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Recenzja

Peter L. Murray, Rolf Stiirner, The Civil Law Notary —
Neutral Lawyer for the Situation. A Comparative Study on

Preventative Justice in Modern Societies,
C.H. Beck, Miinchen 2010

Zasady obrotu nieruchomosciami majg ogromne znaczenie gospodar-
cze. Kwestia ta uwidocznita si¢ szczeg6lnie wyraznie na tle kryzysu
finansowego lat 2007-2010, ktory rozpoczat sie¢ od zatamania na rynku
nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych. Nie zaskakuje zatem fakt, ze
zardwno przedstawiciele doktryny, jak i politycy podchodza do wskaza-
nego zagadnienia z duzym zainteresowaniem.

Propozycje zmian legislacyjnych powinny opiera¢ si¢ na miedzy in-
nymi na starannej analizie komparatystycznej. W relacjach transatlantyc-
kich prowadzenie badan prawno-poréwnawczych dotyczacych sfery
nieruchomosci nastrgcza jednak wielu trudnosci, a ich stan nie jest
satysfakcjonujacy. Wskaza¢ tu mozna chocby na to, ze — jak zauwazaja
autorzy recenzowanej pozycji — w anglojezycznej literaturze dotyczacej
notariatu istnieje wyrazna luka, a przedstawiciele tego zawodu postrzegani
sa bardziej jak komiczna figura z wloskiej opery niz jako dobrze wyksztal-
ceni profesjonalisci wykonujacy zadania publiczne (Within the Anglo-
American legal world the image of a civil law notary is of a comic figure
in an Italian opera rather than a highly trained legal professional with
public responsibilities-s. V). Przykladem niezrozumienia regut obrotu
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nieruchomosciami w Stanach Zjednoczonych moze by¢ natomiast wy-
powiedz R. Gwiazdowskiego, iz w tym kraju ,,akt notarialny mozna
sporzadzi¢ na poczcie”!, podczas gdy w doktrynie nie budzi watpliwosci,
ze w kregu kultury common law nie ma instytucji poréwnywalnej do aktu
notarialnego. (the Common Law has nothing comparable to the »notarial
document« (...), the »notarial act«, or the »acte authentique«)®.

P.L. Murray i R. Stiirner trafnie wskazuja, iz daleki od pozadanego
stan badan prawnoporownawczych w sferze obrotu nieruchomosciami
niepokoi tym bardziej, ze na plaszczyznie legislacyjnej zaobserwowac
mozna tendencj¢ do wprowadzania rozwiazan sprzyjajacych konwergen-
cji systemoéw prawnych po obu stronach Atlantyku (s. 1).

W tej sytuacji recenzowane dzietlo ma warto§¢ wprost trudng do
przecenienia. Jego autorzy postawili przed soba ambitne zadanie zbadania,
w ujeciu komparatystycznym, zasad obrotu nieruchomosciami w Stanach
Zjednoczonych oraz w kilku panstwach europejskich. Podkresli¢ nalezy,
ze we wskazanej ksiazce czytelnik odnajdzie nie tylko podstawowe infor-
macje o tresci unormowan dotyczacych przedmiotowego zagadnienia, ale
przede wszystkim wszechstronng i poglebiona analiz¢ funkcji spetnianych
przez poszczegodlne instytucje oraz udana probe osadzenia ich w catosci
systemu prawnego. P.L. Murray i R. Stiimer duza wagg przykladaja row-
niez do ukazania praktyki obrotu nieruchomosciami oraz do zagadnien
ekonomicznych. Na uwagg zastuguje w szczegolnoscei dokonane przez nich
poréwnanie kosztow obrotu nieruchomosciami w dwodch amerykanskich
stanach (Main i Nowym Jorku) oraz w kilku panstwach europejskich.

Przedstawiajac przedmiotowa pozycj¢, wspomnie¢ nalezy rowniez
o kontekscie politycznym, w ktdrym ono powstato. Sami autorzy wska-
zuja na wysitki Banku Swiatowego, ktory wspiera rozwiazania prawne
sprzyjajace nieskrepowanej dziatalnosci inwestycyjnej 1 rozwoj zdecydo-
wanie wolnorynkowej gospodarki. Badania prowadzone przez t¢ insty-
tucje zmierzaja do poréwnania ekonomicznej efektywnosci instytucji
prawnych przyjetych w réznych systemach prawnych, a na ich podsta-
wie formutowane sg postulaty liberalizacji regut obrotu (s. 1). P.L. Murray

'R.Gwiazdowski, Jak misja, to misja, Forbs 2012, nr 5, s. 14.
2K.Zweigert, H.K6tz, An Introduction to Comparative Law, Oxford 2011,
s. 368.
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i R. Stiirner zwracaja réwniez uwage na inicjatywy Unii Europejskiej,
ktora dazy do poglebiania integracji, migdzy innymi na ptaszczyznie swobody
wykonywania zawodéw prawniczych (s. 2).

