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W Stanach Zjednoczonych nie wystepuje instytucja notariusza
w rozumieniu przyjetym w krajach civil law. Pomimo to przywo-
tanie doswiadczen amerykanskich w badaniach nad notariatem
tacinskim! wydaje sie uzasadnione. Przemawia za tym to, ze — jak
trafnie zauwazajg Konrad Zweigert i Hein Kotz — system prawny nie
znosi pustki i powstrzymanie si¢ od ingerencji publicznej w dana
sfere stosunkéw spolecznych tworzy przestrzen dla substytucyjne;j
aktywnosci podmiotéw prywatnych?. Warto zatem zbadac, czy pry-
watne instytucje powstate w Stanach Zjednoczonych, ktore petnia
w tym kraju funkcje odpowiadajace zadaniom stawianym nota-

! Pewne watpliwosci powstaé¢ mogg, jesli chodzi o sposéb rozumienia pojec
notariusza i notariusza lacinskiego. Tradycyjnie dla okreslenia notariuszy dzia-
lajacych w krajach civil law uzywano pojecia notariusze tacinscy. Od polowy lat
osiemdziesigtych istnieje jednak tendencja do rezygnaciji z czlonu ,lacinski” dla
podkreslenia tego, ze anglosascy notary public w ogélne nie powinni by¢ uzna-
wani za notariuszy. Z uwagi na prawno-poréwnawczy charakter opracowania
i dla wiekszej jasnosci wywodow tym artykule pojecia notariusza i notariusza
lacinskiego traktuje jako zwroty synonimiczne.

2 Por. K. Zweigert, H. Kotz, An Introduction to Comparative Law, Oxford
2011, s. 39.
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riuszom lacinskim w modelu civil law, sg efektywne. Ewentualna
pozytywna odpowiedz na to pytanie powinna sklania¢ do daleko
idacej wstrzemiezliwosci w formutowaniu postulatow przekazywania
notariuszom nowych, publicznych czynnosci, a by¢ moze nawet do
rozpatrzenia celowosci utrzymywania w systemie prawnym insty-
tucji notariusza.

1. Wykonywanie wladzy publicznej przez

notariusza tacinskiego i jego bezstronnosc

Ambitng probe okreslenia funkcji notariatu tacinskiego podjat Ma-
rek Kurylowicz. Autor ten za trafne uznaje ,okreslenie notariatu
jako instytucji publicznej i notariusza jako osoby zaufania pu-
blicznego, wykonujacego swoj zawod w ramach systemu prawnego
danego panstwa, ale wytgczonego ze struktur administracyjnych
i urzedowych organow panstwowych. Do cech charakterystycznych,
wspolnych notariatom europejskim tego modelu, zalicza si¢ rowniez
role notariuszy jako gwarantéw pewnosci prawa i bezkonfliktowosci
w obrocie prywatnoprawnym oraz role bezstronnego powiernika
i doradcy prawnego”. Kurylowicz zwraca réwniez uwage na fakt,
ze notariusze nadajg dokumentom charakter urzedowy*.

Z punktu widzenia tematu artykutu na szczegolng uwage zastu-
guja dwa elementy ustroju notariatu wyroznione przez Kurylowi-
cza — powierzenie notariuszowi wtadzy publicznej oraz postawienie
mu wymagania zachowania bezstronnosci.

W prawie polskim symbolicznym przejawem intensywnych po-
wigzan miedzy notariuszem a wtadzg publiczng jest to, ze uzywa on
pieczeci z wizerunkiem orta (art. 8 Prawa o notariacie® — dalej Pr.
o not.). Rdzen publicznego wymiaru dzialalnosci notariusza tworzy
§ 2 Pr. o not., ktory stanowi, iz czynnosci notarialne, dokonane
przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu

3 M. Kurylowicz, Notariat w europejskiej kulturze prawnej, II Kongres no-
tariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznan-Kluczbork
1999, s. 153, 154.

4 Ibidem, s. 145.

5 Tekst jednolity Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.
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urzedowego. Zgodnie z art. 244 § 1 Kodeksu postepowania cywil-
nego® (dalej k.p.c.) dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisa-
nej formie przez powotane do tego organy wiadzy publicznej i inne
organy panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowig dowod tego,
co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.

