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Zasady obrotu nieruchomo�ciami maj¹ ogromne znaczenie gospodar-
cze. Kwestia ta uwidoczni³a siê szczególnie wyra�nie na tle kryzysu
finansowego lat 2007-2010, który rozpocz¹³ siê od za³amania na rynku
nieruchomo�ci w Stanach Zjednoczonych. Nie zaskakuje zatem fakt, ¿e
zarówno przedstawiciele doktryny, jak i politycy podchodz¹ do wskaza-
nego zagadnienia z du¿ym zainteresowaniem.

Propozycje zmian legislacyjnych powinny opieraæ siê na miêdzy in-
nymi na starannej analizie komparatystycznej. W relacjach transatlantyc-
kich prowadzenie badañ prawno-porównawczych dotycz¹cych sfery
nieruchomo�ci nastrêcza jednak wielu trudno�ci, a ich stan nie jest
satysfakcjonuj¹cy. Wskazaæ tu mo¿na choæby na to, ¿e � jak zauwa¿aj¹
autorzy recenzowanej pozycji � w anglojêzycznej literaturze dotycz¹cej
notariatu istnieje wyra�na luka, a przedstawiciele tego zawodu postrzegani
s¹ bardziej jak komiczna figura z w³oskiej opery ni¿ jako dobrze wykszta³-
ceni profesjonali�ci wykonuj¹cy 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). Przyk³adem niezrozumienia regu³ obrotu
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nieruchomo�ciami w Stanach Zjednoczonych mo¿e byæ natomiast wy-
powied� R. Gwiazdowskiego, i¿ w tym kraju �akt notarialny mo¿na
sporz¹dziæ na poczcie�1, podczas gdy w doktrynie nie budzi w¹tpliwo�ci,
¿e w krêgu kultury common law nie ma instytucji porównywalnej do aktu
notarialnego. (the Common Law has nothing comparable to the »notarial
document« (�), the »notarial act«, or the »acte authentique«)2.

P.L. Murray i R. Stürner trafnie wskazuj¹, i¿ daleki od po¿¹danego
stan badañ prawnoporównawczych w sferze obrotu nieruchomo�ciami
niepokoi tym bardziej, ¿e na p³aszczy�nie legislacyjnej zaobserwowaæ
mo¿na tendencjê do wprowadzania rozwi¹zañ sprzyjaj¹cych konwergen-
cji systemów prawnych po obu stronach Atlantyku (s. 1).

W tej sytuacji recenzowane dzie³o ma warto�æ wprost trudn¹ do
przecenienia. Jego autorzy postawili przed sob¹ ambitne zadanie zbadania,
w ujêciu komparatystycznym, zasad obrotu nieruchomo�ciami w Stanach
Zjednoczonych oraz w kilku pañstwach europejskich. Podkre�liæ nale¿y,
¿e we wskazanej ksi¹¿ce czytelnik odnajdzie nie tylko podstawowe infor-
macje o tre�ci unormowañ dotycz¹cych przedmiotowego zagadnienia, ale
przede wszystkim wszechstronn¹ i pog³êbion¹ analizê funkcji spe³nianych
przez poszczególne instytucje oraz udan¹ próbê osadzenia ich w ca³o�ci
systemu prawnego. P.L. Murray i R. Stürner du¿¹ wagê przyk³adaj¹ rów-
nie¿ do ukazania praktyki obrotu nieruchomo�ciami oraz do zagadnieñ
ekonomicznych. Na uwagê zas³uguje w szczególno�ci dokonane przez nich
porównanie kosztów obrotu nieruchomo�ciami w dwóch amerykañskich
stanach (Main i Nowym Jorku) oraz w kilku pañstwach europejskich.

