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Odstepstwa od zastosowania prawa rei sitae do oceny
zagadnien dotyczacych przeniesienia na cudzoziemca
prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w Polsce

Zainteresowanie problematyka zawarta w niniejszym opracowaniu po-
dyktowane jest przede wszystkim aktualnoscia i duza praktyczna doniosto-
$cia zagadnien zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. Niewatpliwie bo-
wiem oprdcz bujnego rozwoju rynku nieruchomosci, jaki ma miejsce w
naszym kraju w ostatnich latach, obserwujemy stala i wciaz rosnaca obec-
no$¢ na tym rynku podmiotéw zagranicznych. erodtem tego stanu rzeczy
jest z pewnoscia przede wszystkim postepujaca liczba inwestycji zagra-
nicznych w Polsce, ale rowniez, zauwazalna juz i w naszym kraju, ogo6l-
noswiatowa tendencja do czgstej zmiany miejsca zamieszkania, czemu w
sposob oczywisty sprzyja otwarcie granic i swoboda osiedlania si¢ panu-
jaca w krajach Unii Europejskiej i innych krajach wysokorozwinigtych.
Naptyw do Polski cudzoziemcow zainteresowanych czgsto zakupem nie-
ruchomosci rodzi wige konieczno$¢ przeprowadzenia analizy przepisow
prawa prywatnego mig¢dzynarodowego celem stwierdzenia, jaki system
prawny regulowat bedzie te zagadnienia. Oczywiscie, co jest zgodne z
powszechnym odczuciem, wigkszo$¢ kwestii zwiazanych z przejsciem
wlasno$ci nieruchomosci na cudzoziemca poddana bedzie bezwzglednej
wlasciwos$ci prawa miejsca potozenia nieruchomosci, a zatem prawa pol-
skiego. Wigkszos$¢, ale nie wszystkie. W niektorych wszak sytuacjach na
mocy wihasciwych przepisoéw prawa prywatnego migdzynarodowego doj-
dzie do odstepstw od powyzszej zasady, za$ ich omowienie jest wlasnie
celem tego krotkiego opracowania. Temat ten wydaje si¢ wart poruszenia
wlasnie z uwagi na wyjatkowo$¢ zastosowania prawa obcego do oceny
zagadnien dotyczacych przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci po-
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tozonej w Polsce. Ufajac przy tym, ze takie szersze nieco spojrzenie okaze
si¢ pomocne w praktyce, pragng zasygnalizowaé¢ kwestie Scisle dotyczace
lub tylko powiazane z procesem przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
potozonej w Polsce, w ktdrych zachodzi¢ moze koniecznos¢ zastosowania
innego prawa. W analizie tej poming¢ jednak, majac na wzgledzie temat
konferencji, zagadnienia prawa spadkowego (z wyjatkiem zobowiazania z
zapisu testamentowego) i ograniczg si¢ jedynie do probleméw prawa rze-
czowego 1 zobowiazan oraz do zagadnien zdolnosci i formy. Aby wigc
problem nie umknat naszej uwadze, sprobuje pokrotce go przedstawic.

Podstawy prawne

Jesli chodzi o odnalezienie prawa wiasciwego dla stosunku prawnego
nabycia wlasnosci nieruchomosci przez cudzoziemca, to oczywiscie ko-
nieczne stanie si¢ zastosowanie przepisow Ustawy z dnia 12 listopada 1965 r.
— Prawo prywatne miedzynarodowe' , skoro stosunek taki wypelnia zakres
normy prawnej wyptywajacej z tresci art.1 wyzej wymienionej ustawy. Jest
to wszak stosunek cywilnoprawny z tzw. elementem obcym, ktérym w tym
wypadku jest podmiot nabywajacy prawo (cudzoziemiec)® . Normy kolizyj-
ne zawarte w tejze ustawie okresla wigc, ktdre prawo nalezy zastosowac
do oceny wszystkich kwestii prawnych zwigzanych z nabyciem prawa
wiasnos$ci (ewentualnie uzytkowania wieczystego) nieruchomosci potozo-
nej w Polsce przez podmiot zagraniczny.

Prawo wlasciwe dla oceny skutk6éw rzeczowych

Art. 24 ustawy p.p.m. w § 1 stanowi, iz wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe
podlegaja prawu panstwa, w ktérym znajduje si¢ ich przedmiot, za§ w § 2
dodaje, ze nabycie i utrata wlasnosci, jak réwniez nabycie i utrata oraz
zmiana tresci lub pierwszenstwa innych praw rzeczowych, podlegaja pra-
wu panstwa, w ktorym znajdowat si¢ przedmiot tych praw w chwili, gdy
nastapito zdarzenie pociagajace za soba wymienione skutki prawne. Skoro

' Dz.U. z dnia 17 listopada 1965 r. Nr 46, poz. 290.

2 Na temat zakresu prawa prywatnego mi¢dzynarodowego i roli tzw. elementu obcego
dla okreslenia zasiggu obowiazywania norm kolizyjnych patrz: M. Pazd an, Prawo pry-
watne miedzynarodowe, Warszawa 1996, s. 14 i n.; J.Jakubowski, Funkcje i zakres
prawa prywatnego miedzynarodowego, ,,PiP” 1966, z.1, s. 668 i n.
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wigc w odniesieniu do nieruchomosci nie ma wlasciwie mozliwo$ci zmiany
miejsca jej potozenia, nalezy przyjaé, ze statutem rzeczowym beda zawsze
wlasciwe przepisy prawa polskiego. Wedle tego prawa wskazanego przez
przepis art. 24 za pomoca tacznika situs rei ocenimy wigc powstanie, zmiang,
wygasnigcie 1 przeniesienie prawa wiasno$ci nieruchomosci. Tak wige z
cala pewnoscia statutowi temu podlega¢ beda czynnosci prawnorzeczowe
nabycia wlasnosci (umowa przwnorzeczowa przeniesienia wtasnosci) oraz
inne zdarzenia, z wystapieniem ktorych ustawa wiaze bezposredni skutek
W postaci przejscia wiasnosci (zasiedzenie). Ponadto wedhug postanowien
tego statutu oceniane beda przestanki waznosci czynnosci prawnej z punktu
widzenia np. roli okreslonych wpisdéw, dopuszczalnosci warunku lub ter-
minu, a takze tre$¢, wykonywanie i ochrona wiasnosci.> Oczywiscie rola
tego statutu bedzie rowniez zdefiniowanie samego przedmiotu prawa, a
zatem to prawo polskie zdecyduje o tym, co nalezy rozumie¢ pod pojgciem
nieruchomosci.

