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Uwagl wprowadzajqce PGt

7 Ustawa z dnia-20 marca. 1920 r o nabywamu nleruchomoscl przez cudzoznemcow (

' tresm powotana jako ustawa z 1920 r) [18] jest aktem prawnym majacym na celu ochrong:
przed :niekontrolowanym: wykupem ziemi. przez. obcy ‘kapitat. Wyrazem :powyZszego: jest:
norma wynikejaca z art. -1 ustawy :wyrazajaca- ogdlng: zasade,. zgodnie -z ktdrg: nabycne

" nieruchomosci przez cudzoziemea wymaga zezwolenia -Ministra -Spraw; Wewnetrznych i

: ‘Admlmstrac;l jezeli 'sprzeciw. nie ‘wniesie : Minister. Obrony Narodowej; - a-w: przypadku

nieruchomosci. rolnych; jezeli sprzeciwu nie wniesie_rowniez.Minister: Rolnictwa i Rozwoju:

Wsi:Zezwolenia Ministra: Spraw: Wewnetrznych i Admlnlstracp .wymaga; takze<nabyc|e lub;

" objecie przez cudzoziemca:udzialow lub-akcji w spéice handlowej z siedzibg na terytorium:
" RP; bedapej whascicielem lub wieczystym uzytkownikier: nieruchomosci w Polsce.: Wyjatki:

od-powyzszej zasady. zostaly enumeratywnie zawarte w.art: 8 ust..1, 2i 2a ustawy z4920r..

i dotycza w, sZczegolnosci podmiotow nalezacych do.Europejskiego Obszaru. Gospodarcze-

go.oraz Konfederacp Szwajcarskiej ( szczegolowa anahza wykracza jednak poza ramy. m-

niejszego artyku{u) : SEHARIT Rt

- Aby. urzeczywxstnlc kontrole obrotu meruchomoscnaml ustawa z 1920 r wprowadza pod

rygorem : niewaznosci, - zakaz : dokonywania: .czynno$ci . prawnych' oraz | wpisow. prawa:

* wiasnoéci bez przedstawienia zezwolenia MSWIA, a w przypadku ustanowienia-w. zezwole-s

niu.specjalnych warunkow, takze dowodu z dokumentu urzedowego o ich speinlenlu (art: 52

ustawy). Adresatami tej: normy. prawnej -oprocz; stron danej czynnosci; prawnej sq przede:

wszystkim notariusze gdyz nabycie. wiasnosci nieruchomosci nastepuje.w formie aktu nota:*
nalnego ‘Na notanuszu wuec c1qzy obownqzek nledopuszczenla do obrotu wadhwych
czynnoscs prawnych S SO

. Biorgc ‘pod uwagq szczegolnq I'OIQ notanuszy w tym obszarze badawczym nalezy

“'przybhzyéregulaqe prawne, :ktdre. pozwalajq im: badaé legalnosé: czynnosci prawnych z>
" udziatem cudzomemcow,i a. tym samym sprawowac ‘kontrole :nad- obrotem merucho-
mosmaml - AN o

Obownqzkl notariusza ]ako osoby zaufama publicznego s
» Status:prawny notariusza:okresla przede wszystkim- ustawa prawo o notaname ktéra
- przyznaje mu: szczegolnq pozycje :(w .tresci . powotana-jako. pr..0:not.).[19]. ‘W zakresie
swoich’ uprawnlen notariusz dziata jako osoba zaufania publicznego (art-2 §.1.pr..0.not.).co:
Jest. wyrazem szczegblnego zaufania panstwa do notariatu [7, s..85] NaleZy podkresli¢; ze:.
notariusz: nie’ jest . organem. obstugi- prawnej, nie {gczy: go : ze: strong : zaden. stosunek.;
* zobowiazaniowy [7, s: 87]. Zwrot',osoba zaufania publicznego”: nalezy do kategorii zZwrotow -
medookreslony jednakze wynikajg z niego donioste konsekwenqe W Ilteraturze prawnlczej 1
. przyijJe sie, iz notariusza jako osobg zaufania publicznego wyrdznia to; iz: : i
iver reahzu1e on funkcje . publiczne: panstwa wtym:funkcje:: 1urysdykc1| prewencyjnej
B majqcej na celu ellmlnowame Iub ogranlczenle ryzyka przysz%ego sporu przed sqdem [7 8.7
87 88], Sy i :