Przedstawiaj¹c przedmiotow¹ pozycjê, wspomnieæ nale¿y równie¿
o kontek�cie politycznym, w którym ono powsta³o. Sami autorzy wska-
zuj¹ na wysi³ki Banku �wiatowego, który wspiera rozwi¹zania prawne
sprzyjaj¹ce nieskrêpowanej dzia³alno�ci inwestycyjnej i rozwój zdecydo-
wanie wolnorynkowej gospodarki. Badania prowadzone przez tê insty-
tucjê zmierzaj¹ do porównania ekonomicznej efektywno�ci instytucji
prawnych przyjêtych w ró¿nych systemach prawnych, a na ich podsta-
wie formu³owane s¹ postulaty liberalizacji regu³ obrotu (s. 1). P.L. Murray

1 R. G w i a z d o w s k i, Jak misja, to misja, Forbs 2012, nr 5, s. 14.
2 K. Z w e i g e r t, H. K ö t z, An Introduction to Comparative Law, Oxford 2011,

s. 368.
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i R. Stürner zwracaj¹ równie¿ uwagê na inicjatywy Unii Europejskiej,
która d¹¿y do pog³êbiania integracji, miêdzy innymi na p³aszczy�nie swobody
wykonywania zawodów prawniczych (s. 2).

Antycypuj¹c wnioski z lektury recenzowanej ksi¹¿ki, stwierdziæ mo¿na,
¿e maj¹ one charakter w znacznej mierze polemiczny wobec stanowiska
Banku �wiatowego i Komisji Europejskiej. Wspomnieæ nale¿y równie¿
o tym, ¿e autorzy informuj¹, i¿ prace nad ksi¹¿k¹ The Civil Law Notary
� Neutral Lawyer for the Situation rozpoczêli w 2006 r., a w jej tre�ci
znalaz³y siê wyniki badañ P.L. Murray'a dotycz¹cych kosztów obs³ugi
obrotu nieruchomo�ciami w piêciu pañstwach cz³onkowskich Unii Eu-
ropejskiej i w dwóch stanach Stanów Zjednoczonych, które przeprowa-
dzone zosta³y na zlecenie Konferencji Notariatów Unii Europejskiej (s. VI).

Na uwagê zas³uguje dorobek naukowy i do�wiadczenie zawodowe
autorów. R. Stürner prowadzi badania dotycz¹ce notariatu od przesz³o
trzydziestu lat. Jest on sêdzi¹ w stanie spoczynku S¹du Apelacyjnego
Badenii-Wirtembergii w Karlsruhe i profesorem Uniwersytetu we Freibur-
gu, w którym pe³ni funkcjê dyrektora instytutu postêpowania cywilnego.
R. Stürner by³ visiting professor w Harvard Law School, nale¿y do wielu
organizacji naukowych, a miêdzy innymi do American Law Institute. P.L.
Murray jest visiting professor w Harvard Law School. £¹czy On dzia-
³alno�æ akademick¹ z praktyk¹ prawnicz¹, któr¹ prowadzi od przesz³o
dwudziestu piêciu lat w Portland w stanie Main.

Ksi¹¿ka P.L. Murray'a i R. Stürner'a The Civil Law Notary � Neutral
Lawyer for the Situation. A Comparative Study on Preventative Justice
in Modern Societies zosta³a wydana w Monachium w 2010 r., nak³adem
wydawnictwa C.H. Beck, w jêzyku angielskim. Ma ona dwadzie�cia jeden
stron numerowanych w systemie rzymskim (przedmowa, spis tre�ci,
wykaz skrótów, bibliografia) oraz dwie�cie dwadzie�cia jeden stron
w³a�ciwego tekstu. Recenzowane dzie³o ma jedena�cie rozdzia³ów, a w
tym rozdzia³ wprowadzaj¹cy i podsumowuj¹cy. Zwraca uwagê logiczna
i przejrzysta kompozycja ksi¹¿ki, która u³atwia czytelnikowi zapoznanie
siê z problematyk¹ w niej przedstawion¹.