Zakres wladzy publicznej przekazanej notariuszom jest naj-
wigkszy na gruncie art. 79 pkt 1 lit. a Pr. o not. oraz art. 777 § 1
pkt 4 i 5 k.p.c. Pierwszy z tych przepisow stanowi, ze notariusz
sporzadza akty poswiadczenia dziedziczenia, ktore po zarejestro-
waniu maja skutki prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku (art. 95 lit. j). Zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4i 5 k.p.c.
akty notarialne moga by¢ tytulami egzekucyjnymi, ktére po za-
opatrzeniu w klauzule wykonalnosci stanowia podstawe egzekucji
(art. 776 k.p.c.).

Immanentnemu powigzaniu notariusza z wtadza publiczng
towarzyszy wymaganie zachowania formy aktu notarialnego dla
najwazniejszych czynnosci prawnych dotyczacych nieruchomo-
Sci. W mysl art. 158 Kodeksu cywilnego” (dalej k.c.) umowa zo-
bowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy
przenoszacej wlasnosé, ktora zostaje zawarta w celu wykonania
istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci.

Potaczenie dwoch wskazanych wyzej rozwigzan — wymagania
formy aktu notarialnego i wyposazenia notariusza w kompetencje
do sporzadzania dokumentow urzedowych — z punktu widzenia
uczestnikow obrotu oznacza wylgczenie dopuszczalnosci dokony-
wania weztowych czynnosci dotyczacych nieruchomosci bez inter-
wencji publicznej. Antycypujac dalsze rozwazania, nalezy wskazac,
ze rozwigzanie to idzie wbrew regulom obowigzujacym w systemie
prawnym Stanoéw Zjednoczonych.

Obowigzek zachowania bezstronnosci przez notariusza uwaza si¢
za jeden z weztowych elementow okreslajacych jego status. Zgodnie
z art. 4 uchwaty Komisji do spraw Miedzynarodowej Wspotpracy

6 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r., Dz.U. Nr 43 poz. 296 ze zm.
7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Dz.U. Nr 16 poz. 93 ze zm.
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Notarialnej (CCNI) i Stalej Rady Miedzynarodowej Unii Notariatu
Jnotariusza musi obowiazywac pelna bezstronnos¢ przy wykony-
waniu jego czynnosci. Nalezy stworzy¢ nieprzekraczalne kryteria
zabezpieczajgce takg bezstronnoscé”s.

Normatywnym zrodlem badanego obowiazku w prawie polskim
jest art. 80 § 2 Pr. o not. Stanowi on, Ze przy dokonywaniu czynno-
Sci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac¢ nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron oraz innych osob,
dla ktorych czynnos¢ ta moze powodowac skutki prawne. Nalezy
podkresli¢, ze rozwigzanie przyjete w tym przepisie odrywa zakres
obowigzkow notariusza od zrodet jego wynagrodzenia. Notariusz
zobowigzany jest zapewni¢ ochrone¢ praw oraz stusznych interesow
wszystkich, dla ktérych czynnosé moze powodowac skutki prawne,
a wynagrodzenie uzyskuje od stron czynnosci. Sg wigec podmioty,
ktorych interesy notariusz musi zabezpieczy¢ pomimo Ze ze nie
otrzymuje od nich wynagrodzenia.

Podniesienie zasady bezstronnosci notariusza do rangi jednego
z elementow konstytuujacych jego status i Sciste zwigzanie nota-
riuszy z wladza publiczng odrywajg sposob funkcjonowania os6b
wykonujacych wskazany zawod od mechanizmow wolnorynkowych.
Specyfika ustroju notariatu zostata dostrzezona w wyroku Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 10 grudnia 2003 r. W jego uzasad-
nieniu znajduje si¢ stwierdzenie, ze ,pozycja notariusza rozni si¢
niewatpliwie od podmiotow Swiadczacych typowe ustugi prawnicze —
adwokatéw, radcow prawnych czy doradcow podatkowych. Notariusz
jest nie tylko osobg zaufania publicznego, ale pelni jednoczesnie
funkcje pomocnicze w stosunku do wymiaru sprawiedliwosci”.