‘e wypelnia misje‘gwaranta;prawidiowosci: dokogywanych przez:strony. czynnosci.-Ma
on zatem obownqzek -udzielania’ wskazowek co do waznoscu i skutecznoscr stwuerdzonej w
akcie czynnosci prawnej. [8, s.13; 13 .13}, - :
o ' jest gwarantem bezpieczenstwa obrotu prawnego [ 13 s. 12]
e Jest osobqgwarantwchodpownedm poziom etyczny [3,s: 115]
~ Mozna stwierdzi¢, ze rolg notariusza jest zapewnienie, aby dokonywane z jégo udziatem
czynnoscu (w tym akty notanalne) byly zgodnie z ‘prawem [2; s. 46]. Z rangq zawodu nota-
riusza- taczy. sie"wymog: jego szczegolnej:: starannoscl ktora; wyznacza przede wszystklm
tres¢.art. 80 pr."0:not.:Przy: dokonywamu czynnosci: notarlalnych jest obowigzany czuwat

nad. nalezytym zabezp;eczemem praw i stusznych interesow. stron-oraz:innych osob, dla:

ktorych czynnos$é ta moze powodowac skutki prawne (art.80-§ 2 pr. 0.not.) . Notariusz powi-
nien' przede: wszystklm rozpoznac jakle sq. oczekiwania stron, a-wiec oceni¢ intencje osb
majacych :zawrze¢ :umowg /| 6,75.7162:]- Ponadto-ma on obowiazek : udziela¢ stronom

niezbednych :wyjasnien’ dotyczacych' dokonywanej czynnosci: notarialnej (art. 80: § 3 pr.o
not)."Realizacja wymienionych obowigzkéw wymaga od notariuszy w-pierwszej kolejnosci.

znajomosci ‘i’ przestrzegama prawa oraz informowania stron”o:prawnych konsekwencjach-
dokonywanej czynnosci: W doktnyme podkre$la sig; ze ma to szczegdlne znaczenie w od--
niesieniu. do- tych ‘przepisow; ‘ktore sksztattuja - skutki: dokonanej : ', udziatem - notariusza:
czynnoscn prawnej-albo stanomq podstawe oceny jej waznosci [10, s.:172:179]..Na nota-

riliszu spoczywa przede. wszystklm wyk%adma obowigzujacego prawa matenalnego [25:52].

Szczegolna_ wnikliwoscia powinien sie kierowaC w sytuacii, gdy strong czynnosci jest cudzo--

Ziemiec [1;°s.7i nast:;. 10,:5::173-174).Jest:to rzecz szczegbinie trudna - w odniesieniu do
ustawy z:1920 1., ktorej przepisy, stwarzajg liczne: problemy interpretacyjne; co:w praktyce

zostato dostrzezone takze przez notariuszy [14,s.:218; 4;-5.:83- 105] ‘Natomiast. Tealizacja.
obowiazku: wymkajqcego 2z tredci s art;- 80 pr.» 0 not. powoduje, Ze vnotariusz-’ powinien :
zapewmé zgodnos$¢;czynnosci. notanalnej Z prawem. ‘Zakresem starannoscn zawodowej jest :
rowniez objeta analiza dokumentow stanowigcych przestanke zawarcia umowy [8 sA7; 13 ,
s. 12] takze z punktu widzenia wynikajacych ztego skutkow. prawnych. - Fpoaalh opesn

- Zgodnie z art. 81 pr. o not., notariusz powinien odmowi¢ dokonania czynpoéc» notanalne1 2

SpIZecznej:z- prawem.’ Sad: Najwyzszy w-wyroku z:dnia-07: 111997 .r.[-1l CKN-420/97,

OSNIC 1998, nr-5, poz. 86] podkreslif,.ze jezefi | proponowana przez strong czynnoéc nota-i-

rialna’ jest: sprzeczna z: prawem,: :notariusz:ma: nie- tylko obownqzek poinformowania o:tym,-

lecz takze odmowienia jej dokonania. SN podkreslﬂ e kategorycznosé sformulowania:

uzytego w art. 81 pr. o not. oznacza, ze Jezeh w ocenie notariusza zamierzona przez strony

czynno$¢: prawna narusza prawo to:ma.on obowigzek-odmowy. sporzadzenia jej w formie -

aktu-notarialnego..- takze » wowczas;" gdy.: poinformowane:: o~ tym; ‘strony _nalegajg:-na