Jak wigc widzimy statut rzeczowy ureguluje nam wszelkie kwestie zwia-
zane bezposrednio i $cisle z przej$ciem prawa wiasnosci, a wigc zaistnie-
niem skutkéw rzeczowych. W tym miejscu wylania si¢ jednak potrzeba
wyraznego oddzielenia tego statutu od innych statutow rzadzacych podsta-
wami nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci. Oczywistym jest bowiem,
ze sytuacje, w ktorych do nabycia wiasno$ci dochodzi¢ bedzie na podstawie
zdarzen prawnorzeczowych naleze¢ beda do rzadkosci. Rowniez umowa
prawnorzeczowa, zgodnie z obowigzujaca w naszym systemie zasada
kauzalnosci czynnos$ci prawnych, zawierana jest zawsze w wykonaniu juz
istniejacego zobowiazania, w oderwaniu od ktorego, samodzielnie, nie moze
stanowi¢ zrodla nabycia prawa. Pomijajac kwestie prawnospadkowych
zrddet nabycia wlasnosci, z pewnos$cia w zdecydowanej wigkszosci przy-
padkoéw podstawa taka bedzie zobowiazanie, a zatem stosunek obligacyjny

3 Kwestia zaliczenia wad o$wiadczen woli do zakresu statutu rzeczowego jest w lite-
raturze kontrowersyjna, gdyz czg$¢ badaczy opowiada si¢ za wlaczeniem tej kwestii w
zakres statutu personalnego osoby sktadajacej oswiadczenie woli —tak np. W.Ludwi-
c zak, Miedzynarodowe prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 181; J. K o s i1 k, Zagadnienia
prawa rzeczowego w prawie prywatnym migdzynarodowym z 1965r., Wroctaw 1996, s. 99.
Zwolennikiem innej koncepcji jest M. Pazd an, op.cit., s. 92, ktory uwaza, ze kwestia ta
jako przestanka waznosci czynno$ci prawnej podlega prawu wlasciwemu dla tej czynnosci
czyli lex causae.
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wynikajacy badz to z umowy, badz jednostronnej czynno$ci prawnej lub
tez ze zdarzenia nie bedacego czynnoscia prawna (jak bezpodstawne
wzbogacenie). Kwestia wzajemnego powiazania statutu rzeczowego z,
nazwijmy go, statutem zrodla, jawi si¢ wigc jako kwestia podstawowa.
Skoro bowiem owymi zrodtami nabycia wlasnosci rzadza odregbne od rze-
czowego statuty, a nadto odrgbnie rozpatrywaé nalezy réwniez statut
zdolnosci 1 formy czynnosci prawnej, konieczne jest z pewnos$cia wskaza-
nie tych sytuacji, w ktorych dojdzie do rozbieznosci pomigdzy statutem
rzeczowym, a tymi innymi statutami.* W takim przypadku moze tez staé
si¢ konieczne rozwiazanie ewentualnego konfliktu mogacego z owej roz-
bieznosci wyniknag.

Prawo wlasciwe dla zobowiazan

W ustawie p.p.m. rozdzielone zostaty zobowiazania wynikajace z czyn-
nos$ci prawnych (umow i jednostronnych czynnos$ci prawnych) od wszel-
kich innych, nie wynikajacych z czynnos$ci prawnych, zobowiazan. Jesli
chodzi o te pierwsze, to w odniesieniu do zobowiazan dotyczacych nieru-
chomosci wylaczona zostata moca art. 25 § 2 p.p.m., ustanowiona w § 1
tego artykutlu, mozliwos¢ wyboru przez strony prawa whasciwego dla zo-
bowiazania wynikajacego z umowy. Norma kolizyjna wyrazona w prze-
pisie art. 25 § 2 odsyla wigc do prawa miejsca potozenia nieruchomosci,
a zatem w interesujacym nas aspekcie do prawa polskiego. Brzmienie tego
przepisu oraz przepisu art. 26 in fine nakazuje twierdzi¢, iz norma wyra-
zona w art. 25 § 2 ma charakter ius cogens, a zatem zawiera bezwzgledny
wymog stosowania prawa rei sitae do wszelkich zobowiazan umownych
dotyczacych nieruchomosci, a takze na mocy art. 30 do zobowiazan wy-
nikajacych z jednostronnych czynnosci prawnych.> Wydawaloby sig zatem,
ze dla oceny kwestii przeniesienia wasnosci nieruchomosci na podstawie
zobowiazania umownego, co z pewnoscia bedzie najczestsze w praktyce,

* Na trudno$ci zwiazane z oddzieleniem od siebie zakresow roznych statutow wskazy-
wat J.Kosik, op.cit., s. 89.

5 Na temat wzajemnego stosunku norm kolizyjnych dotyczacych nieruchomosci oraz
kolejnosci ich stosowania , a takze zakresu statutu zobowiazaniowego patrz: M. A . Za-
chariasiewicz, Prawo wilasciwe dla zobowiqzan z czynnosci prawnych w braku wy-
boru prawa w polskim prawie prywatnym miedzynarodowym, Katowice 1989, s. 45 i n.
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nie bedzie nigdy potrzeby siggania do innych systemoéw prawnych. Czy
jednak jest tak w istocie?

Ot6z przyjecie bez zastrzezen takiego pogladu prowadzitoby do zbyt-
niego uproszczenia problemu. Podstawowe watpliwosci nasuwaja si¢ bo-
wiem przy probie interpretacji pojecia, ktorym ustawodawca postuzyt sig
dla wyznaczenia zakresu statutu obligacyjnego w art. 25 § 2 p.p.m. Do-
glebna wykladnia pojgcia ,,zobowigzanie dotyczace nieruchomosci” pro-
wadzi bowiem do wniosku, Ze ocena cato$ci procesu nabycia prawa wia-
sno$ci nieruchomosci, poczynajac w niektorych przypadkach np. od umowy
przedwstepnej, rodzi¢ moze konieczno$¢ zastosowania niekiedy takze in-
nego niz polskie prawa. Nie nalezy bowiem zapominac o tym, ze w wielu
przypadkach przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci towarzyszy¢ bedzie
szereg innych czynnosci jak choc¢by udzielenie pelnomocnictwa, czy zawar-
cie wlasnie umowy przedwstepnej. Ponadto, co rowniez istotne, w niekto-
rych stosunkach umownych zobowiazanie majace za przedmiot przeniesie-
nie wilasnosci nieruchomosci stanowic¢ bedzie jedynie pewien element
stosunku prawnego (wezmy chocby umowe spotki z aportem w postaci
nieruchomosci, czy umowg sprzedazy gospodarstwa rolnego). Przy analizie
takich zagadnien rodzi si¢ pytanie, czy ten wlasnie element umowy w postaci
zobowiazania do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci decyduje o ko-
nieczno$ci zastosowania prawa miejsca potozenia nieruchomosci do oceny
calosci stosunku prawnego.

Sprobujmy zatem teraz zasygnalizowac te sytuacje, w ktorych przy
okazji dokonywania czynno$ci prowadzacych do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci potozonej w Polsce na cudzoziemca moze doj$¢ do odstgp-
stwa od zasady wyrazonej w art. 25 § 2 p.p.m., co by¢ moze zrodzi ko-
nieczno$¢ siggnigcia do prawa obcego.