W tym kontekscie nalezy tez zwroci¢ uwage na wyrok unijnego
Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 24 maja 2011 r. w sprawie Ko-
misja przeciwko Republice Federalnej Niemiec. Zgodnie z nim ,,0ko-
licznos¢, ze czynnosci notarialne stuza celom lezagcym w interesie
ogolnym - ktore w szczegolnosci majg zagwarantowac zgodnosc
z prawem i pewnos¢ prawng czynnosci dokonywanych miedzy jed-
nostkami — stanowi nadrzedny wzglad interesu ogélnego, ktory

8 Za A. Oleszko, Ustawowy obowiqzek bezstronnosci notariusza, ,Rejent”
2007, nr 10, s. 13.
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pozwala uzasadni¢ wynikajgce ze szczegolnych cech dziatalnosci
notarialnej ewentualne ograniczenia w odniesieniu do art. 43 WE
(obecnego art. 49 TFUE - MKK), takie jak ramy, ktorym podlegaja
notariusze w toku stosowanych do nich procedur naboru, ogra-
niczenie ich liczby oraz kompetencji terytorialnych lub takze ich
rezim wynagradzania, niezawistosSci, zakazu taczenia stanowisk
i nieusuwalnosci, o ile ograniczenia te pozwalajg osiggnaé wspo-
mniane cele i sg ku temu niezbedne®.

2. Zarys systemu obrotu nieruchomosciami
w Stanach Zjednoczonych

Najwazniejszym obszarem dziatalnosci notariuszy jest obrot nie-
ruchomosciami. Jego reguly, obowigzujace w Stanach Zjednoczo-
nych, nie sg dobrze znane w Polsce. Podjecie proby zestawienia,
wlasciwej panstwom civil law, instytucji notariusza i adekwatnych
unormowan amerykanskich powinno by¢ poprzedzone w zwigzku
z tym, przynajmniej skrotowym, przedstawieniem zasad dokony-
wania czynnosci prawnych dotyczacych nieruchomosci w prawie
Stanow Zjednoczonych.

2.1. Umowy dotyczgce nieruchomosci

Na tres¢ regul obrotu nieruchomosciami w Stanach Zjednoczo-
nych silny wplyw wywarta, wtasciwa kulturze prawnej tego pan-
stwa, nieche¢¢ wobec interwencji publicznej w prywatne stosunki
prawne’®. We wszystkich stanach podmioty prywatne majg prawo

9 C-54/08.

10°W tym miejscu nalezy poczyni¢ pewne uwagi terminologiczne. W jezyku
angielskim réwnolegle funkcjonujg dwa bliskoznaczne zwroty real property
oraz conveyancing. W doktrynie wskazuje si¢, ze pierwszy z nich ma charakter
statyczny i dotyczy zasadniczo praw wlasciciela nieruchomosci. Zwrot convey-
ancing znajduje natomiast zastosowanie do powstawania i przenoszenia praw
rzeczowych — por. C. Harpum, S. Bridge, M. Dixon, The Law of Real Property,
London 2012, s. 2.
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do dokonania czynnosci prawnych kazdego rodzaju bez udzialu
profesjonalistow i urzednikéw publicznych, innych niz pracownicy
rejestrow (“it is probably fair to say that in every American state,
private parties have the power to conclude, document and effectuate
their own legal transactions and private law agreements of every
kind without the intervention of any professional or public official,
other than recording officials serving in ministerial capacities”'?).

W Stanach Zjednoczonych istniejg jednak pewne ograniczenia
swobody kontraktowej stron w zakresie obrotu nieruchomosciami.
Tak w szczegdlnosci, wbrew tradycji common law, w prawie ame-
rykanskim dla czynnosci prawnych dotyczacych nieruchomosci
wymagane jest zachowanie formy pisemnej. W wickszosci stanow
stosowne dokumenty dotyczace przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci gruntowych musza zostac przedtozone do rejestracji nizszym
funkcjonariuszom publicznym — zazwyczaj notary public lub sedziom
pokoju. Peter L. Murray i Rolf Stiirner wskazujg jednak, ze znacze-
nie tych rejestrow jest bardzo ograniczone. Przy dokonywaniu wpi-
sOw nie bada si¢ ani tresci czynnosci, ani ,jakosci” przenoszonych
praw (“It says nothing of the content of the deed or of the quality
of the title conveyed”!?).

Zwraca sie rowniez uwage, ze ograniczenia dotyczace obrotu
nieruchomosciami wynikaja z orzecznictwa. W piSmiennictwie pod-
kresla si¢ jednak, ze interwencja sadow ma charakter nastepczy,
a podejmowanie prob formutowania generalnych regul w drodze
uogolnienia jednostkowych rozstrzygniec¢ nastrecza powaznych trud-
nosci'®. Podnosi si¢ tez, ze uczestnikow obrotu w pewnym zakresie
dyscyplinuja wymagania rynku. Dotyczy to w szczegolnosci tzw.
wtornego rynku hipotecznego (“real estate mortgages are sold on
a secondary market”!4).