sporzgdzenie ‘aktu. Notariusz, w. zakresie- uregulowanym :w. fym: przepisie jest straznikiem
zgodnosci-aktu notarialnego z prawem » Z mocy. tych:postanowien ustawy notariusz nie jest:
Zwyklym: wykonawcq zleconych:mu ustug, catkowicie: podlegtym woli zleceniodawey.: Jezeli::
proponowana ‘ przez-strony " czynnos¢ 'prawna - jest sprzéczna: z- prawem,” notariusz: ma:
obowigzek poinformowania ich o tym oraz odméwienia spoquzema jej w forrme notanalne) i

pod rygorem odpowiedzialnosci cywilnej z art: 49°pr. o not. v

Pojecie ,czynno$t sprzeczna z prawem’ jest w rozny sposéb mterpretowane w doktrynle
przy.czym lstmeje -tendencja do. jego szerokiego :rozumienia [3, s.: 109] W $2¢2egolnosci
podkresla sig, Ze przepis ten przewiduje zakaz. dokonywania czynnosci'sprzecznej z przepi-
sami prawa materialnego [9, s. 46; 12 s5.210]. Sptzecznosc z prawem nastapi takze"

waowczas, gdy notariusz w1edzxat lub z fatwoscig mogl sig przekonaé, ze zamiarem stron jest
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zawarcie: umowy: pOzomeJ albo’ stanownqcej obejcie. prawa [13, 5:14]-Za jeszcze szerszym.
rozumieniem tegd pojecia opowiedziat:si¢ SN w orzeczeniu:z dnia 112.06:2002r.:[Ill CKN.
694/00 ‘OSNIC'2003, nr.92, poz. 124] uznajac, 2€ ;,czynnosé notarialna-sprzeczna z pra-i
wem" obeijJe réwniez:: czynnosé:: waznq ‘wprawdzie 'z : punktu: widzenia - prawa, lecz.
narazajgcq strong na niekorzystne dla niej skutki z.uwagi:na uzyty jezyk prawa w. sposob
budzacy- wqtphwoscn co do tresci zlozonego o$wiadczenia. Nalezyzgodzi sie z E. Gniew:
kiem' [2,-s:55],-Ze czynno$é notarialna sprzeciwia sig prawu,.jezeli-wedlug zasad: prawa,
materialnego jest niewazna albo uzasadnia zaskarzenie,: czy:tez naraza strong na: niekor-;
zystne skutki. Przy czym nalezy'bra¢ pod uwage zaréwno powszechne zasady prawa: mate-:
rialnego jak i przepisy odnoszage sig'do poszczegdinych czynnosci prawnych: W pierwszej:
kOlGjﬂOSCI qua_ to te. normy- prawne  (chociaznie. tylko) ktére,;powodujq:. bezwzglednq
niewaznos$¢ czynnosci: prawnych Nalezy tez: podkresllc 7e zakaz: dokonywania: czynnosci
sprzecznych z prawem odnosi sig do czynnoscu prawnych podlegajacych prawu-polskiemu;;
a:nie.do czynnoécu, ktérych niewazno$¢ wynika z:oceny ‘obcego:prawa [1,:5.-21}. W: tym:
miejscu nalezy zwroci¢ uwage, iz zgodnie z.art. 2.§.3 ustawy prawo o notariacie czynnosci.
notarialnych dokonu;e sie w jezyku polskim: Na Zadanie strony.notariusz moze dodatkowo;
dokonag tej czynnosci w-jezyku obcym wykorzystujac wlasnq znajomosé jezyka (wykazanq
w::sposob ‘- okreslony - dla - tiumaczy - przysuggiych) lub ikorzystac::z.- pomocy - tumacza:
przysngglego ‘Jezeli-osoba - bioraca: udziat’ w: czynnoéci .nie zna  jezyka - polskiego:i.do:
czynnosci nie:jest dotaczony przeklad.na'inny. znany: tej-osobie: jezyk,: notariusz. powmien
przeﬂumaczyc akt notanalny osobnscne Iub 2 pomocqt#umacza przyalgg{ego e S EOY