CzynnoSci prawne ,,towarzyszace” nabyciu wlasnosci nierucho-
mosci

Zagadnienie to pojawia sig, jak juz wspomniano, w sytuacji, gdy samej
umowie zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (sprze-
dazy, darowizny), co do ktorej bez watpienia na mocy art. 25 § 2 p.p.m.
zastosujemy prawo polskie, ,towarzysza” dodatkowe czynnosci prawne
np. umowa przedwstepna, pelnomocnictwo do zawarcia umowy zobowia-
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zujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, umowa — zlecenia, kto-
rej przedmiotem jest nabycie dla zleceniodawcy okreslonej nieruchomosci.
Zachodzi woéwczas konieczno$¢ znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy
wszystkie te czynno$ci mieszcza si¢ w zakresie pojecia, ktorym operuje
przepis art. 25 § 2, a wigc ,,zobowigzania dotyczacego nieruchomosci”. W
literaturze prezentowano zaréwno argumenty przemawiajace za waska, jak
i szeroka wykladnia tego terminu®. Jesli chodzi o kwalifikacje pojec ,,zo-
bowigzanie” i ,,nieruchomos$¢” to oczywiscie nie rodzi ona specjalnych
trudnosci. Znacznie bardziej dyskusyjne jest odnalezienie wtasciwej inter-
pretacji stwierdzenia, ze zobowiazanie ma ,,dotyczy¢ nieruchomosci”.
Biorac pod uwage umowe przedwstepna, ktorej przedmiotem jest zo-
bowiazanie do zawarcia w przysztosci umowy zobowiazujacej do przenie-
sienia wlasnoS$ci nieruchomosci, to z cata pewnoscia mozna przyjac, iz w
pewnym stopniu dotyczy ona nieruchomosci, skoro jej celem jest doprowa-
dzenie w przysztosci do wywolania skutku w postaci zmiany podmiotu
wlasnosci nieruchomosci. Czy jednak jest to zwiazek na tyle silny, azeby
determinowat dla takiej umowy bezwzgledna wlasciwosé prawa miejsca
polozenia nieruchomosci?” Stosunek prawny wynikajacy z umowy przed-
wstepnej nie rodzi przeciez skutku w postaci przejscia prawa wiasnosci, a
jedynie zobowiazanie do podjecia przez strony czynnosci wywotujacej taki
skutek. Stanowi wigc umowa przedwstepna co najwyzej zaczatek tego skutku,
za$§ zobowiazanie wynikajace z samej umowy przedwstgpnej w luznym
stopniu dotyczy nieruchomosci, gdyz jego przedmiotem i istota jest obowia-
zek zawarcia umowy. Z drugiej strony jednak nie moze uj$¢ uwadze, iz
umowa przedwstgpna, azeby mogta by¢ za taka uznana, musi wskazywaé
oprocz terminu zawarcia Umowy przyrzeczonej rowniez istotne elementy
jej tresei, a zatem musi wskazywac przedmiot umowy przyrzeczonej, w tym
wypadku nieruchomosé. Skoro wige tres¢ umowy wskazuje juz konkretna
nieruchomos¢, czy mozna pozostawic taka umowe poza zakresem pojecia
,»~Zobowiazanie dotyczace nieruchomosci”? Pozostaje to kwestia dyskusyj-
na. Zwolennicy zakwalifikowania umowy przedwstepnej do uméw, o kto-

*M.A.Zachariasiewicz, op.cit., s. 56.

7 Za rozwiazaniem takim opowiedzial si¢ M. P az d an, O nabywaniu nieruchomosci
polozonych w Polsce przez cudzoziemcow, [w:] Ksiega pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy
RP, Poznan — Kluczbork 1993, s. 176.

109



Joanna Kawecka-Pysz

rych mowa w art. 25 § 2 postuguja si¢ przede wszystkim argumentem o
koniecznoéci poddania czynnosci przygotowawczych, czy niesamodziel-
nych (jak pelnomocnictwo) prawu wihasciwemu dla czynnoSci gtownej.
Przemawia za tym ich zdaniem osiagnigta w ten sposob jednolito$¢ statu-
tow, ktorym podlegaja wszelkie, nazwijmy to, etapy nabywania wiasnosci® .
Korzys¢ z przyjecia tego stanowiska objawi si¢ przede wszystkim na grun-
cie praktyki. Zlikwiduje to bowiem trudno$ci w ocenie umowy przedwstgp-
nej, jesli idzie o jej skutki, zachowanie odpowiedniej formy, wynikajacy z
umowy zakres obowiazkow stron, gdyz wszystkie te kwestie regulowatoby
przy przyjeciu tego stanowiska prawo polskie. Ten z pewnoscia wazki
argument nie powinien chyba jednak kategorycznie rozstrzyga¢ poruszo-
nego tu problemu. Nie mozemy wszakze zapomina¢ o tym, ze norma art.
25 § 2 wyraza pewien wyjatek od powszechnie przyjetej, nie tylko w pol-
skim systemie prawa, reguly. Zasada wyrazona w art. 25 § 1 jest przeciez
dopuszczalno$¢ wyboru przez strony prawa, ktoremu poddaja one kreowa-
ny przez siebie stosunek umowny. Trafny wydaje si¢ wyrazony w litera-
przemawia bezwzglednie wiazacy charakter zawartej w nim normy praw-
nej, ktoéra wytacza zobowiazania dotyczace nieruchomosci z ogélnej, po-
wszechnie przyjmowanej przez wigkszo$¢ panstw, zasady dopuszczalnosci
wyboru przez strony prawa w zakresie stosunkow umownych.’
Doprawdy trudno kategorycznie rozstrzygna¢ o stusznosci ktdregos sta-
nowiska. Osobiscie za bardzo istotny uwazam argument wskazujacy na
stusznos$¢ waskiej interpretacji bezwzglednie wiazacej normy art. 25 § 2
jako wyjatku od zasady wyboru prawa, bedacej podstawowa zasada obrotu
migdzynarodowego. Z pewnoScia wigc odstepstwo od tejze reguly w kaz-
dym przypadku powinno by¢ uzasadnione szczegolnymi wzgledami. Czy
za taki mozna uzna¢ Korzysci ptynace ze zgodnosci rozwiazan prawnych
obowiazujacych w odniesieniu do umowy przedwstepnej i zawieranej w jej
wykonaniu umowy przyrzeczonej pozostaje kwestia do oceny.
Warto jednak zaznaczy¢, ze z kolei przyjecie waskiej interpretacii
pojecia, ktore wytaczatoby juz umowe przedwstepna spod dziatania normy
art. 25 § 2 p.p.m. prowadzitoby do koniecznosci ograniczenia zakresu przed-

$M.A.Zachariasiewicz, op.cit., s. 56.
9 Ibidem.
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miotowego tego przepisu jedynie do zobowiazan, rodzacych skutek w postaci
przejscia wiasno$ci nieruchomosci. Taka interpretacja wydaje si¢ jednak
bledna, jesli zwazymy, ze przepis art. 25 § 2 p.p.m. z cala pewnoscia obej-
muje swym zakresem takze inne stosunki umowne, ktorych skutkiem nie
jest wcale przejScie prawa wiasnoSci nieruchomoséci, a jedynie objecie
jakiego$ rodzaju wtadztwa nad nieruchomoscia (najem, dzierzawa). Sto-
sunki te jako dotyczace nieruchomosci zostaty w zgodnej opinii doktryny
wlaczone w zakres obowiazywania normy art. 25 § 2 p.p.m."* Zdecydo-
wane rozstrzygnigcie problemu wydaje si¢ wigc nader trudne. Zadanie to
utatwitoby z pewnoscia uscislenie omawianego tu pojecia przez samego
ustawodawce. W obecnym stanie prawnym mozliwa jest bowiem zaréwno
szeroka jak i waska interpretacja zakresu przedmiotowego normy art. 25
§ 2. Nalezy jednak pamigtac, ze przyjgcie Sciesniajacej wyktadni, wyta-
czajacej z tego zakresu umowe przedwstegpna, moze rodzi¢ koniecznosé
zastosowania w konkretnym przypadku do oceny jej skutkéw innego prawa
np. wybranego przez strony.

