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Obowiazki informacyjne wynikajace z noweli
ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow a czynnosci notarialne
polskich konsuléw”

W dniu 1 stycznia 2017 r. weszla w zycie ustawa zmieniajaca ustawe
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw i innych ustaw!. Zakres
przewidzianych zmian dotyczy rozszerzenia obowiazkéw informacyjnych re-
alizowanych wobec Ministerstwa Spraw Wewnetrznych 1 Administracji. Re-
sort ten byt projektodawca rozwigzan ustawowych. Ustawa rozszerzyla za-
réwno krag podmiotéw zobowigzanych do dokonywania stosownej notyfikacji,
jak 1 zakres czynnoS$ci prawnych podlegajacych obowigzkowi notyfikacyjne-
mu. Podstawowy zakres obowiazkéw wprowadzonych nowela wiaze sie
z obrotem notarialnym.

Projekt ustawy byt przedmiotem prac legislacyjnych na przestrzeni bli-
sko trzech lat, tak dlugi czas nie mial jednakze jakiegokolwiek wplywu na
melioracje jej treSci. Prace inicjowane w potowie 2014 r. przerwane zostaty
koncem kadencji parlamentu w 2015 r., by znéw zostaé podjete w nowej rze-
czywistosci parlamentarnej w pierwszej polowie 2016 r. Wspomniana usta-
wa stanowila w toku prac legislacyjnych przedmiot zainteresowania rowniez
resortu spraw zagranicznych. W toku miedzyresortowych czynnos$ci konsul-
tacyjnych zmierzajacych do nadania ustawie ostatecznego ksztattu toczyta
sie swoista dyskusja miedzy resortem spraw wewnetrznych a resortem
spraw zagranicznych i po cze§ci resortem sprawiedliwoéci, co do zakresu obo-
wigzkéw stuzby konsularnej. Konsulowie tradycyjnie wykonuja funkcje no-
tarialne za granica w imieniu panstwa wysytajacego i w zgodzie z przepisami

* Poglady wyrazone w niniejszym tekscie saq wylacznie pogladami autora i nie moga by¢é
utozsamiane ze stanowiskiem jakiejkolwiek instytucji.

1 Ustawa z dnia 2 grudnia 2016 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcoéw oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 2175).
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prawa tego panstwa2. Czynnoéci te najczesciej dokonywane sa na rzecz oby-
wateli panstwa wysylajacego 1 skutkuja na jego terytorium. Stad tez ograni-
czenia w zakresie tychze funkcji wprowadzane przez panstwo przyjmujace
spotykane sa rzadko?. Ze strony Ministerstwa Spraw Zagranicznych (MSZ)
postulowano gtéwnie zwolnienie konsula z obowiazkéw notyfikacyjnych do-
tyczacych niektérych tego typu czynnoS$ci przewidzianych przepisami wow-
czas planowanej ustawy nowelizacyjnej. Czeé¢ tej] wymiany korespondencji
odzwierciedlona zostata na stronach RCL 1 pozwala zapozna¢ sie z charakte-
rem i rodzajem zarzutéw podnoszonych wobec ustawy przez MSZ% O ile
z wiekszoécig zarzutow nalezalo sie zgodzié (projekt ustawy prezentowat dra-
matycznie niski poziom legislacyjny — w zasadzie taki sam poziom zachowala
niestety sama ustawa®), o tyle z samymi postulatami wylaczania konsuléw
z zakresu obowiazkow ustawowych nalezatoby zasadniczo polemizowac.
Warto na wstepie przesledzié czeéé zarzutéow 1 postulatéw MSZ. W pi-
émie Ministra Spraw Zagranicznych z dnia 7 listopada 2014 r.® podniesiono

2 Genezy tych funkcji mozna dopatrywaé sie w czynnoéciach handlowych i celnych wobec
dokumentéw. Z oczywistych wzgledow przynosity one pewne profity natury fiskalnej (co notabene
we wspdlczesnej praktyce krajowej jest mocno zapomniane — zob. przypis 8). Zob. Ch. Lloyd Jones,
The Consular Service of the United States. Its History and Activities, Philadelphia 1906, s. 4, 8.