Rozwo6j wtérnego rynku kredytoéw hipotecznych (secondary mar-
et for home mortgages) doprowadzil jednak réwniez do tego, Ze
w Stanach Zjednoczonych regulg stala sie standaryzacja umow

I P.L. Murray, R. Stiirner, The Civil Law Notary — Neutral Lawyer for the
Situation, Mtnich 2010, s. 104.

2 Tbidem, s. 106.

13 Ibidem, s. 108.

14 Tbidem, s. 109.
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i zabezpieczanie ich przy pomocy ubezpieczen (title insurance). Tresé
kontraktow jest ksztaltowana tak, by kredyty byly jak najbardziej
atrakcyjne na rynku wtoérnym, co odbywa si¢ czesto ze szkoda dla
ich przejrzystosci. Efektem takiego stanu rzeczy jest to, ze — jak
stwierdza Murray — wielu Amerykanow dokonuje najwazniejszych
w zyciu transakcji, nie zdajgc sobie sprawy z tego, co robils.

2.2. System rejestrowy

Mankamentem obowigzujacych w Stanach Zjednoczonych regut
obrotu nieruchomosciami jest brak powszechnego, efektywnego
systemu rejestrowego. W doktrynie wskazuje sie, ze stan wiekszosci
nieruchomosci gruntowych nie jest ujawniany w zadnym rejestrze
(“the great bulk of land in the United States is not registered”!¢).

Pod koniec XIX wieku 23 amerykanskie stany wprowadzily sys-
tem rejestracyjny Torresa, ktory powstat w Australii. Obecnie jest on
stosowany w Minnesocie, Massachusetts, Colorado, Georgii, Nowym
Jorku, Poétnocnej Karolinie, Ohio, Washingtonie i na Hawajach.
Przedmiotowy system jest najbardziej popularny w Massachusetts,
w ktorym rejestrowanych jest do 30% nieruchomosci gruntowych.
W pozostalych wskazanych stanach rejestruje si¢ nie wiecej niz
10% nieruchomosci gruntowych!'”.

Najwazniejsza przyczyna niewielkiej popularnosci rejestrow nie-
ruchomosci w Stanach Zjednoczonych jest to, Ze korzystanie z nich
w zadnym ze stanow nie jest obligatoryjne, a wlasciciel moze do-
prowadzi¢ do wpisania swojej nieruchomosci w rejestrze jedynie
w kosztownym, sgdowym postepowaniu. Pomimo tego, iz rejestracja
przynosi wymierne korzysci kolejnym wlascicielom, osoba ktora
zdecydowala si¢ na przeprowadzenie omawianej procedury i po-
niosta jej koszty, nie korzysta bezposrednio z jej dobrodziejstw!s.

15 Por. P.L. Murray, French Notaries and the American Mortgage Crisis,
dostepne na http://mainelaw.maine.edu/academics/pdf/2010_franco_
amer_275.pdf, (dostep: 13.06. 2013), s. 282.

6 Por. P.L. Murray, R. Stiirner, op.cit., s. 128.

17 Tbidem.

18 Ibidem.


http://mainelaw.maine.edu/academics/pdf/2010_franco_amer_275.pdf
http://mainelaw.maine.edu/academics/pdf/2010_franco_amer_275.pdf

104

Marek Krzysztof Kolasinski

Murray i Stiirner stwierdzajg, ze nieche¢ wilascicieli do ponoszenia
kosztow rejestracji, z ktorej korzystac beda glownie kolejni nabywcy,
jest zrozumiala.

Zweigert i Kotz zauwazaja, ze na niektorych obszarach funkcje
substytucyjne wobec kontynentalnych rejestrow nieruchomosci
w Stanach Zjednoczonych pelnia Title Insurance Companies. Sa
to prywatne instytucje ubezpieczeniowe, ktore zapewniajg swoim
klientom ochrone przed szkodami, jakie moga wyniknac z roszczen
0sob trzecich (“guarantee the insured against any loss he may suffer
should a third person’s rights diminish the value of his property”'°).
Towarzystwa te prowadza wlasne rejestry i ubezpieczaja tylko czyn-
nosci prawne, ktorych bezpieczenstwo uwiarygodniajg zgromadzone
przez nie dane. Wiele sposrod Title Insurance Companies dziata od
przeszio wieku i ma praktycznie monopol na lokalnym rynku, co
prowadzi do tego, ze prowadzone przez nie rejestry sg na pewnych
obszarach praktycznie kompletne (virtually complete)?°.