Autorzy stwierdzaj¹, ¿e ich praca dotyczy dwóch interesuj¹cych
zagadnieñ, które obecnie o¿ywiaj¹ badania komparatystyczne miêdzy
krêgami kultury prawnej civil law i common law. Pierwsz¹ z nich jest
debata na temat roli stron, ich adwokatów (radców prawnych), bezstron-
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nych doradców i mediatorów w zapobieganiu oraz rozwi¹zywaniu spo-
rów prawnych. P.L. Murray i R. Stürner wskazuj¹, ¿e drug¹ kwestiê,
której po�wiêcone jest ich dzie³o, stanowi próba udzielenia odpowiedzi
na pytanie o to, na ile bezstronni prawnicy mog¹ w³a�ciwie implemen-
towaæ i identyfikowaæ interes publiczny na p³aszczy�nie prewencyjnej,
poprzez zabezpieczenie prawid³owo�ci i nale¿ytej jako�ci transakcji,
w zderegulowanym �wiecie XXI wieku (s. V).

Rozdzia³ I ma charakter wprowadzaj¹cy. W punkcie I a, przedstawio-
no nieznan¹ szerzej w Polsce, a bardzo wa¿n¹ dla systemu prawnego
Stanów Zjednoczonych koncepcjê lawyer for the situation. Kojarzy siê
j¹ z postaw¹ Louisa Brandeis'a, który uwa¿any jest za jednego z najwy-
bitniejszych prawników w amerykañskiej historii. Gdy zosta³ on nomi-
nowany do federalnego S¹du Najwy¿szego przez prezydenta Theodore'a
Roosevelt«a, przeciwko jego kandydaturze podniesiono szereg argumen-
tów natury etycznej. Zarzucano mu w szczególno�ci, ¿e podejmowa³ siê
reprezentowania klientów o sprzecznych interesach. Przyk³adowo wska-
zaæ mo¿na, ¿e zgodzi³ siê on jednocze�nie reprezentowaæ pracowników
i pracodawców w rokowaniach zbiorowych, a nastêpnie przygotowa³
tre�æ uk³adu zbiorowego (collective bargaining agreements) (s. 3). Jego
zachowanie sz³o ca³kowicie wbrew ugruntowanym zapatrywaniom na
zakres obowi¹zków prawnika, w my�l których powinien mieæ on tylko
jednego klienta i wobec niego zachowywaæ absolutn¹ lojalno�æ. Louis
Brandais, odpowiadaj¹c na te zarzuty, zaprezentowa³ nowatorsk¹ wizjê roli
prawnika w systemie prawnym, której �rodowisko prawnicze nada³o nazwê
lawyer for the situation, a wiêc �prawnik dla sytuacji�. Koncepcja ta sta³a
w opozycji nie tylko wobec tradycyjnego podej�cia do etyki i zakresu
obowi¹zków prawnika, ale pozostawa³a i zasadniczo ci¹gle pozostaje w stanie
�napiêcia� z podstawowymi za³o¿eniami anglosaskiej kultury prawnej, która
zorganizowana jest wobec sporu prawnego (adversial legalism).

W kolejnym punkcie autorzy wkomponowuj¹ notariuszy w ramy
koncepcji lawyer for the situation. Ta odwa¿na próba wykorzystania
konstrukcji teoretycznej powsta³ej w krêgu kultury common law do
charakterystyki instytucji funkcjonuj¹cej w modelu civil law okaza³a siê
w pe³ni udana. P.L. Murray i R. Stürner zdo³ali stworzyæ tak¹ formê opisu
instytucji notariusza, która jej nie zniekszta³ca, a jest czytelna w krêgu
common law. Zaryzykowaæ mo¿na równie¿ twierdzenie, i¿ w ujêciu
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zaproponowanym przez autorów The Civil Law Notary � Neutral Lawyer
for the Situation, w sposób bardzo wyra�ny uwidaczniaj¹ siê zasadnicze
elementy konstrukcyjne notariatu ³aciñskiego, które niekiedy, nawet
w krajach kontynentalnej Europy, rozmywaj¹ siê w bie¿¹cej dyskusji na
temat funkcjonowania systemu obs³ugi pranej.