Antycypujac wnioski z lektury recenzowane;j ksiazki, stwierdzi¢ mozna,
7e maja one charakter w znacznej mierze polemiczny wobec stanowiska
Banku Swiatowego i Komisji Europejskiej. Wspomnie¢ nalezy réwniez
o tym, ze autorzy informuja, iz prace nad ksiazka The Civil Law Notary
— Neutral Lawyer for the Situation rozpoczeli w 2006 1., a w jej tresci
znalazly si¢ wyniki badan P.L. Murray'a dotyczacych kosztow obstugi
obrotu nieruchomosciami w pigciu panstwach cztonkowskich Unii Eu-
ropejskiej i w dwoch stanach Stanéw Zjednoczonych, ktore przeprowa-
dzone zostaly na zlecenie Konferencji Notariatow Unii Europejskiej (s. VI).

Na uwage zastuguje dorobek naukowy i do$wiadczenie zawodowe
autoréw. R. Stlirner prowadzi badania dotyczace notariatu od przeszto
trzydziestu lat. Jest on sedzia w stanie spoczynku Sadu Apelacyjnego
Badenii-Wirtembergii w Karlsruhe i profesorem Uniwersytetu we Freibur-
gu, w ktérym pehi funkcje dyrektora instytutu postgpowania cywilnego.
R. Stiimmer byt visiting professor w Harvard Law School, nalezy do wielu
organizacji naukowych, a migdzy innymi do American Law Institute. P.L.
Murray jest visiting professor w Harvard Law School. Laczy On dzia-
lalno$¢ akademicka z praktyka prawnicza, ktora prowadzi od przeszio
dwudziestu pigciu lat w Portland w stanie Main.

Ksiazka P.L. Murray'a i R. Stiirner'a The Civil Law Notary — Neutral
Lawyer for the Situation. A Comparative Study on Preventative Justice
in Modern Societies zostata wydana w Monachium w 2010 r., naktadem
wydawnictwa C.H. Beck, w jezyku angielskim. Ma ona dwadziescia jeden
stron numerowanych w systemie rzymskim (przedmowa, spis tresci,
wykaz skrotow, bibliografia) oraz dwiescie dwadziescia jeden stron
wlasciwego tekstu. Recenzowane dzieto ma jedenascie rozdziatéw, a w
tym rozdziat wprowadzajacy i podsumowujacy. Zwraca uwage logiczna
1 przejrzysta kompozycja ksiazki, ktora ulatwia czytelnikowi zapoznanie
si¢ z problematyka w niej przedstawiona.

Autorzy stwierdzaja, ze ich praca dotyczy dwodch interesujacych
zagadnien, ktore obecnie ozywiaja badania komparatystyczne migdzy
kregami kultury prawnej civil law i common law. Pierwsza z nich jest
debata na temat roli stron, ich adwokatdéw (radcow prawnych), bezstron-
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nych doradcow 1 mediator6w w zapobieganiu oraz rozwiazywaniu spo-
réw prawnych. P.L. Murray i R. Stiirner wskazuja, ze druga kwestig,
ktorej poswiecone jest ich dzieto, stanowi proba udzielenia odpowiedzi
na pytanie o to, na ile bezstronni prawnicy moga wilasciwie implemen-
towac 1 identyfikowaé interes publiczny na plaszczyznie prewencyjne;j,
poprzez zabezpieczenie prawidtowosci i1 nalezytej jakosSci transakcji,
w zderegulowanym $wiecie XXI wieku (s. V).