W tym miejscu cheialabym podzieli¢ si¢ jeszcze jednym spostrzeze-
niem. Otéz, moim zdaniem, wybor jednego z wyzej zaprezentowanych
stanowisk zdecyduje tez o tym, czy w zakres przepisu art. 25 § 2 p.p.m.
wlaczymy réwniez umowe zlecenie, ktdrej przedmiotem bedzie nabycie dla
zleceniodawcy okreslonej nieruchomosci. W literaturze wyrazono poglad,
ze umowa taka zawsze znajduje si¢ poza zakresem dziatania tej normy, a
zatem zawsze dopuszczalny bedzie wybor przez strony prawa, ktoremu
poddadza taki stosunek, za§ w braku wyboru prawa zastosowanie znajda
reguly zawarte w art. 26-29 p.p.m."" Osobiscie uwazam jednak, ze akcep-
tacja stanowiska o koniecznosci szerokiego rozumienia pojecia, ktorym
operuje przepis art. 25 § 2 p.p.m. celem zapewnienia jednolitosci statutow,
rodzi¢ bedzie konieczno$¢ wlaczenia w jego zakres takze takiej wiasnie
umowy. Za nietrafny uwazam poglad dopuszczajacy objecie zakresem oma-
wianego przepisu umowy przedwstepnej do umowy zobowigzujacej do prze-
niesienia wtasnosci nieruchomosci, przy jednoczesnym pozostawieniu poza

10 Na szeroki zakres normy art. 25 § 2 p.p.m. obejmujacy wszelkie zobowiazania,
zaréwno rodzace skutek w sferze prawa rzeczowego jak zobowigzania nie wywotujace
takiego skutku wskazuje M. A.Zachariasiewicz, op.cit., s. 55.

"M.A.Zachariasiewicz, op.cit,s. 56; M.Pazdan, O nabywaniu ..., s. 176.
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jego ramami wyzej wymienionej umowy — zlecenia. Nie mozna bowiem
zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, iz umowa — zlecenie ma w tym wypadku cha-
rakter bardziej samodzielny, czy tez w mniejszym stopniu niz umowa przed-
wstepna dotyczy nieruchomosci. Zaréwno pierwszy jak i drugi stosunek
prawny rodzi bowiem jedynie obligacyjne skutki. Trzeba przy tym pamig-
ta¢, ze zaroOwno w naszym jak i wielu innych systemach zasadniczo obo-
wiazuje konstrukcja zlecenia obejmujaca jednoczenie pelnomocnictwo do
dziatania w imieniu mocodawcy. Przyjgcie wigc pogladu, zgodnie z ktorym
umowa zlecenie nie podlegataby dzialaniu normy art. 25 § 2 p.p.m. pro-
wadzitoby do wniosku, Ze réwniez faczace si¢ z tym stosunkiem pelnomoc-
nictwo pozostawatoby poza zakresem dzialania prawa rei sitae. Dlatego
tez moim zdaniem konsekwentne zastosowanie szerokiej wyktadni pojgcia
zobowiazanie dotyczace nieruchomosci nakazywatoby objecie dziataniem
przepisu art. 25 § 2 p.p.m. zardbwno umowy przedwstepnej do umowy prze-
niesienia wiasno$ci nieruchomosci, jak i umowy — zlecenia, ktorej przed-
miotem jest zobowiazanie do nabycia nieruchomosci dla zleceniodawcy. W
tym miejscu powstaje jednak istotne pytanie: czy skutki przyjecia takiego
rozwiazania nie sa zbyt daleko idace i w sposob zbyt razacy nie naruszaja
zasady wyboru prawa? Rozumowanie to sktania wigc, jak wida¢, do opo-
wiedzenia si¢ za przyznaniem stusznosci koncepcji waskiej interpretacji
zakresu art. 25 § 2 p.p.m.

Do oméwienia pozostaje jeszcze wspomniana juz kwestia pelnomoc-
nictwa. Nalezy bowiem zastanowi¢ sig, czy czynnos¢ ta, jesli dotyczy
zawarcia umowy objetej zakresem przepisu art. 25 § 2 p.p.m., rdwniez
bezwzglednie podlega regule wyrazonej w tym przepisie. Dodatkowa trud-
no$¢ polega na tym, zZe instytucja pelnomocnictwa, a wlasciwie w ogole
przedstawicielstwa, nie zostata uregulowana w ustawie p.p.m. Nie istniejq
wigc w naszym systemie prawa normy kolizyjne regulujace to zagadnienie.
W literaturze zaprezentowano réznego rodzaju koncepcje teoretyczne mogace
znalez¢ zastosowanie do instytucji pelnomocnictwa rozpatrywanej na grun-
cie prawa prywatnego miedzynarodowego'?. Odwotywaly si¢ one glownie
do powigzania pelnomocnictwa z innymi stosunkami prawnymi, czy to ze
stosunkiem podstawowym, na ktérym opiera si¢ pelnomocnictwo, czy to ze