3 Nalezy jednakze zaznaczyé, ze funkcje notarialne konsuléw nie sa funkcjami wynikajacymi
wprost z prawa miedzynarodowego. Ich wykonywanie nie jest gwarantowane poprzez samo na-
wigzanie stosunkéw konsularnych. Teoretycznie mozna wyobrazié sobie sprzeciw panstwa przyj-
mujacego w sprawie petnienia takich funkcji. Tradycyjna konstrukcja konsularnych funkcji nota-
rialnych odzwierciedlona zostata w art. 5 pkt f Konwencji wiedenskiej o funkcjach konsularnych
(zatacznik do Dz.U. z 1982 r., nr 13, poz. 98). Zob. R. Xilotl Ramirez, Ensayos Juridico-Consulares
(La clausula danesa y su aplicacién en México), México 1987, s. 134—135. Stad tez wyobrazi¢ sobie
mozna niewykonywanie funkcji konsularnych w niektérych polskich relacjach dwustronnych.
Omawiane kwestie moga nie dotyczy¢ tym samym szczegélnych stosunkéw konsularnych.

4 Czeéé korespondencji, wydaje sie, nie zostala jednakze ujawniona na wspomnianej stronie
internetowej ujawniajacej sciezke legislacyjng (http://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/251755) lub tez
uwagi te byly przekazywane w formie ustne;j.

5 Ustawe te poddatem istotnej krytyce w dwoéch obszernych tekstach: pierwszy z nich odnosi
sie do finalnego projektu przed samym skierowaniem go do Sejmu, drugi do juz przyjetej ustawy.
Zob. P. Czubik, Analiza wybranych zmian ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow na kanwie projektu rzadowego z dnia 24 sierpnia 2016 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny”
2016, nr 4, s. 61-75 oraz Konsekwencje nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw dla praktyki notyfikacyjnej polskiego notariusza, ,,Krakowski Przeglad Notarialny”
2017, nr 1, s. 23-45.

6 Pismo sygn. BDG.0240.1396.2014/5 podpisane przez prof. Artura Nowaka-Fara, wowczas
podsekretarza stanu w Ministerstwie Spraw Zagranicznych, kierowane do Grzegorza Karpin-
skiego, podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci. Stanowilo ono odpowiedz na pros-
be o ocene oddzialywania projektowanej ustawy na obrét konsularny wyrazong pismem nr DP-I-
0231-88/2014/PK z dnia 22 pazdziernika 2014 r. Stylistyka dokumentu wskazuje niezbicie, ze
prof. A. Nowak-Far jedynie go podpisat, prawdopodobnie bez zapoznania sie lub po bardzo pobiez-
nym zapoznaniu sie z jego treécig. Zawiera ono w swojej treéci lapsusy terminologiczne (,umowa
przenoszaca udzialy” zamiast prawidlowo ,,umowa przenoszaca wlasnoéé udzialéw”, ,zapisy ak-
tow prawnych” zamiast ,,przepisy” etc.), ponadto wiedzie do wnioskéw stygmatyzowanych oczywi-
stymi btedami co do stanu prawnego (o czym dalej w tekscie).
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zastosowanie do konsula przepiséw ustawowych w zwiazku z wykonywa-
niem funkcji konsularnych zgodnie z art. 19 wéwczas obowigzujacej jeszcze
ustawy o funkcjach konsuléw’. Zauwazono, ze najbardziej istotnym z per-
spektywy obrotu konsularnego problemem sa obowiazki zwigzane z czynno-
§ciami poéwiadczenia podpisu pod umowami zbycia akeji lub udziatéw, bo-
wiem ,,0 ile sporzadzenie przez konsula aktu notarialnego nastepuje bardzo
rzadko, to czynno§é polegajaca na poéwiadczeniu wilasnorecznosci podpisu
czy tez wykonanie odpisu dokumentu, w praktyce polskich urzedéw konsu-
larnych wystepuje czesto”®. W takich przypadkach konsul moze bowiem po-
$§wiadczaé podpisy na umowach przenoszacych wtasno§é udziatéw lub akcji
w spolce?, gdy nabyweca jest cudzoziemiec. W piémie tym wskazano na ko-
nieczno$¢ ustalenia, czy ,,w zwiazku z zastosowaniem prawa o notariacie do
czynnoéci notarialnych wykonywanych przez konsuléw [...] obowiazki tacza-
ce sie z wykonaniem takiej czynnoéci, ale ptynace z zapiséw innego aktu
prawnego, na zasadzie analogii, miatyby mie¢ zastosowanie takze do konsu-
la” 1 — co sie z tym wigze — ustalenia, czy intencja projektodawcy jest, ,by