Badanie Iegalnoscl nabycia meruchomosci z udziatem cudzomemcow L "
"W $wietle prawa polskiego przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nastepuje w formie!
aktu notarialnego (art. 158 kodeksu cywilnego). Jest to norma bezwzglednie obowiazujaca,
ktora - dotyczy wszystklch podmiotéw niezaleznie- od: kraju pochodzenla iW:tym zakresie:
mamy do czynienia z tzw. przymusem notarialnym, ktry pojawia sie wowczas gdy: ,,panstwo
dostrzega. ' potrzebe - oddziatywania: na - stosunki:: prawne . przez' uzaleznienie :osiagnigcia :
okreélonego skutku prawnego:od: udZ|a}u notariusza® [:17, s.:9]:W ’konsekwencji 0znacza;
to;’ iz w odniesieniu do szczegdlnie waznych czynnosci, prawnych a do:takich niewapliwie :
nalezy obrét nieruchomosciami, pahstwo dziata prewencyjnie,a ol notariusza:jest medo-
puszczeme do dokonania czynnosm pozostajacej w sprzecznosci z prawem 17,510}
+.Odnoszac: wezeéniejsze - uwagi- dotyczace : statusu -notariusza : do ‘jego : obownqzkow
wymkajqcych z ustawy z.1920 . (przede wszystklm zart.5) naleiy ‘stwierdzié, iz: powmxen
on: przede wszystkim . odmoéwi¢" dokonania czynnoci: majqcej za:przedmiot- przeniesienie :
wlasnosci ‘nieruchomosci-w' sytuacji, gdy -cudzoziemiec: nie ‘posiada (pomimo; obowiazku) .
wymaganego prawem zezwolenia (art. 81 pr. 0. not) [11; 142, 13, s."165].. Dotyczy to:
rowniez sytuacji; gdy. w.océnie notariusza. przedmiotowa czynno$¢ zmierza do obejécia pra-
wa (.. obowigzku uzyskania zezwolenia).'Jak: podkreélll SN'w uzasadnieniu. wyroku-z dnia
12.06.2002 r. [l CKN 694/00, OSNIC 2003, nr.92,'poz.:124 ] notariusz spisujacy. dokument s
jest z'racji: sw01ego urzedu zobownqzany do stwierdzenia: rzeczyw15tej woli stron (w ramach
tego obowiazku miesci sie powinno$é notariusza rozpoznania oczekiwan stron).. Nie' sposobv
pogodzié funkcji:osoby-zaufania pubhcznego z dopuszczemem do sporzqdzama czynnoscl .
notanalnych sprzecznych z prawem.” " s s
“Notariusz sporzadzajacy::akt- notanalny na: mocy, ktorego dochodzn do przemesnema'f
w}asnoscl zobowiazany jest do zamieszczenia' w nim:wniosku o dokonanie wpisu-w ksigdze':
wieczystej oraz do’ przeslanla z urzedu sqdom wiaémwemu do prowadzema ksiag wieczys-:
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tych wypisu- aktu- notanalnego zawmra;qcego wnlosek o wpis:do’ kSngI wieczystej wraz.z
dokumentami stanow1apym| podstawe wpisu, w termirie trzech dni od-sporzadzenia aktu (92 §4
pr. o not).:Zezwolenie, jako dokument potwierdzajacy waznos¢. dokonanej czynnosci, powinno
byt przestane wraz z aktem notarialnym do sadu wieczystosksiggowego (stanom zatgcznik do
aktu notarialnego) [16, s. 183): Z kolel przekazanie przez notariusza sadowi wypisu aktu nota--
rialnego zawierajacego wniosék - o dokonanie wpisu do. ksiegi  wieczystej: uwaza si¢. za
zlozenie wniosku: przez. uprawnionego (art. 6264 kodeksu-postepowania cywilnego),.W. sy-
tuacp gdy w:zezwoleniu na nabycie nienichomosci zostaly. ustanowione ;specjalne warunki’,

na‘notariuszu ciaZy obow1qzek odniesienia sie do takiego dokumentu w akcie notanalnym
oraz - przestania’ go+; wraz 'z - zezwoleniem . MSWIA - jako . zachznlk do wmosku
W(eczystokSIngwego (wyplsu aktu notarialnego zawierajacego wniosek). -

" ‘Ponadto* ustawa'0-nabywaniu: nieruchomosci przez’ cudzoziemcow: zobownqzu;e nota—
nusza do. przestania -Ministrowi* Spraw Wewnetrznych i- Administracji (MSWIA), w.terminie
siedmiu dni od sporzadzenia, wypis aktu notarialnego moca kiérego cudzoziemiec.nabyt lub
objat nieruchomosé (art. 8a ustawy 2.1920 r.).. Przeslane dokumenty stanowig dia MSWIA
podstawowe ‘2r6dio informacji-o nabytych przez cudzoziemcow: nieruchomosciach.- Dzigki
temu:ma'on mozliwosé kontroli transakcji (weryfikacji nades%anych aktow notarialnych), w
ktorych jako nabywcy. uczestniczyli cudzoziemcy. W oparciu o przestane dokumenty MSWIA:
prowadzi dwa rejestry: rejestr nieruchomosci, udzialow i akcj nabytych lub objetych przez cud-
zoziemeow na podstawie zezwolenia Ministra Spraw: Wewnetrznych i Administracji oraz: rejestr
nieruchomosci, udziatow. i-akcji- nabytych: lub-objetych: przez: cudzoziemcodw' bez -obowigzku -
uzyskiwania: zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i- Administracii. Przedmiotowe rejestry
obrazu;q rzeczywnstq skal@ zamteresowanla cudzozxemcow meruchomosmam po%ozonyml w
Polsce Hing