12J. F abian, Penomocnictwo w polskim prawie prywatnym miedzynarodowym, ,,Studia
Cywilistyczne” 1963, t. 2, s. 129 i n.
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stosunkiem zewngetrznym a wigc stosunkiem, ktory nawiazuje si¢ pomigdzy
pelnomocnikiem a osoba trzecia, z ktora pelnomocnik dokonuje czynnosci
prawnej w imieniu mocodawcy. Proponowano wigc poddanie stosunku
pelnomocnictwa wihasciwosci lex causae jednej albo drugiej czynnosci
prawnej. Rozwiazania idace w kierunku ujmowania pelnomocnictwa jako
stosunku autonomicznego przewidywaly natomiast zastosowanie jako pra-
wa wilasciwego prawa miejsca udzielenia pelnomocnictwa lub tez prawa
miejsca dziatania pelnomocnika, albo jeszcze prawa personalnego moco-
dawcy lub pelnomocnika. Ostatecznie jednak zdaje si¢ przewaza¢ koncep-
cja uznania, takze na gruncie prawa prywatnego mi¢dzynarodowego, pel-
nomocnictwa jako samodzielnego stosunku prawnego, dla ktorego w zwiazku
z tym nalezy odnalez¢ oddzielny statut.”® Jednakze w zwiazku z tym, ze
statut pelnomocnictwa nie jest w ustawie p.p.m. uregulowany, nalezy luke
te wypelnic¢ w drodze analogii przez zastosowanie do instytucji pelnomoc-
nictwa normy wyrazonej w art. 25 ustawy p.p.m. Jednoczesnie nieliczne
wypowiedzi doktryny na ten temat kategorycznie sprzeciwiaja si¢ pozo-
stawieniu stronom mozliwosci wyboru prawa, jesli idzie o pelnomocnictwo
do zawarciaumowy dotyczacej nieruchomosci, wskazujac na bezwzgledna
wlasciwos¢ prawa miejsca potozenia nieruchomosci.'* Wydaje sig jednak,
iz z pogladem tym mozna polemizowac, gdyz nie jest on do konca konse-
kwentny. Skoro bowiem przyznajemy stosunkowi wynikajacemu z pelno-
mocnictwa, co zreszta zgodne jest z konstrukcja naszego prawa meryto-
rycznego, charakter autonomiczny, a to powoduje koniecznos¢ odnalezienia
dla tego stosunku odrgbnego statutu, ktory nie bedzie nawiazywat ani do
lex causae stosunku wewngtrznego, ani tez do lex causae stosunku ze-
wngetrznego, to wowczas nie mozemy zobowiazan dotyczacych nierucho-
mosci wylaczac tak po prostu poza nawias tej zasady. Prowadzi to bowiem
do kolejnej niekonsekwencji na gruncie wyktadni przepisow prawa prywat-
nego migdzynarodowego. Nie wydaje si¢ wszakze wlasciwe, przy przyje-
ciu zatozenia o samodzielnosci statutu pelnomocnictwa, stosowanie tej zasady
do wszystkich innych zobowiazan, o ile tylko nie mieszcza si¢ one w re-
gulacji art. 25 § 2 p.p.m., a zatem o ile nie dotycza one nieruchomosci.

13J. P azdan, Wyborprawawlasciwego dla petnomocnictwa, ,,PiP” 1991,z. 1;M.Paz -
dan, Prawo..., ,,PiP” 1991, z. 1, s. 94.
14 Ibidem.
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Prowadzi to przeciez do niezrozumiatej dychotomii. W odniesieniu do zo-
bowiazan dotyczacych nieruchomosci stosunek petnomocnictwa podlegat-
by bowiem lex causae stosunku zewngtrznego, co kldci si¢ z wyrazonym
weczesniej pogladem o samodzielnosci stosunku petnomocnictwa, za ktorym
idzie konstrukcja odrgbnego statutu.

Umowy cze$ciowo dotyczace nieruchomosci

Oczywiste jest, ze w praktyce obrotu nierzadko spotkamy sig ze stosun-
kami umownymi, w ktérych zobowiazanie do przeniesienia wasnosci nie-
ruchomosci bedzie jedynie czg$cia tresci zobowiazania. Mowa tu o tego
typu ,,ztozonych” stosunkach jak umowa spotki, do ktorej jako wktad wno-
szona jest nieruchomos$¢ lub umowy, ktorych przedmiotem jest pewien zespot
sktadnikow, wérod ktorych znajduje sig nieruchomos¢ np. zbycie gospodar-
stwa rolnego. Powstaje wigc pytanie, jakie prawo zastosowac do tego typu
umowy? Czy caly stosunek prawny podlega¢ powinien prawu wskazanemu
przez normg¢ art. 25 § 2 p.p.m. z uwagi a to, ze w cz¢Sci dotyczy on nie-
ruchomosci? W literaturze wypowiedziany zostal poglad, iz ewentualne
zastosowanie do takiej umowy prawa wskazanego przez normg art. 25 § 2
powinno nastapi¢ w oparciu o oceng, czy w danej umowie jej skladniki
dotyczace nieruchomosci maja charakter dominujacy, czy tez rownorzedny
zinnymi jego sktadnikami.”® Stwierdzenie pierwszej okoliczno$ci prowa-
dzi¢ musi do wniosku o koniecznosci zastosowania prawa rei sitae do cato$ci
zobowiazania zgodnie z reguta kolizyjnej absorbcji. Dominujace znaczenie
nieruchomosci dla charakteru danej umowy bedzie wigec decydowato o
bezwzglednej wlasciwosci prawa polskiego dla catej umowy zgodnie z
trescig art. 25 § 2 p.p.m. Wydaje si¢, ze z sytuacja takg bedziemy mie¢ do
czynienia, jesli chodzi np. o umowg sprzedazy, czy darowizny gospodar-
stwarolnego. Nalezy bowiem przyjaé, Ze najistotniejszym sktadnikiem przed-
miotu tej umowy begdzie w ogromnej wigkszosci przypadkow nierucho-
mos$¢, stanowiaca baze¢ dziatalnos$ci gospodarstwa rolnego, a zatem
przeniesienie wlasnosci gospodarstwa rolnego w drodze umowy poddane
bedzie zawsze w calosci wiasciwosci prawa polskiego.

Sytuacja nie przedstawia sig juz tak prosto w odniesieniu do wspomnia-
nej umowy spolki. Trudno wszakze przyjaé, iz wniesienie przez wspolnika

BM.A.Zachariasiewicz op.cit.,s. 57.
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aportu w postaci nieruchomosci, co odbywa si¢ poprzez przeniesienie
wiasnosci tej nieruchomosci na spotke, determinowaé bedzie zastosowanie
do calej umowy bezwzglednie obowiazujacej normy art. 25 § 2 p.p.m.
Whiesienie wktadu jest przeciez tylko jednym z wielu elementéw umowy
spofki 1 trudno przypisa¢ mu rolg dominujaca do tego stopnia, iz miatby
on decydowac o bezwzglednej wlasciwosci prawa miejsca potozenia nieru-
chomosci, a zatem wylacza¢ mozliwo$¢ wyboru prawa przez strony umo-
wy. Oczywiscie trudno tu przyjaé jaki$ generalny poglad, stanowiacy roz-
wiazanie dla wszystkich sytuacji mogacych w praktyce wystapi¢. Z
pewnoscia wigc konieczna bedzie indywidualna analiza kazdego przypad-
ku. Nie bez znaczenia dla tej oceny bedzie ustalenie przedmiotu dziatal-
nosci spotki, ilosci i wartosci pozostatych wktadow wnoszonych do spotki.
Wszystko to pozwoli na stwierdzenie, czy zobowiazanie dotyczace nieru-
chomosci, bedace czgsécia sktadowa umowy spoiki, jest na tyle istotnym jej
elementem, ze decyduje o koniecznosci zastosowania do calej umowy prawa
wskazanego przez norme¢ art. 25 § 2, czy tez nastapi rozcztonkowanie
statutu obligacyjnego poprzez zastosowanie prawa rei sitae do zobowia-
zania dotyczacego nieruchomosci, a wige przeniesienia wiasnosci nieru-
chomosci na spoltke, zas w odniesieniu do wszystkich pozostatych elemen-
tow umowy spolki pozostawiona bytaby mozliwo$¢ wyboru prawa przez
strony umowy wzglednie w przypadku braku takiego wyboru zastosowanie
znalaztyby reguly wyrazone w ustawie p.p.m. Jak si¢ wydaje bezwzgledne
poddanie umowy spotki, do ktorej wnoszony jest wktad w postaci nieru-
chomosci potozonej w Polsce, w kazdym przypadku wiasciwosci prawa
polskiego kldci si¢ z zasada wyboru prawa jako podstawowgq zasadq obrotu
migdzynarodowego. Nalezy przy tym zwroci¢ uwagg, iz istota umowy
spotki jako stosunku o charakterze gospodarczym, w sposob szczegolny
uzasadnia pozostawienie stronom mozliwos$ci wyboru prawa. Z wlasciwo-
$cig tego zobowigzania juz na pierwszy rzut oka ktoci si¢ wigc bezwzgled-
ny charakter normy art. 25 § 2 p.p.m. Watpliwa jest wigc moim zdaniem
mozliwo$¢ wlaczenia umowy spotki z aportem w postaci nieruchomosci w
zakres pojecia zobowigzania dotyczacego nieruchomosci, skoro zobowiaza-
nie takie stanowi jedynie element catosci stosunku i nie decyduje o jego
istocie.
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Zdolnos¢ osoby fizycznej i prawnej