Rozdzial I ma charakter wprowadzajacy. W punkcie I a, przedstawio-
no nieznang szerzej w Polsce, a bardzo wazng dla systemu prawnego
Stanéw Zjednoczonych koncepcje lawyer for the situation. Kojarzy si¢
ja z postawa Louisa Brandeis'a, ktory uwazany jest za jednego z najwy-
bitniejszych prawnikéw w amerykanskiej historii. Gdy zostat on nomi-
nowany do federalnego Sadu Najwyzszego przez prezydenta Theodore'a
Roosevelt«a, przeciwko jego kandydaturze podniesiono szereg argumen-
tOwW natury etycznej. Zarzucano mu w szczegolnosci, ze podejmowat si¢
reprezentowania klientdw o sprzecznych interesach. Przykladowo wska-
za¢ mozna, ze zgodzit si¢ on jednoczesnie reprezentowaé pracownikow
i pracodawcow w rokowaniach zbiorowych, a nastepnie przygotowat
tres¢ uktadu zbiorowego (collective bargaining agreements) (s. 3). Jego
zachowanie szto catkowicie wbrew ugruntowanym zapatrywaniom na
zakres obowigzkéw prawnika, w mysl ktérych powinien mie¢ on tylko
jednego klienta i wobec niego zachowywac absolutng lojalnosé. Louis
Brandais, odpowiadajac na te zarzuty, zaprezentowat nowatorska wizje roli
prawnika w systemie prawnym, ktorej srodowisko prawnicze nadato nazwe
lawyer for the situation, a wigc ,,prawnik dla sytuacji”. Koncepcja ta stata
w opozycji nie tylko wobec tradycyjnego podejscia do etyki i zakresu
obowiazkdw prawnika, ale pozostawata i zasadniczo ciagle pozostaje w stanie
»hapigcia” z podstawowymi zatozeniami anglosaskiej kultury prawne;j, ktéra
zorganizowana jest wobec sporu prawnego (adversial legalism).

W kolejnym punkcie autorzy wkomponowujg notariuszy w ramy
koncepcji lawyer for the situation. Ta odwazna proba wykorzystania
konstrukcji teoretycznej powstatej w kregu kultury common law do
charakterystyki instytucji funkcjonujacej w modelu civil law okazala si¢
w pelni udana. P.L. Murray i R. Stiirner zdotali stworzy¢ taka forme opisu
instytucji notariusza, ktéra jej nie znieksztalca, a jest czytelna w kregu
common law. Zaryzykowaé¢ mozna réwniez twierdzenie, iz w ujgciu

153



Recenzja

zaproponowanym przez autordw The Civil Law Notary — Neutral Lawyer
for the Situation, w sposob bardzo wyrazny uwidaczniaja si¢ zasadnicze
elementy konstrukcyjne notariatu tacinskiego, ktore niekiedy, nawet
w krajach kontynentalnej Europy, rozmywaja si¢ w biezacej dyskusji na
temat funkcjonowania systemu obstugi prane;j.

Rozdziat 1 konczy antycypacja wnioskéw plynacych z analizy kom-
paratystycznej zawartej w dalszych wywodach. P.L. Murray i R. Stiirner
doradzaja amerykanskim reformatorom systemu prawnego rozszerzenie
obecnego zakresu funkcjonowania bezstronnych prawnikow w Stanach
Zjednoczonych. Wskazuja oni, ze nalezy rozwazyé, czy prewencyjna
dziatalno$¢ bezstronnych prawnikéw w niektorych transakcjach moze
przynies¢ postep na ptaszczyznie porzadku publicznego, uczciwosci i eko-
nomii (consider whether some form of neutral preventive law professional
role in certain legal transactions could make a significant contribution
to public order, fairness and economy — s. 8).

W rozdziatach 2-5 omdéwiono histori¢ i podstawowe zatozenia nota-
riatu tacinskiego, przedstawiono szczegotowo ustrdj notariatu niemieckie-
go oraz zasady obrotu nieruchomosciami w tym panstwie, a takze za-
rysowano, nieco bardziej lakonicznie, analogiczne rozwigzania przyjete
w Anglii, Francji, Szwecji 1 Estonii. Rozwazania zawarte w tej czgsci
pracy sa szczegolnie interesujace dla czytelnikéw funkcjonujacych w sys-
temie common law, ale majg rowniez znaczng wartos¢ poznawcza dla
polskiego odbiorcy. Autorzy podejmuja ambitng probe syntetycznego
spojrzenia na notariat i umiejetnie wylawiaja watki najcenniejsze z punktu
widzenia badan komparatystycznych. Przyktadowo wskaza¢ tu mozna
na rozwazania dotyczace zakresu dziatalno$ci notariuszy francuskich.
PL. Murray i R. Stiirner zwracaja uwage na kontrowersje wigzace si¢
Z tym, Ze poza zakresem czynnosci zwigzanych z wykonywaniem witadzy
publicznej notariusze francuscy moga miedzy innymi zarzadzac nierucho-
mosciami i posredniczy¢ w obrocie nimi (s. 79).