3. Rola prawnikow w obrocie nieruchomosciami

w systemie prawnym Stanow Zjednoczonych

Zawod prawnika ma w Stanach Zjednoczonych charakter jednolity,
a wykonujace go osoby musza posiadac stosowna licencje. Warto
nadmieni¢, ze odplatne swiadczenie porad prawnych przez osoby
nie posiadajace licencji jest penalizowane?!.

Teoretycznie kazdy zainteresowany moze zapewnic sobie obstuge
prawna przy czynnosciach obrotu nieruchomosciami, zatrudniajgc
prawnika, ktéry bedzie reprezentowac tylko jego interesy. Murray
stwierdza jednak, ze w systemie Stanow Zjednoczonych prawnik
sprzedajacego chroni jedynie jego interesy. Analogicznie wyglada
zakres obowigzkow profesjonalistow zaangazowanych przez kupu-
jacego i bank??. Zatrudnienie kilku prawnikéw do obstugi jednej

19 K. Zweigert, H. Kotz, op.cit., s. 39.

20 Ibidem.

21 Por. P.L. Murray, R. Sturner, op.cit., s. 109, 111.
P.L. Murray, op.cit., s. 281.
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transakcji jest kosztowne i rodzi wiele komplikacji, co prowadzi do
tego, ze w praktyce amerykanski system obrotu nieruchomosciami
funkcjonuje zazwyczaj inaczej niz przedstawiony model.

W ostatnich latach regutg stalo sie to, ze w wigkszosci umow
obsluge prawna zapewniaja podmioty — title companies?® lub praw-
nicy — zaangazowane przez instytucje finansowe i odpowiadajgce
tylko wobec nich. Sprzedajacy i kupujacy sg natomiast zazwyczaj
pozbawieni reprezentacji prawnej (“much of the work conveyanc-
ing and documenting of real estate transactions had come to be
performed by title companies and lawyers who are chosen by, and
represent the interests of, financing banks or mortgage companies.
Buyer and seller typically go unrepresented”)?*.

W tym miejscu warto zwréci¢c uwage na stosunek amerykan-
skiego systemu prawnego do zasady lojalnosci prawnika wobec
klienta. Dobrze obrazuje go stwierdzenie lorda Broughama wyrazone
w sprawie The Queen?s. Zgodnie z nim przedstawiciele wskazanej
grupy zawodowej, wypelniajac swe obowigzki, ,znaja tylko jedna
osobe na Swiecie, a tg osobag jest klient”. Co wiecej, zgodnie z przed-
stawianym stanowiskiem, ,pierwszym i jedynym obowiazkiem”
prawnika jest bronic klientow wszelkimi dostepnymi Srodkami, bez
wzgledu na interesy innych osé6b (“an advocate, in the discharge of
his duty, knows but one person in all the world, and that person is
his client. To save that client by all means and expedients, and at
all hazards and costs to other persons [...] is his first and only duty;
and in performing this duty he must not regard the alarm, the tor-
ments, the destruction which he may bring upon others”?%). Geoffrey
C. Hazard stwierdza, ze cytowana wypowiedz, z jej kategorycznymi
stwierdzeniami - ,pierwszym i jedynym obowigzkiem”, ,nie zna ni-
kogo innego na Swiecie” — stala si¢ credo dla wielu przedstawicieli

23 W wigkszosci stanéw mozliwe jest powierzenie obstugi prawnej czynnosci
obrotu nieruchomosciami title companies, ktére najczesciej sa kontrolowane
przez prawnikéw — por. P.L. Murray, R. Sturner, op.cit., s. 112-113.

24 Por. P.L. Murray, op.cit., s. 281.

25 2 Trial of Queen Caroline 3 (1821) - cyt. za: P.L. Murray, R. Stirner,
op.cit., s. 110.

26 Tbidem.
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palestry?’. Autor ten wskazuje, ze zgodnie z ta linia rozumowania
nalozenie na prawnika obowiazkow wobec kogokolwiek innego niz
jego klient nieuchronnie prowadzi do ograniczenia jego obowigzkow
wobec klienta, czego skutkiem jest powstanie konfliktow interesow.
Za wlasciwe uznaje si¢ wiec podporzadkowanie niemal wszystkich
obowigzkow prawnika interesowi jego klienta. Przyjmuje si¢ rowniez,
ze wyjatki od tej zasady powinny by¢ rzadkie i dotyczy¢ jedynie
wekstremalnych” przypadkéw, takich jak oszustwo (“the scope of
lawyer’s duties, according to the conventional advocacy model, is
wholly oriented to the client, with a few exceptions dealing with
extreme cases such as fraud”?9).