Jak juz wspomniano odrgbnym zagadnieniem, ktore trzeba bedzie roz-
wazy¢ w kazdym przypadku nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez cu-
dzoziemca, jest jego zdolnos¢ do dokonania takiej czynnosci. Osobno na-
lezy przy tym potraktowac zdolnos$¢ osob fizycznych i 0s6b prawnych.

Ogolnie zdolnoscia cudzoziemca (zar6wno osoby fizycznej jak 1 praw-
nej) do czynnosci prawnych rzadzi statut personalny wyznaczony przez art. 9
obecnie obowiazujacej ustawy p.p.m. Przepis ten wskazuje jako wlasciwe
dla oceny zdolnosci: dla 0sob fizycznych — prawo danej osoby, dla osob
prawnych — prawo miejsca siedziby. W sytuacji za$, gdy czynnos¢ doko-
nywana jest w zakresie prowadzonego przedsigbiorstwa, zardwno dla osoby
fizycznej jak 1 prawnej wlasciwe bedzie prawo siedziby tego przedsigbior-
stwa.

Oznacza to, ze w przypadku nabywania przez cudzoziemcow nierucho-
mosci polozonych w Polsce, konieczne bgdzie w kazdym przypadku sig-
gnigcie do przepisdw obcego prawa celem stwierdzenia, czy dany podmiot
ma zdolno$¢ do dokonania takiej czynnosci.

Warto w tym miejscu uczynic dygresj¢ natury historycznej. Otoz przed-
wojenne uregulowanie zawarte w ustawie z 1926 roku stanowito w art. 1
ust. 2, 1z ,,zdolnos¢ osobista osoby fizycznej ocenia si¢ wedtug prawa pan-
stwa, ktorego osoba ta jest obywatelem, jesli zas obywatelstwa ustali¢ nie
mozna — wedlug prawa obowiazujacego w miejscu zamieszkania”. Jak
widac regulacja ta jest w duzej mierze zbiezna z aktualna. Przede wszyst-
kim postuguje si¢ tym samym tacznikiem, t.j. facznikiem obywatelstwa.
Roéznica w stosunku do obecnego stanu prawnego polega jednak na tym,
ze w ustawie z 1965 r. przepis art. 9 jest jedynym przepisem stanowiacym
podstawe odnalezienia prawa wlasciwego dla oceny zdolnosci prawne;j i
zdolnosci do czynno$ci prawnych cudzoziemca, bez wzgledu na rodzaj
czynnosci przez niego dokonywanej. W poprzednio obowigzujacej ustawie
sytuacja przedstawiata si¢ jednak inaczej, a odmienno$¢ ta dotyczyta wia-
$nie zagadnien zwigzanych z nabyciem praw do nieruchomosci. Art. 6 ust. 3
stanowit bowiem, ze nabycie, zmiana 1 umorzenie praw rzeczowych na
nieruchomosci potozonej w Polsce, jak rowniez zobowiazania z czynnosci
prawnych wynikajace, podlegaja co do formy jak i innych warunkow
waznos$ci wylacznie prawu obowiazujacemu w Polsce”. Uwazano zatem,
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ze przepis ten obejmuje takze kwesti¢ zdolnosci jako jeden z warunkow
waznosci czynnosci prawnej, o ktorych mowi ten przepis'® . Tres$¢ obowia-
zujacej obecnie ustawy nie pozostawia juz jednak watpliwosci co do tego,
ze zdolno$¢ prawna i zdolnoé¢ do czynno$ci prawnych oceniana jest w
kazdym przypadku tylko na podstawie art. 9 p.p.m., a zatem w odniesieniu
do czynnosci prawnych nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci potozo-
nej w Polsce cechy te oceniamy w oparciu o prawo ojczyste tegoz cudzo-
ziemca. Zastanowmy si¢ przeto nad zakresem statutu personalnego osoby
fizycznej 1 osoby prawnej w kontekscie przepisu art. 9 ustawy p.p.m.

Jesli wigce chodzi o statut personalny osoby fizycznej, obejmuje on oczy-
wiscie w pierwszej kolejnoscei przestanki zdolnosci prawnej 1 zdolnosci do
czynnosci prawnych, tre§¢ obu tych przymiotow oraz skutki ich braku przy
dokonaniu danej czynnosci. Co wigc za tym idzie statut personalny roz-
strzygal tez bedzie w zakresie dodatkowych warunkéw koniecznych do
dokonania okreslonej czynnoéci ze wzgledu na cechy danej osoby, jak np.
zgoda osoby trzeciej (matzonka), a ponadto bedzie tez decydujacy dla oceny
rodzaju wadliwos$ci czynnosci prawnej dokonanej bez zachowania okreslo-
nych wymogow'”.

Dyskusyjne jest natomiast, czy do zakresu statutu personalnego wlaczy¢
nalezy wady o$wiadczenia woli. W literaturze czg$¢ badaczy zagadnien
kolizyjnoprawnych opowiadata si¢ za wlaczeniem tej kwestii w zakres statutu
personalnego, czg§¢ za$ proponowata zaliczenie jej do zakresu statutu
rzeczowego'® . Zwolennicy pierwszego pogladu wskazywali na okoliczno$¢,
ze wady o$wiadczenia woli to wlasciwosci $cisle zwiazane z osoba doko-
nujaca danej czynnoéci. Na poparcie drugiego stanowiska mozna jednak
podniesé, ze wady oSwiadczenia woli, a wlasciwie ich brak stanowi prze-
stanke wazno$ci czynnos$ci prawnej, a zatem decyduje o skutecznosci nabycia
prawa, tak wigc w zgodzie z takim rozumowaniem bedzie wlaczenie tego
zagadnienia w zakres statutu rzeczowego, gdy w gre wchodzi nabycie prawa
rzeczowego, a wige rowniez wilasnoséci. Przewazajacy zdaje si¢ by¢ drugi
z przedstawionych pogladow.