Reasumu;qc nalezy StWIerdZIC |z przeplsy ustawy prawo ) notaname zapewmajq prawnq
reahzaqe przez ‘notariuszy: obowiazku wynikajacego z tresci.art. 5-ustawy z:1920 r-w
: odmesnemu do- nabywama meruchomosm W ramach starannosm zawodowej powmm oni-
zezwolema na . nabycie meruchomoscn Wi sytuaqn qdy podmlot zagramczny nle posiada :
stosownego zezwolenia,- na . notanuszu c:qzy obow:azek odmowy sponzqdzema aktu
notanalnego (at.81pr.o not) o N

Pozytywnle ‘nalezy ocenic' us awowe zobowuqzanle notanuszy do przesyianla MSW!A
dokumentow stanowacych podstawe nabycia.nieruchomosci — umozliwia to sprawdzenie,
czy :dokonane: ‘transakcje - zostaty.’ przeprowadzone zgodme Z przedmaotowq ustawg, -Z
drugiej strony zobowigzanie to sprawia; ze notariusze.sq ,zmuszeni” wykazac sig.wyjatkowq :
starannoscnq,fby czynnoécl te byty sporzqdzone z zachowamem wymogow ustawy [14 5.
218,219} Ll LI R

~Jednoczesnie z- mepoko;em nalezy odnotowaé fakt ze do MSWIA sq nadsyiane akty
notarialne’ dokonane- niezgodnie z: przepisami: ustawy -0: nabywaniu - nieruchomosci .przez:
cudzoziemcéw. Z:analizy - sprawozdan : Ministra® Spraw: Wewnetrznych: i: Administracji z|
reahzacp ustawy 0" nabywanlu nieruchomodci: przez: cudzoziemeow: za :lata . 2000-2009:
wynika iz w-roku-2000.r. minister. otrzymat 10: wadliwych aktow notarialnych;. w; 2001 r. 19::
aktow notarialnych; w2002 . 8 aktow notarialnych, w 2003 r.-21.aktow notarialnych, w 2004
r. 13 aktow notarialnych, w 2005 r. 33 dokumenty, w 2006 r.-64: akty notarialne, w-2007.t.::
68, w2008 r. 65 aktow notanalnych w 2009 r. 69 aktow. notanalnych W $wietle powyzszych .
danych zauwazy¢ nalezy, iz poczawszy.od roku 2005r. nastaplt znaczny: wzrost wadliwych
transakeiji sporzadzonych’ przez notariusza:: Ten fakt moze budzi¢ zd2|w1en|e gdyz z. datg

2182 e




1

akcesp Polskl do Unu Europejskxe} znaczna czest cudzoznemcow (z Europejsklego Obszaru
Gospodarczego) zostala, co do zasady, zwolniona z obowigzku uzyskania zgody MSWIA na
nabycie nieruchomosci (tym samym zmalata llczba transakcji wymagajacych zezwolen) ‘

Ponadto jak wynika ze sprawozdama MSWIA z realizacji ustawy o nabywamu
nieruchomosci: przez cudzoziemeow: w' roku’ 2009; akty- notariaine ‘dotyczace . czynnosci

, prawnych nie zawieraja wielu istotnych informacji, co uniemozliwia zbadanie legalnosci

i zarejestrowanie nabycia, a poza tym sg przesy}ane ministrowi 'z uchybieniem sied-
miodniowego terminu. Tymczasem - nalezy. podkreslic,- e szybkoét przesylama wyplsow
aktow - notanalnych przez notariuszy ma’ istotny wplyw :na-zachowanie pewnoscl obrotu
prawnego’z udzialem: cudzoziemcow.: Sporza_dzenle umowy- whrew przepisom ustawy -z
1920- r.: powoduje jej niewaznos¢, a-wiec czynnosc taka: nie wywo#ule zadnych skutkow
prawnych, a w szczegolnoscn nie powodule przeniesienia prawa w%asnosm meruchomoscx
na cudzomemca me l'OdZI wnec uprawnlen do rozporzqdzanla rzeczq‘ I
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