7 Ustawa z dnia 13 lutego 1984 r. o funkcjach konsuléw Rzeczypospolitej Polskiej (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 389 z pdézn. zm.). Zostala ona zastapiona od dnia 1 listopada 2015 r.
ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. — Prawo konsularne (Dz.U. z 2015 r., poz. 1274 z p6zn. zm.).

8 Nalezaloby ubolewaé nad faktem tak rzadkiego dokonywania przez konsuléw RP aktéw
notarialnych, w szczegdélnoSci jezeli poréwna sie ich aktywno$¢ w tym zakresie z aktywnoscig
konsuléw innych panstw zachodnioeuropejskich (np. Francji). Nalezy przy tym zauwazyd¢, ze jedy-
nie po czeéci stanowi to wynik uzaleznienia dokonania tego typu czynnosci od uprzedniego uzy-
skania zgody Ministra Sprawiedliwoéci wydanej na wniosek Ministra Spraw Zagranicznych, co
wiaze sie z dlugotrwala procedura. W istotniejszym zakresie konsulowie prowadza polityke znie-
checania stron do dokonywania takich czynnoéci w kazdej mozliwej konfiguracji, co prowadzi
w prostej linii do niewykorzystywania mozliwoéci zarabiania pieniedzy przez Skarb Panstwa.
W konsekwencji korzysta na tym panstwo obce, przed ktérego notariuszami lub innymi funkcjo-
nariuszami zmuszeni sg dokonywac czynnoS$ci obywatele obcy. W taka postawe (u zrédel ktorej
lezy brak jednolitego prawa cywilnego dla calej Rzeczypospolitej w okresie miedzywojennym
— wowczas konsul RP nie mégt dokonaé czynnosci w formie aktu notarialnego, gdyz nie bylo usta-
lonego prawa, w §wietle ktérego miat dziataé przy takich czynnosciach dokonywanych na teryto-
rium panstwa przyjmujacego) doskonale wpisuje sie swoisty mit zatozycielski polskiej stuzby kon-
sularnej, méwiacy o koniecznos$ci miarkowania takich czynno$ci, aby nie tworzyé swoiste]
konkurencji dla prawnikéw panstwa przyjmujacego (w rzeczywisto$ci w relacjach z wiekszoscig
panstw przyjmujacych, a przede wszystkim odleglych cywilnoprawnie panstw systemu common
law argument ten nie ma zadnego znaczenia praktycznego). Efektem takiej polityki jest przykta-
dowo to, ze podczas gdy konsulaty panstw Europy Zachodniej bywaja dla odpowiednich panstw
wysylajacych dochodowe, polskie konsulaty sg z definicji catkowicie deficytowe.