Podmioty profesjonalne obstugujace czynnosci obrotu nierucho-
mosciami (title companies, prawnicy) nie majg obowigzku udzielania
porad i dbania o ochrong¢ interesow nikogo innego niz ich klienci.
Jezeli czynnosc¢ okaze sie wadliwa w sposOb niegodzacy w interesy
instytucji finansowych, lecz dotkliwy dla sprzedajacego lub kupu-
jacego, nie mozna zazwyczaj stawiac¢ zadnych zarzutow prawnikom,
czy tez title companies.

Nalezy réowniez wskaza¢, ze w prawie amerykanskim rola notary
public jest marginalna, a oséb petniacych te funkcje, poza warstwa
semantyczng, niemal nic nie tgczy z notariuszami dziatajgcymi w ra-
mach modelu lacinskiego®. Nawet w Luizjanie, a wigc w stanie, na
ktoérego system prawa cywilnego duzy wplyw wywarto prawo fran-
cuskie, a zwlaszcza tzw. kodeks Napoleona, notary public nie moga

27 G.C. Hazard, Lawyer for the Situation, “Valparaiso University Law Review”
2004, vol. 39, nr 2, s. 378-379. Autor ten zwraca uwage, ze amerykanscy
prawnicy powotuja si¢ na stanowisko lorda Broughama szczegdlnie chetnie
w przypadkach, gdy kierowane sg wobec nich zarzuty wyrzadzenia szkody
podmiotom innym niz ich klienci. Dla zilustrowania tego zagadnienia przy-
woluje on sprawe Schatz v. Rosenberg, 943 F.2d 485 (4th Cir. 1991), w ktorej
za dopuszczalne uznano $wiadome przekazanie przez prawnika fatszywego
oswiadczenia finansowego (“which countenanced a lawyer's transmittal of
a financial statement that, he knew to be fals”).

28 Ibidem, s. 379.

2% Por. N.P. Ready, Brookes’s Notary, ,Padstow” 2009, s. 42, 43; K. Zweigert,
H. Kétz, op.cit., s. 368.
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by¢ porownywalni z notariuszami facinskimi. Nalezy podkresli¢, ze
nie wymaga si¢ od nich nawet wyksztatcenia prawniczego®°.

4. Propozycja wprowadzenia
do systemu prawa Stanow Zjednoczonych
instytucji notariusza

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze w doktrynie pojawia si¢ postulat
wprowadzenia do systemu prawnego Stanéw Zjednoczonych insty-
tucji notariusza. Propozycje idace w tym kierunku staly si¢ nosne
zwlaszcza po kryzysie finansowym, ktory rozpoczat sie¢ od zatamania
na amerykanskim rynku nieruchomosci.

Szczegolnie interesujace jest zwlaszcza stanowisko wyrazone
przez Roberta J. Shillera, ktory jest uznawany za jednego ze 100
najbardziej wptywowych ekonomistow Swiata®'. Badajgc zrédia
kryzysu finansowego lat 2007-2010, teoretyk ten wskazatl, ze do-
prowadzilo do niego pe¢kniecie banki spekulacyjnej, ktéra rozra-
stata sie¢ na amerykanskim rynku nieruchomosci od konca lat
dziewiecédziesigtych XX wieku®?. Amerykanska opinia publiczna
dtugo byta przekonana, ze nabywanie nieruchomosci jest niezwy-
kle optacalne i bezpieczne. Nadmierny entuzjazm wobec inwesto-
wania we wskazane dobra wspieraly tez wtadze publiczne, ktore
upowszechnienie wlasnosci nieruchomosci uznawaty za istotny cel
polityki panstwa. Shiller twierdzi, ze rozrost banki spekulacyjnej

30 W ostatnich latach pojawity si¢ propozycje wprowadzenia notariuszy
typu tacinskiego do prawa Florydy. Ma to Scisly zwigzek z faktem, iz wielu
mieszkancow tego stanu pochodzi z panstw Ameryki Potudniowej i Srodkowe;j,
w ktérych funkcjonuje notariat typu tacinskiego — por. P.L. Murray, R. Sturner,
op.cit., s. 115.