6 Tak B.Walaszek, M.So$§niak, Miedzynarodowe prawo prywatne, Krakow
1965, t. 2, s. 5-6; M. Pazd an, Zdolnos¢ do czynnosci prawnych osob fizycznych w pol-
skim prawie prywatnym miedzynarodowym, Krakow 1967, s. 43.

" M.Pazdan, Zdolnosé..., s. 28,

18 Patrz przypis 3.
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Dla wyczerpania tematu zdolnosci kilka stow z pewnoscia nalezy po-
swieci¢ niezwykle istotnemu z punktu widzenia praktyki zagadnieniu zdol-
nosci 0sob prawnych. Jak juz wspomniano, norma kolizyjna polskiego p.p.m.
odsyta w tej kwestii do prawa siedziby osoby prawnej. Przepis art. 9 § 2
p.p.m. wskazuje wigc statut osobowy 0sob prawnych, stanowiac, ze zdol-
nos$¢ osoby prawnej podlega prawu panstwa, w ktorym osoba ta ma sie-
dzibe!. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze w polskim prawie obowiazuje
od dawna ugruntowana juz zasada autonomicznego uznania podmiotowo-
$ci 0sOb prawnych?. Oznacza to, ze obowiazujace w Polsce przepisy prawne,
nie przewiduja wymogu uznania podmiotowos$ci danej osoby prawnej w
postaci jakiego$ aktu prawnego. Przyjmuje si¢ wigc, ze dany podmiot jest
osoba prawna, o ile za taka uznaje go prawo personalne tego podmiotu, w
tym wypadku prawo jego siedziby. Podobnie jak poprzednio pozostaje jednak
niezwykle wazna kwestia wyznaczenia zakresu statutu personalnego osoby
prawnej na gruncie polskiego p.p.m., a wigc okreslenie zakresu zastoso-
wania norm danego systemu prawnego wskazanego przez tacznik zawarty
wart. 9 § 2 p.p.m. W literaturze prezentowana jest tendencja do szerokiego
ujmowania tego zakresu.?! Cytowany przepis postuguje si¢ pojeciem zdol-
nosci osoby prawnej, nie precyzujac o jaka zdolnos¢ chodzi. Niemniej, jak
si¢ wydaje, oczywiste jest przyjecie stanowiska, iz pod pojgciem tym nalezy
rozumie¢ zardwno zdolno$¢ prawna, jak i zdolno$¢ do czynnosci prawnych,
ktore to cechy w odniesieniu do os6b prawnych pokrywaja si¢ ze soba. Nie
jest wszak mozliwe przyznanie danemu podmiotowi nie bedacemu osoba
fizyczna przymiotu osobowosci prawnej bez przyznania mu jednocze$nie
zdolno$ci do czynnosci prawnych. Statut personalny bedzie ponadto obej-
mowat wszelkie kwestie zwiazane z powstaniem, trybem zawiazania danej
osoby prawnej, warunkami, ktorych spehienie zadecyduje o waznosci umowy
o utworzeniu podmiotu. W zakres statutu personalnego osoby prawnej wejda

YW.Ludwiczak, Przynaleznosé¢ oséb prawnych w swietle prawa prywatnego mie-
dzynarodowego, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1968, z. 3,s. 129 in.;
Autor przedstawia dwie koncepcje przynalezno$ci osoby prawnej: teorig siedziby i teorig
powstania osoby prawne;j.

2].Jakubowski, Osoby prawne w polskim prawie prywatnym miedzynarodowym,
,»P1P” 1969, z. 8-9, 5. 268 in.; W.Lud wic zak, Miedzynarodowe...,s. 126, W.Lud wi-
czak, Przynaleznosc..., s. 125 i n.

2J.Jakubowski, Osoby..., s. 278; W.Lud wiczak, Miedzynarodowe..., s. 123.
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ponadto przepisy regulujace strukturg organdw, sposob funkcjonowania osoby
prawnej, a co najistotniejsze z naszego punktu widzenia, reprezentacj¢ danego
podmiotu w stosunkach zewnetrznych. Przepisy prawa wskazanego norma
art. 9 § 2 p.p.m. zadecyduja wigc o sposobie dokonywania przez osobg
prawna czynnos$ci prawnych za posrednictwem jej organdw, a zatem okre-
$la prawidtowy sposob reprezentacji oraz wskaza skutki jej niezachowa-
nia.”? Oznacza to, ze strony umowy, ktorej efektem ma by¢ przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci potozonej w Polsce, w przypadku, gdy jedna ze
stron bedzie zagraniczna osoba prawna, musza w kazdym przypadku spraw-
dzi¢, czy podmioty dziatajace za t¢ osobe sa do tego umocowane zgodnie
z przepisami prawa jej siedziby. W przeciwnym za$ razie narazaja si¢ na
niewaznos$¢ lub wadliwo$¢ czynnosci nabycia prawa.

Jak wigc wida¢ do oceny szeregu kwestii zwiagzanych z nabyciem przez
cudzoziemca prawa wiasnos$ci nieruchomosci potozonej w Polsce miesz-
czacych si¢ w zakresie statutu personalnego zastosowanie znajdzie prawo
obce, o ile oczywiscie wlasciwa norma kolizyjna tego prawa nie odesle nas
z powrotem do prawa polskiego.

Forma czynno$ci prawnej

Jesli idzie o regulacje kolizyjnoprawna formy czynnos$ci prawnej, to
zawiera jg art. 12 p.p.m., zgodnie z ktorym forma czynnos$ci prawnej pod-
lega prawu wlasciwemu dla czynnosci prawnej; wystarczy jednak zacho-
wanie prawa panstwa, w ktorym czynnos$¢ zostaje dokonana. Rozwiazanie
to jest odmienne od wczesniej obowiazujacego, gdyz przepisy ustawy z
1926 roku zawieraly bezwzgledny wymog stosowania wymogow prawa
polskiego w odniesieniu do formy czynnosci prawnej dotyczacej nierucho-
mosci potozonej w Polsce. Obecnie wszelkie czynnosci, takze majace za
przedmiot nieruchomos¢ potozona w Polsce, moga by¢ skutecznie zawarte
w innym panstwie pod warunkiem zachowania wymagan prawa tego pan-

2 J.Jakubowski, Ibidem, s. 278, proponuje wyjatkowo szerokie ujecie zakresu
statutu personalnego osoby prawnej, opowiadajac si¢ za wlaczeniem w jego zakres rowniez
takich zagadnien jak charakter i zakres odpowiedzialno$ci osoby prawnej za jej zobowiaza-
nia, podziat i likwidacjg osoby prawnej. Wyltacza za$ autor ze statutu personalnego, cho¢ nie
bez watpliwosci, kwesti¢ nazwy osoby prawnej i jej prawnej ochrony. Podobnie szerokie
ujecie proponuje W. Ludwiczak, Przynaleznosé..., s. 127-128.
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stwa co do formy zawieranej czynno$ci prawnej* . W literaturze zauwa-
zono wylaniajaca si¢ w tym miejscu watpliwos$¢ co do tego, jak ocenié
skutki niezachowania przez strony wymogoéw prawa miejsca dokonania
czynnosci jak rowniez wymogow prawa wlasciwego dla czynnoSci, a wige
w interesujacym nas aspekcie prawa polskiego. Wedtug jakiego prawa nalezy
w takim wypadku oceni¢ skutki niezachowania formy? W pi$miennictwie
zgodnie wyrazany jest poglad o konieczno$ci zastosowania dla oceny tych
skutkéw prawa polskiego jako prawa wilasciwego dla czynno$ci nabycia
wilasnosci nieruchomosci, ktore w kazdym przypadku decyduje o wystapie-
niu skutkéw rzeczowych w postaci uzyskania prawa wlasnosci*.