9 W miejscu tym abstrahuje od kwestii, czy projektowane i wprowadzone rozwiazanie doty-
czace obowiazkow informacyjnych w zakresie nabywania akeji lub udziatéw w spétkach jest zgod-
ne z prawem UE. Moze by¢ bowiem uznane za naruszajace swobody przeptywu. O ile w pozosta-
lych przypadkach objetych zakresem zastosowania ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez
cudzoziemcéw mamy do czynienia z rzeczywistym nabyciem nieruchomosei (ktére w okresie po-
stakcesyjnym bylo czeSciowo reglamentowane, a prawo panstwa do $ledzenia stanu wlasnoscio-
wego przed 1 po uptywie terminéw akcesyjnych wydaje sie niewatpliwe), o tyle w analizowanych
przypadkach zmian wtasnos$ciowych akeji lub udzialéw nie dochodzi do zmiany wtasciciela nieru-
chomosci.
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obowiazek wynikajacy z nowej treéci art. 8a ustawy obejmowat takze kon-
suléw”. Jednoczeénie MSZ wskazywalo, ze w odrdznieniu od sporzadzania
aktu notarialnego (gdy wszelkie informacje w tym zakresie konsul otrzymu-
je od Ministerstwa Sprawiedliwosci 1 zawarte sa w przesylanym mu wraz ze
zgoda projekcie aktu notarialnego) konsul nie dysponuje w przypadku po-
$§wiadczania podpiséw wiedza na temat majatku spétki, za§ umowa przenie-
sienia wlasnoéci udzialéw moze nie zawiera¢ informacji, czy spétka jest wia-
$cicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Tym samym,
zdaniem MSZ, o ile notariusz dysponuje instrumentami pozwalajacymi mu
ustalié, czy spotka jest wiladcicielem lub uzytkownikiem nieruchomosci,
o tyle konsul takich uprawnien nie posiada. Spostrzezenie to wiedzie do
wniosku, 1z konsul z tytulu niedopelnienia projektowanego wéwczas (w za-
kresie przesylania kopii umoéw, na ktérych po$wiadczany jest podpis cudzo-
ziemskiego nabywcy akcji lub udziatéw spoétek z siedziba w RP) obowiazku
z art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie powi-
nien byé narazony na projektowane dla notariuszy sankcjel®, a najlepszym,
zdaniem resortu spraw zagranicznych, rozwigzaniem jest zwolnienie konsu-
la z dyspozycji projektowanego przepisu (co zreszta samo przez sie godzi
w oczekiwanag przez MSWiA zasade zupelno$ci rejestru i obejmowania nim
wszelkich zdarzen z zakresu nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw,
dla ktérych rejestracji zostal powotany!l).

Spostrzezenia MSZ czeéciowo byly nietrafione. Po pierwsze, catkowicie
bledne bylo zalozenie, iz notariusz dysponuje mozliwo$ciami ustalania, czy
spotka jest czy nie jest wlascicielem nieruchomogci na terytorium RP. Mozli-
woéci notariusza i1 konsula w tym przypadku sa poréwnywalne. Na ewentu-
alne potrzeby projektowanej ustawy ustalenia w tym zakresie, dokonywane
zaréwno przez konsula, jak 1 notariusza, ograniczaé by sie musiaty w prakty-
ce do przyjecia o§wiadczenia stron (o§wiadczenie to zreszta w innych aspek-
tach wynikajacych z ustawy, tj. statusu cudzoziemca — o czym dalej — stalo
sie ostateczna cze$cia materii ustawowej). Z tej perspektywy analogia do
obowiazkéw przewidzianych dla obu profesji, wobec poréwnywalnych mozli-
woécl faktycznych, nasuwa sie sama. Po drugie, MSZ zakladatl, iz dla uczy-

10 Ktére ostatecznie zostaly przeforsowane jako zmiana przepisu art. 50 ustawy — Prawo
o notariacie (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 1796 z pdzn. zm.) przy jednoczesnym wydtuzeniu
terminu przedawnienia do 5 lat (art. 52 § 1).