31 R.J. Shiller petnit m.in. funkcje przewodniczacym Wschodniego Towa-
rzystwa Ekonomicznego (Eastern Economic Association) oraz wiceprzewodni-
czacego Amerykanskiego Stowarzyszenia Ekonomicznego (American Economic
Association), a naukowo zwigzany jest z Yale University i Yale School of Mana-
gement — cyt. za: http://en.wikipedia.org/wiki/Robert_dJ._Shiller.

32 R.J. Shiller, The Subprime Solution: How Today’s Global Financial Cri-
sis Happened, and What to Do about It, Princeton 2008, s. 33; por. recenzja
M.K. Kolasinskiego, ,Rejent” 2011, nr 10.
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stymulowala réwniez nieodpowiedzialnos¢ kredytodawcow i ich pra-
cownikow oraz agresywna postawa kredytobiorcow:. Gdy w potowie
2006 roku spekulacyjne napedzana podaz nieruchomosci — gléwnie
domow — osiggneta rozmiar, ktérego nie mogt zréwnowazy¢é popyt,
doszto do gwattownego spadku cen i powstania niepokoju na rynku.
W tej sytuacji podniesiono stopy kredytow hipotecznych, co jeszcze
bardziej ograniczylo popyt. W kolejnych miesigcach coraz wigksza
liczba kredytobiorcow zalegala ze splata kolejnych rat, a wysokosc¢
zobowigzan zaciaggnietych na zakup nieruchomosci przed kryzysem
w wielu przypadkach zaczela przewyzszac ich 6wczesnag rynkowa
wartosc. Niewyplacalnosc¢ kredytobiorcow przyniosta duze straty
sektorowi finansowemu, a kryzys rozlat si¢ na inne sfery gospodarki
Stanéw Zjednoczonych, a nastepnie dotkngt niemal wszystkich
krajow.

Analiza zrédet kryzysu prowadzi Shillera do sformulowania pro-
pozycji zreformowania amerykanskiego systemu obrotu nierucho-
mosciami. Zdaniem wskazanego autora, uzasadnione bytoby m.in.
przeniesienie na grunt prawa Stanow Zjednoczonych instytucji
notariusza3*. Shiller wskazuje, ze notariusze umozliwiajg wszyst-
kim uczestnikom obrotu dostep do rzetelnej i bezstronnej porady
prawnej. W jego wywodach mozna odnalez¢ wyrazng aprobate dla
uzupelnienia systemu prawnego Stanow Zjednoczonych o insty-
tucje bezstronnego prawnika, ktory wykonywalby uprawnienia
przyznane mu przez wladze publiczne. Zdaniem powotanego ekono-
misty, rozwigzanie takie utrudnitoby kredytodawcom dokonywanie
naduzy¢, polegajacych na pozbawianiu kontrahentow adekwatnej
informacji o ryzyku, na ktére si¢ narazaja (“The participation of
such a government-appointed figure in mortgage lending process
would make it more difficult for unscrupulous mortgage lenders
to steer their clients toward sympathetic lawyers, who could not
adequatly warn the clients of the dangers they could be fading”3?).

U uyjeciu prezentowanym przez Shillera wprowadzenie do sys-
temu prawnego Stanow Zjednoczonych instytucji notariusza tacin-

33 Por. R.J. Shiller, op.cit., s. 6.
34 Ibidem, s. 134.
35 Ibidem.
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skiego bytoby krokiem zmierzajacym do przywrocenia zaufania na
rynku. Nalezy podkresli¢, ze wiasnie brak zaufania w obrocie jest
uznawany przez tego uczonego za gtéwna przyczyne¢ powstawania
baniek spekulacyjnych, ktorych nieuchronne pe¢kanie wywotuje
kryzysy (“The key to long-term economic sukces is rightly placed
confidence in markets”?).

Ze stanowiskiem Shillera koresponduje poglad Rolfa Kniepera,
ktory twierdzi, ze podjeciu niewlasciwych decyzji inwestycyjnych
przez nabywcow nieruchomosci moglyby przynajmniej w pewnym
zakresie zapobiec udzielane ex ante porady oraz interwencja pu-
bliczna w mechanizmy obrotu®”.

W zblizonym duchu utrzymane sg wywody Murray i Sttirner.
Autorzy ci ubolewajg, ze mimo raczej oczywistych korzysci, jakie
mogloby przynies¢ wprowadzenie instytucji notariusza typu la-
cinskiego do porzadku prawnego Stanéw Zjednoczonych, przed-
stawiciele tego zawodu sg przez amerykanskich prawnikéw czesto
postrzegani jako ,komiczna figura” z wloskiej opery. Takiemu ob-
razowi notariuszy towarzyszy bardzo mata liczba anglojezycznych
publikacji dotyczacych notariatu®s.