Rozdzia³ I koñczy antycypacja wniosków p³yn¹cych z analizy kom-
paratystycznej zawartej w dalszych wywodach. P.L. Murray i R. Stürner
doradzaj¹ amerykañskim reformatorom systemu prawnego rozszerzenie
obecnego zakresu funkcjonowania bezstronnych prawników w Stanach
Zjednoczonych. Wskazuj¹ oni, ¿e nale¿y rozwa¿yæ, czy prewencyjna
dzia³alno�æ bezstronnych prawników w niektórych transakcjach mo¿e
przynie�æ postêp na p³aszczy�nie porz¹dku publicznego, uczciwo�ci 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 rozdzia³ach 2-5 omówiono historiê i podstawowe za³o¿enia nota-
riatu ³aciñskiego, przedstawiono szczegó³owo ustrój notariatu niemieckie-
go oraz zasady obrotu nieruchomo�ciami w tym pañstwie, a tak¿e za-
rysowano, nieco bardziej lakonicznie, analogiczne rozwi¹zania przyjête
w Anglii, Francji, Szwecji i Estonii. Rozwa¿ania zawarte w tej czê�ci
pracy s¹ szczególnie interesuj¹ce dla czytelników funkcjonuj¹cych w sys-
temie common law, ale maj¹ równie¿ znaczn¹ warto�æ poznawcz¹ dla
polskiego odbiorcy. Autorzy podejmuj¹ ambitn¹ próbê syntetycznego
spojrzenia na notariat i umiejêtnie wy³awiaj¹ w¹tki najcenniejsze z punktu
widzenia badañ komparatystycznych. Przyk³adowo wskazaæ tu mo¿na
na rozwa¿ania dotycz¹ce zakresu dzia³alno�ci notariuszy francuskich.
P.L. Murray i R. Stürner zwracaj¹ uwagê na kontrowersje wi¹¿¹ce siê
z tym, ¿e poza zakresem czynno�ci zwi¹zanych z wykonywaniem w³adzy
publicznej notariusze francuscy mog¹ miêdzy innymi zarz¹dzaæ nierucho-
mo�ciami i po�redniczyæ w obrocie nimi (s. 79).

Rozdzia³y 6 i 7 po�wiêcone zosta³y systemowi obrotu nieruchomo-
�ciami w Stanach Zjednoczonych. Podkre�liæ nale¿y, ¿e autorzy przed-
stawiaj¹ wskazane zagadnienia w sposób w pe³ni zrozumia³y dla czytelnika
funkcjonuj¹cego w systemie civil law. Lektura tej czê�ci pracy umo¿liwia
weryfikacjê wielu mitów, które funkcjonuj¹ w polskiej debacie publicznej.
Wskazaæ mo¿na tu choæby na to, ¿e wbrew dominuj¹cemu w Polsce
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przekonaniu, w Stanach Zjednoczonych �wiadczenie odp³atnej pomocy
prawnej przez osoby nieposiadaj¹ce licencji jest przestêpstwem (s. 111).

Zaletê ksi¹¿ki stanowi te¿ to, ¿e przedstawione w niej wywody pozostaj¹
w �cis³ym zwi¹zku z praktyk¹. Autorzy wskazuj¹ miêdzy innymi, ¿e choæ
teoretycznie ka¿dy uczestnik obrotu � kupuj¹cy, sprzedaj¹cy i bank �
mo¿e wynaj¹æ swojego prawnika, to w praktyce system amerykañski
funkcjonuje zupe³nie inaczej. Regu³ê stanowi, ¿e transakcje obs³ugiwane
s¹ jedynie przez prawników banku, a kupuj¹cy i sprzedaj¹cy, ze wzglêdów
finansowych i organizacyjnych, rezygnuj¹ z zatrudniania prawników. Taki
stan rzeczy prowadzi do tego, ¿e prawnicy obs³uguj¹cy czynno�ci obrotu
nieruchomo�ciami ponosz¹ najczê�ciej odpowiedzialno�æ jedynie wobec
banku, a strony umowy sprzeda¿y pozbawione s¹ zarówno obs³ugi prawnej
zorientowanej jedynie na ochronê ich interesów, jak i dostêpu do bez-
stronnej porady prawnej (s. 4, 112, 119).