Rozdziaty 6 i 7 poswigcone zostaly systemowi obrotu nieruchomo-
$ciami w Stanach Zjednoczonych. Podkresli¢ nalezy, ze autorzy przed-
stawiajg wskazane zagadnienia w sposdb w pelni zrozumiaty dla czytelnika
funkcjonujacego w systemie civil law. Lektura tej czgscei pracy umozliwia
weryfikacje wielu mitow, ktdre funkcjonuja w polskiej debacie publiczne;.
Wskaza¢ mozna tu chocby na to, ze wbrew dominujacemu w Polsce
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przekonaniu, w Stanach Zjednoczonych swiadczenie odptatnej pomocy
prawnej przez osoby nieposiadajace licencji jest przestepstwem (s. 111).

Zalete ksiazki stanowi tez to, ze przedstawione w niej wywody pozostaja
w $cistym zwiazku z praktyka. Autorzy wskazuja migdzy innymi, ze cho¢
teoretycznie kazdy uczestnik obrotu — kupujacy, sprzedajacy i bank —
moze wynaja¢ swojego prawnika, to w praktyce system amerykanski
funkcjonuje zupelnie inaczej. Regul¢ stanowi, Zze transakcje obshugiwane
sa jedynie przez prawnikow banku, a kupujacy i sprzedajacy, ze wzgledow
finansowych 1 organizacyjnych, rezygnuja z zatrudniania prawnikéw. Taki
stan rzeczy prowadzi do tego, Zze prawnicy obstugujacy czynnosci obrotu
nieruchomos$ciami ponosza najczesciej odpowiedzialnos¢ jedynie wobec
banku, a strony umowy sprzedazy pozbawione sa zarowno obstugi prawnej
zorientowane] jedynie na ochrong ich interesow, jak i dostgpu do bez-
stronnej porady prawnej (s. 4, 112, 119).

We wskazanym wyzej kontekscie, P.L. Murray i R. Stlirner wskazuja,
ze w doktrynie amerykanskiej rozwaza sig, czy brak dostgpu do bezstron-
nej porady prawnej oraz do zrozumiatej informacji o tresci dokonywanych
czynnoS$ci przyczynit si¢ do powstania banki spekulacyjnej na rynku
nieruchomosci Stanéw Zjednoczonych, ktdérej pekniecie w 2007 r.
wywolato globalny kryzys finansowy. Wskazuja oni migdzy innymi na
stanowisko R.J. Shillera. Zaproponowat on wprowadzenie do systemu
prawnego Standéw Zjednoczonych instytucji notariusza, ktory miatby funk-
cjonowac na zasadach zblizonych do modelu niemieckiego. Rozwiazanie
to miatoby ogranicza¢ ryzyko powstawania kolejnych baniek spekulacyj-
nych na rynku nieruchomosci®. PL. Murray i R. Stiirner stoja jednak na
stanowisku, ze przed 2007 r. presja kredytodawcoéw stymulowata popyt
tak bardzo, ze jest watpliwe, by wielu nabywcow nieruchomosci zrezy-
gnowato z dokonania pochopnych zakupéw pod wplywem niezaleznej porady
prawnej udzielonej przez bezstronnego prawnika (s. 121).

Z punktu widzenia polskiej debaty publicznej pewne znaczenie moze
mie¢ tez potwierdzenie przez autoréw recenzowanego dziata, ze amery-
kanscy notary public nie maja nic wspolnego z notariatem lacinskim.

3 Por. RJ.Shillera, The Subprime Solution: How Today’s Global Financial Crisis
Happened, and What to Do about It, Princeton, Princeton University Press 2008, s. 130.
Recenzja tej ksiazki autorstwa M.K. Kolasinskiego zostata opublikowana w Rejencie 2011,
nr 10.
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P.L. Murray i R. Stiirner podkreslaja, ze nawet w Luizjanie, a wigc stanie,
na ktérego system prawny silny wptyw wywarto prawo francuskie, notary
public nie musza mie¢ wyksztatcenia prawniczego (s. 115, 116).

Centralne miejsce w strukturze recenzowanej pozycji zajmuje roz-
dzial 8, w ktorym znajduja si¢ analizy komparatystyczne (Comparative
Observations). Autorzy prowadza je na trzech nastgpujacych plaszczy-
znach:

— kosztow funkcjonowania systemu;

— efektywnosci funkcjonalnej;

— wplywu na realizacje zasady réwnosci i ochrong godnosci cztowieka.