Murray i Stirner stwierdzaja, ze to, czy brak dostepu do bez-
stronnej porady prawnej przyczynit sie do powstania banki spekula-
cyjnej, ktorej pekniecie doprowadzito do zalamania amerykanskiego
rynku nieruchomosci w 2007 roku, stanowi przedmiot dyskusji
w doktrynie. Wskazuja oni, ze cz¢S¢ piSmiennictwa uwaza, zZe
gdyby nabywcy nieruchomosci mogli uzyskaé¢ porade od bezstron-
nego notariusza, zastanowiliby sie dwukrotnie przed dokonaniem
pochopnych transakcji. Murray i Stiirner zwracaja jednak uwage
na fakt, ze kredytodawcy tak bardzo stymulowali popyt na swoje
ustugi, ze jest mato prawdopodobne, by wielu kredytobiorcow od
zaciggania zobowigzan mogly odwies¢ nawet niezalezne porady
prawne udzielone przez bezstronnego prawnika®®.

36 Tbidem, s. 171.

37 R. Knieper, Economic Analysis of Notarial Law and Practice, “Beck” 2009,
s. 116 (30) — cyt. za: P.L. Murray, R. Stlirner, op.cit., s.121.

38 Por. P.L. Murray, R. Stiirner, op.cit., s. 6.

39 Ibidem, s. 120.
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Precyzujac swoje wywody, Murray argumentuje, ze prawdopo-
dobne jest, iz uczestnictwo notariusza w obrocie nieruchomosciami
ograniczyloby szczegé6lnie daleko idace naduzycia kredytodawcow
z dwoch powodow. Po pierwsze, notariusze wyjasnialiby nabywcom
osobiscie tres¢ umow, a zwlaszcza ryzyko wiazace si¢ z ich zawar-
ciem. Po drugie, udzial notariuszy w obrocie doprowadzitby do
tego, ze umowy bylyby redagowane w bardziej przejrzysty sposoéb,
a amerykanska praktyka na tej ptaszczyznie pozostawia wiele do
zyczenia*.

Murray i Stiirner wyrazaja Smialg teze, ze przynajmniej w sferze
obrotu nieruchomosciami mozna sobie wyobrazi¢ funkcjonowanie
amerykanskiej postaci neutralnego prawnika, ktory dziatalby po-
dobnie do notariusza taciniskiego (“it may be possibile to conceive
o fan American form of neutral legal practitioner similar to a civil
law notary, at least in the context of real estate transactions”!).
Autorzy ci podkreslajg jednoczesnie, ze rozwoj takiej instytucji
musialtby opierac¢ si¢ na obecnych uwarunkowaniach polityczno-
-ekonomicznych, a nie na spusciznie prawa rzymskiego.

5. Podsumowanie

Zgodnie z prawidlowosciami zaobserwowanymi przez Zweigerta
i Kdtza, w braku aktywnosci publicznej w danej sferze, rynek dazy
do stworzenia instytucji prywatnych wobec niej substytucyjnej*.

Rozwiagzania wytworzone w modelu amerykanskim, ktore majq
petni¢ funkcje analogiczne do zadan stawianych notariatowi tacin-
skiemu, w praktyce nie dzialajg w sposéb satysfakcjonujacy. Za
trafny mozna réwniez uznacé¢ ogélniejszy poglad, ze rynek nie jest
w stanie, bez interwencji publicznej, dostarczy¢ uczestnikom obrotu
nieruchomosciami efektywnego substytutu notariatu lacinskiego.

40 Por. P.L. Murray, op.cit., s. 283.
41 Por. P.L. Murray, R. Sturner, op.cit., s. 197.
42 Por. K. Zweigert, H. Kotz, op.cit., s. 39.
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SUMMARY

Functions of a Civil Law Notary in real estate transactions from
the point of view of the United States Legal System

In the United States legal system there is no such thing as a notary within
the meaning accepted in the civil law culture. Nevertheless, taking account
of the U.S. experience in research upon Latin notary is not pointless.

The legal system abhors a vacuum and refraining by public authorities
from undertaking activity on a particular area creates some room for
substitute private action.

It is worth examining if the private law institutions developed in the
U.S. which fulfill the functions reserved for notaries in civil law system
are sufficiently efficient.

Keywords: Notary, Real Estate.
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