We wskazanym wy¿ej kontek�cie, P.L. Murray i R. Stürner wskazuj¹,
¿e w doktrynie amerykañskiej rozwa¿a siê, czy brak dostêpu do bezstron-
nej porady prawnej oraz do zrozumia³ej informacji o tre�ci dokonywanych
czynno�ci przyczyni³ siê do powstania bañki spekulacyjnej na rynku
nieruchomo�ci Stanów Zjednoczonych, której pêkniêcie w 2007 r.
wywo³a³o globalny kryzys finansowy. Wskazuj¹ oni miêdzy innymi na
stanowisko R.J. Shillera. Zaproponowa³ on wprowadzenie do systemu
prawnego Stanów Zjednoczonych instytucji notariusza, który mia³by funk-
cjonowaæ na zasadach zbli¿onych do modelu niemieckiego. Rozwi¹zanie
to mia³oby ograniczaæ ryzyko powstawania kolejnych baniek spekulacyj-
nych na rynku nieruchomo�ci3. P.L. Murray i R. Stürner stoj¹ jednak na
stanowisku, ¿e przed 2007 r. presja kredytodawców stymulowa³a popyt
tak bardzo, ¿e jest w¹tpliwe, by wielu nabywców nieruchomo�ci zrezy-
gnowa³o z dokonania pochopnych zakupów pod wp³ywem niezale¿nej porady
prawnej udzielonej przez bezstronnego prawnika (s. 121).

Z punktu widzenia polskiej debaty publicznej pewne znaczenie mo¿e
mieæ te¿ potwierdzenie przez autorów recenzowanego dzia³a, ¿e amery-
kañscy notary public nie maj¹ nic wspólnego z notariatem ³aciñskim.
3 Por. R.J. S h i l l e r a, 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 ksi¹¿ki autorstwa M.K. Kolasiñskiego zosta³a opublikowana w Rejencie 2011,
nr 10.
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P.L. Murray i R. Stürner podkre�laj¹, ¿e nawet w Luizjanie, a wiêc stanie,
na którego system prawny silny wp³yw wywar³o prawo francuskie, notary
public nie musz¹ mieæ wykszta³cenia prawniczego (s. 115, 116).

Centralne miejsce w strukturze recenzowanej pozycji zajmuje roz-
dzia³ 8, w którym znajduj¹ siê analizy komparatystyczne (Comparative
Observations). Autorzy prowadz¹ je na trzech nastêpuj¹cych p³aszczy-
znach:

� kosztów funkcjonowania systemu;
� efektywno�ci funkcjonalnej;
� wp³ywu na realizacjê zasady równo�ci i ochronê godno�ci cz³owieka.
Podsumowuj¹c badania dotycz¹ce kosztów funkcjonowania systemu

obrotu nieruchomo�ciami, P.L. Murray i R. Stürner stwierdzaj¹, ¿e nie
s¹ one bezpo�rednio zwi¹zane z ¿adnym z analizowanych systemów.
Wskazuj¹ oni, ¿e wystêpuj¹ bardzo du¿e rozbie¿no�ci miêdzy krajami
realizuj¹cymi podobne modele obs³ugi obrotu nieruchomo�ciami. Tak na
przyk³ad w Estonii koszty obs³ugi notarialnej s¹ znacznie ni¿sze ni¿ we
Francji4. Zró¿nicowana jest równie¿ sytuacja w systemie common law,
w którym instytucja notariusza nie jest wykorzystywana. Wskazaæ tu
mo¿na choæby na to, ¿e w amerykañskim stanie Main kontrahenci ponosz¹
o oko³o 30% mniejsze koszty obs³ugi ni¿ w Anglii (s. 150).