Podsumowujac badania dotyczace kosztow funkcjonowania systemu
obrotu nieruchomosciami, P.L. Murray i R. Stiirner stwierdzaja, ze nie
sa one bezposrednio zwiazane z zadnym z analizowanych systemow.
Wskazuja oni, ze wystepuja bardzo duze rozbieznosci miedzy krajami
realizujacymi podobne modele obstugi obrotu nieruchomosciami. Tak na
przyktad w Estonii koszty obstugi notarialnej sa znacznie nizsze niz we
Francji*. Zréznicowana jest rowniez sytuacja w systemie common law,
w ktorym instytucja notariusza nie jest wykorzystywana. Wskaza¢ tu
mozna cho¢by na to, ze w amerykanskim stanie Main kontrahenci ponosza
o okoto 30% mniejsze koszty obstugi niz w Anglii (s. 150).

Autorzy recenzowanego dzieta doszli rdwniez do wniosku, ze w mniej
regulowanych ,,wolnorynkowych” systemach koszty obrotu sa, co do
zasady, wyzsze niz w wysoce regulowanych systemach notarialnych.
Prawidlowos¢ ta jest najwyrazniej widoczna w sferze czynnosci doty-
czacych nieruchomosci o malej i Sredniej wartosci (s. 211). Za uzasad-
nione uznaja oni rowniez regulowanie wysokosci wynagrodzen uzyski-
wanych przez prawnikéw obstugujacych obrét nieruchomos$ciami przez
wladze publiczne (s. 151).

Jesli chodzi o zagadnie efektywnosci alokacyjnej badanych systemow,
P.L. Murray i R. Stiirner przyznaja prymat modelowi notarialnemu.
Uzasadniajac swoje stanowisko, wskazujg oni, Ze w systemie common
law dla zapewnienia wlasciwe] ochrony intereséw uczestnikow obrotu
konieczne jest zaangazowanie wiekszej liczby profesjonalistow (s. 154).

* Poniekad znajduje to uzasadnienie w bardzo szerokim zakresie obowiazkéw nota-
riuszy francuskich.
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Przechodzac na ptaszczyzng aksjologiczna, powotani autorzy podkreslaja,
ze system, ktéry pozwala sprawnym i chciwym wykorzystywa¢ mniej
ostroznych ludzi, podwaza istote idei godnosci cztowieka (s. 159).

Wieloptaszczyznowe analizy prawnoporownawcze doprowadzity
P.L. Murray'a i R. Stiirner'a do uznania wyzszosci wysoce regulowanego
modelu notarialnego, jako najlepszego rozwigzania dla wielu rodzajow
transakcji, a w szczegolnosci tych, w ktorych uczestnicza podmioty
indywidualne, konsumenci i mali przedsigbiorcy (s. 160).

W rozdziale 9, ktory poswigcony zostat przysztosci notariatu tacin-
skiego w Unii Europejskiej, podkreslono znaczenie etyki zawodowej
notariuszy. P.L. Murray i R. Stiirner stwierdzaja, ze jezeli glowny nacisk
ktadziony bedzie na zwigkszanie dochoddw, notariat rozplynie si¢ w systemie
wolnorynkowych, zorientowanych na maksymalizacj¢ zyskéw ushug
profesjonalnych (the notariat will be submerged over time In the free
market for profit-making proffesional services — s. 192). Taki rozwoj
sytuacji szedtby wbrew interesom Europejczykow i europejskiej kulturze
prawnej, ktorej waznym elementem jest idea spotecznej gospodarki ryn-
kowej (s. 192).

W kolejnym rozdziale wyrazono poglad, ze mozliwe jest wprowadze-
nie do systemu prawa Stanéw Zjednoczonych instytucji notariusza tacin-
skiego, przynajmniej w sferze obrotu nieruchomosciami (s. 193).

Dzieto P.L. Murray«a i R. Stiirner«a konczy stwierdzenie, Ze uczeni
i reformatorzy z obu systemow (civil law 1 common law) powinni porzuci¢
wzajemne uprzedzenia i stereotypy na rzecz komparatystycznego dialogu
(s. 214). Do tego trafnego stwierdzenia, z polskiej perspektywy, dodaé
mozna, ze wnikliwe badania prawnoporéwnawcze powinny stanowié
wazny element intelektualnej podbudowy wszelkich reform systemu
prawnego. Dotyczy to réwniez propozycji zmian ustroju notariatu.

Podsumowujac stwierdzi¢ mozna, ze recenzowane dzieto stanowi
niezwykle wartoSciows 1 interesujaca lekture. Autorzy wykazali si¢ naj-
wyzszym komparatystycznym kunsztem, a wyniki swoich badan przed-
stawili w bardzo przystgpnej formie.

Marek Krzysztof Kolasinski

Dr hab. Marek Krzysztof Kolasinski — adiunkt w Katedrze Prawa FEu-
ropejskiego UMK w Toruniu, notariusz w Toruniu.
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