Zobowiazanie wynikajace z zapisu testamentowego

Zastosowanie prawa obcego dla oceny zobowiazan prowadzacych do
nabycia wiasno$ci nieruchomosci potozonej w Polsce konieczne bedzie tez
z cala pewnoscig dla oceny zobowiazania wynikajacego z zapisu testamen-
towego uczynionego przez cudzoziemca na rzecz cudzoziemca, ktorego
przedmiotem bedzie potozona w Polsce nieruchomosé. Otdz zapis testa-
mentowy jako czynno$¢ z zakresu prawa spadkowego w zgodnej opinii
doktryny wlaczona jest w zakres statutu spadkowego, a zatem dla jej oceny
wlasciwe jest zgodnie z trescia 34 § 1 p.p.m. prawo ojczyste spadkodawcy
w chwili jego $mierci®. Problem z zapisem testamentowym polega jednak
na tym, ze w roznych systemach prawnych, czynno$¢ ta wywiera albo
bezposrednie skutki rzeczowe, albo tez jak w naszym prawie rodzi pomig-
dzy spadkobiercy a zapisobierca wigz o charakterze zobowiazaniowym i
do zmiany podmiotu prawa dochodzi na mocy zawieranej w wykonaniu
tego zobowiazania umowy przenoszacej wlasnos$¢. Powstaje wigc pytanie,

3 Patrz jednak M. P a zd a n, O nabywaniu nieruchomosci potozonych w Polsce przez
cudzoziemcow, [w:] Ksiega pamigtkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznan — Kluczbork
1993, s. 181, gdzie autor wskazuje systemy prawne, ktore w zakresie formy czynnosci
przeniesienia praw na nieruchomosciach i tak odsytaja do prawa miejsca potozenia rzeczy.

#M.Pazdan, Prawo..., s. 91; W.Lud wic zak, Miedzynarodowe..., s. 132.

% Zgodne jest to z ugruntowana koncepcja poddania zobowigzan wynikajacych z czyn-
nosci nalezacej do innej dziedziny prawa cywilnego prawu wlasciwemu dla stosunku, z
ktorym jest zwiazane. Patrz M. Pazd an, O nabywaniu..., s. 178; Kolizyjnoprawna pro-
blematyka nabycia spadku, ,,Studia Cywilistyczne” 1974, t. 23, s. 169 i n.
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czy istnieje mozliwosc¢, aby zapis testamentowy wywart bezposrednie skutki
rzeczowe, jesli takie przewiduje prawo obce rzadzace statutem spadko-
wym, jednakze wbrew postanowieniom statutu rzeczowego, ktorym jest
prawo panstwa, na terenie ktorego potozony jest przedmiot nabycia. W
literaturze przedstawiono koncepcje opowiadajace si¢ zardwno za przyzna-
niem pierwszenstwa statutowi spadkowemu, jak i statutowi rzeczowemu.
Wydaje sig jednak, Ze ostatecznie przewazajace jest drugie rozwiazanie,
zgodnie z ktérym skutki zapisu nalezy ocenia¢ wedhug przepiséw rzadza-
cych statutem rzeczowym. Innymi stowy, jesli statut ten wymaga dla wy-
konania zapisu i przej$cia wlasnosci na zapisobiercg zawarcia umowy o
przeniesienie wlasnosci, wymog ten musi by¢ spelniony chocby statut
spadkowy wlasciwy przeciez dla zapisu przewidywat konstrukcj¢ legatum
per vindicationem. Nie jest bowiem mozliwe calkowite pominigcie praw-
norzeczowych wymogow nabycia prawa, gdyz prowadzitoby to do akcep-
tacji sytuacji, w ktorej statut spadkowy wywieralby skutki dalej idace niz
przewiduje to, bez wzgledu na podstawe nabycia prawa, statut rzeczowy.
A zatem dla skutecznego zawarcia umowy stanowigcej wykonanie zapisu
testamentowego, ktorego przedmiotem jest potozona w Polsce nierucho-
mos¢, konieczne bedzie zbadanie prawa ojczystego spadkodawcy w chwili
jego $mierci (statutu spadkowego) pod katem waznosci zobowiazania sta-
nowiacego causae Umowy o przeniesienie wlasnosci.

Whioski koncowe

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze zasada odnoszaca si¢ do zobo-
wigzan z czynnos$ci prawnych majacych za przedmiot nieruchomo$¢ poto-
zong w Polsce, bedzie z cata pewnoscia zasada wilasciwosei polskiego
prawa.? Niemniej w ocenie cato$ci procesu przeniesienia wiasnosci nie-
ruchomosci nierzadko natkniemy si¢ na zagadnienia $cisle zwiazane ze
zobowiazaniem oraz z samym rzeczowoprawnym skutkiem, ktore jednak
w zwiazku z tym, ze podlegaja innemu statutowi (zdoInos¢, forma, zobo-

% Zasada ta jest powszechnie uznawana za stuszna i uzasadniona bardzo $cistym po-
wigzaniem umow dotyczacych nieruchomosci ze sfera gospodarcza panstwa, w ktorym
nieruchomos¢ jest potozona. Przeglad pogladow na temat uzasadnienia dla zasady bez-
wzglednej wlasciwosci prawa rei sitae do tego typu zobowiazan przedstawia M. A . Za -
chariasiewicz, op.cit., s. 59.
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wigzanie z zapisu testamentowego) lub tez nie mieszcza si¢ w pojeciu
,,Zzobowigzania dotyczacego nieruchomosci” wymagac beda zastosowania
dla ich oceny innego prawa. Rodzi to z pewnoscia konieczno$¢ rozwiazy-
wania konfliktow mogacych powsta¢ w przypadku odmiennych regulacji
prawnych zawartych w réznych systemach, co niejednokrotnie moze w
praktyce okaza¢ si¢ trudne. Niemniej na gruncie obowiazujacych w na-
szym prawie norm kolizyjnych nie mozna obecnie przyjac pogladu, ze ocena
wszelkich kwestii zwigzanych z nabyciem nieruchomosci potozonej w Polsce
przez cudzoziemca podlega¢ bedzie prawu polskiemu. Udalo mi sig, jak
mniemam, wskazac te punkty w procesie przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci potozonej w Polsce na cudzoziemca, w ktorych konieczna bedzie
chwila refleksji nad wyborem wiasciwego prawa.
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