Autorzy recenzowanego dzie³a doszli równie¿ do wniosku, ¿e w mniej
regulowanych �wolnorynkowych� systemach koszty obrotu s¹, co do
zasady, wy¿sze ni¿ w wysoce regulowanych systemach notarialnych.
Prawid³owo�æ ta jest najwyra�niej widoczna w sferze czynno�ci doty-
cz¹cych nieruchomo�ci o ma³ej i �redniej warto�ci (s. 211). Za uzasad-
nione uznaj¹ oni równie¿ regulowanie wysoko�ci wynagrodzeñ uzyski-
wanych przez prawników obs³uguj¹cych obrót nieruchomo�ciami przez
w³adze publiczne (s. 151).

Je�li chodzi o zagadnie efektywno�ci alokacyjnej badanych systemów,
P.L. Murray i R. Stürner przyznaj¹ prymat modelowi notarialnemu.
Uzasadniaj¹c swoje stanowisko, wskazuj¹ oni, ¿e w systemie common
law dla zapewnienia w³a�ciwej ochrony interesów uczestników obrotu
konieczne jest zaanga¿owanie wiêkszej liczby profesjonalistów (s. 154).

4 Poniek¹d znajduje to uzasadnienie w bardzo szerokim zakresie obowi¹zków nota-
riuszy francuskich.
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Przechodz¹c na p³aszczyznê aksjologiczn¹, powo³ani autorzy podkre�laj¹,
¿e system, który pozwala sprawnym i chciwym wykorzystywaæ mniej
ostro¿nych ludzi, podwa¿a istotê idei godno�ci cz³owieka (s. 159).

Wielop³aszczyznowe analizy prawnoporównawcze doprowadzi³y
P.L. Murray'a i R. Stürner'a do uznania wy¿szo�ci wysoce regulowanego
modelu notarialnego, jako najlepszego rozwi¹zania dla wielu rodzajów
transakcji, a w szczególno�ci tych, w których uczestnicz¹ podmioty
indywidualne, konsumenci i mali przedsiêbiorcy (s. 160).

W rozdziale 9, który po�wiêcony zosta³ przysz³o�ci notariatu ³aciñ-
skiego w Unii Europejskiej, podkre�lono znaczenie etyki zawodowej
notariuszy. P.L. Murray i R. Stürner stwierdzaj¹, ¿e je¿eli g³ówny nacisk
k³adziony bêdzie na zwiêkszanie dochodów, notariat rozp³ynie siê w systemie
wolnorynkowych, zorientowanych na maksymalizacjê zysków us³ug
profesjonalnych (the notariat will be submerged over time In the free
market for profit-making proffesional services � s. 192). Taki rozwój
sytuacji szed³by wbrew interesom Europejczyków i europejskiej kulturze
prawnej, której wa¿nym elementem jest idea spo³ecznej gospodarki ryn-
kowej (s. 192).

W kolejnym rozdziale wyra¿ono pogl¹d, ¿e mo¿liwe jest wprowadze-
nie do systemu prawa Stanów Zjednoczonych instytucji notariusza ³aciñ-
skiego, przynajmniej w sferze obrotu nieruchomo�ciami (s. 193).

Dzie³o P.L. Murray«a i R. Stürner«a koñczy stwierdzenie, ¿e uczeni
i reformatorzy z obu systemów (civil law i common law) powinni porzuciæ
wzajemne uprzedzenia i stereotypy na rzecz komparatystycznego dialogu
(s. 214). Do tego trafnego stwierdzenia, z polskiej perspektywy, dodaæ
mo¿na, ¿e wnikliwe badania prawnoporównawcze powinny stanowiæ
wa¿ny element intelektualnej podbudowy wszelkich reform systemu
prawnego. Dotyczy to równie¿ propozycji zmian ustroju notariatu.

Podsumowuj¹c stwierdziæ mo¿na, ¿e recenzowane dzie³o stanowi
niezwykle warto�ciow¹ i interesuj¹c¹ lekturê. Autorzy wykazali siê naj-
wy¿szym komparatystycznym kunsztem, a wyniki swoich badañ przed-
stawili w bardzo przystêpnej formie.
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