11 Ty akurat o wielkiej stracie nie mozna bylo nigdy méwié, zatozenie kompletnoéci rejestru
byto bowiem ab initio mocno utopijne. Przyjete ostatecznie ustawa nowelizacyjna zasady absolut-
nie komplementarnosci takiej nie wprowadzity — bardzo prosto mozna wskaza¢ kilka kategorii
czynnosci, ktére caltkowicie wymykaja sie obowiazkowi notyfikacji rejestrowej, np. wydane za gra-
nica europejskie postanowienia spadkowe, orzeczenia sadéw z panstw czlonkowskich UE stosuja-
cych rozporzadzenie spadkowe nr 650/2012 (Dz. Urz. UE L 201 z 27 lipca 2012 r., s. 107 z p6zn. zm.)
czy tez umowy dokumentujace sprzedaz akcji lub udzialéw w polskich spétkach dokonywane
w obcej jurysdykeji.
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nienia zadoéé projektowanemu obowigzkowi konieczne jest ustalenie, czy
spétka jest wlascicielem nieruchomosci polskich. Akurat tego typu interpre-
tacje bardzo tatwo zrozumieé, biorac pod uwage mocno betkotliwy 1 w wielu
miejscach alogiczny jezyk projektu (na niej zreszta MSZ skupit sie w dalsze)
korespondencji w sprawie — o czym dalej)12. Absolutnie nie bylo jednak pod-
staw do dywersyfikacji, w oparciu o powyzsze, pozycji notariusza i konsula.
Tym samym w oczach MSZ obraz kompetencji notariusza, odrézniajacy go
rzekomo od konsula, stanowil jedynie czysta projekcje oczekiwan, niemajaca,
nic wspdélnego z rzeczywistoscia.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze powyzsze pismo MSZ zostalo wydane
w chwili, gdy trwaty prace nad projektem ustawy o zmianie ustawy o naby-
waniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw oraz niektérych innych ustaw
z dnia 21 pazdziernika 2014 r., nieprzewidujacym wéwczas jakiegokolwiek
odniesienia bezposrednio do konsula. Projektowana tre§¢ art. 8a ustawy
o0 nabywaniu nieruchomosci (bardzo nieudolnie skonstruowana, petna bte-
déw logicznych) przewidywala obowiazki informacyjne notariuszal3. Ponad-
to w nowelizacji przewidziano zmiany art. 92 § 1 ustawy — Prawo o notaria-
cie, a konkretnie zmiane brzmienia pkt 44, Uzasadnienie do projektu ani
jednym slowem nie odniosto sie do urzednikéw konsularnych. W pewnym
sensie podnoszone watpliwosci (wydaje sie mocno uzasadnione — o czym da-
lej) przyczynity sie wprost do doregulowania materii w nastepnej wersji pro-
jektu w sposéb kompletnie dla MSZ nieoczekiwany. Nie ulega watpliwosci,
ze MSZ na 6wczesnym etapie projektowanych zmian ustawowych zdawalo

12 Patrzac na uzasadnienie do ustawy w éwezesnej jej wersji, watpliwosci MSZ co do potrze-
by ustalen w zakresie stanu wlasnoSciowego spélek nalezalo uznaé za uzasadnione. W zwigzku
jednak z dalszymi zmianami w treéci uzasadnienia (co ciekawe niewiazacymi sie ze zmiang w tym
zakresie treéci ustawy, ktéra pomimo zmian pozostala dalej mocno nieczytelna i wewnetrznie
sprzeczna — 1 w takiej niestety konstrukeji ostatecznie uchwalona) nie ulegato juz raczej watpli-
wosci, ze projektowane rozwiazania ustawowe nie zaktadaty potrzeby ustalen co do stanu wtasno-
$ciowego. Obowiazkiem notyfikacyjnym zostaly objete w gruncie rzeczy wszystkie sytuacje, gdy
przedmiotem nabycia sa udziaty lub akcje w spélce z siedzibg na terytorium RP, a nabywajacy jest
cudzoziemcem (obywatelem obcym, osoba prawna bedaca cudzoziemcem w rozumieniu ustawy),
przy czym nie ma znaczenia, czy spotka ta jest, czy nie jest wlaécicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomoéci. Jezeli nie jest, dokonana notyfikacja niczemu nie stuzy, jezeli jest, zostato
to odnotowywane w rejestrze prowadzonym przez MSWiA. Co jednak nalezy podkreéli¢, to MSWiA
(a nie notariusz czy konsul) ustala, czy spétka jest, czy nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci.

13 Projektowany przepis w pkt 1 brzmial: ,Notariusz przesyla ministrowi wlaéciwemu do
spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia, wypisy dokumentéw objetych czyn-
nosciami notarialnymi, mocg ktérych cudzoziemiec nabyl nieruchomos¢ oraz wypisy lub odpisy do-
kumentéw, moca ktérych cudzoziemiec nabyt lub objal udziaty, akcje lub ogét praw i obowiazkéw
w spoétce handlowej bedacej wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci potozo-
nych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”. W pkt 2 odniesiono si¢ do obowiazkéw informacyj-
nych sadu, w pkt 3 zastosowano odniesienie ust. 1 do organéw administracji publicznej, w sytuacji
gdy ,nabycie nieruchomoséci nastapito na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej”.

14 Odnoszacego sie do elementéw aktu notarialnego.
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sobie sprawe, ze odniesienie zakresu czynnoéci notarialnych do czynnoéci
konsula jest zasadniczo oczywiste. Oczekiwato wiec doregulowania negatyw-
nego, tj. poprzez wyrazne wylaczenie ustawowe konsula spod kreowanych
obowiazkéw informacyjnych.

W istotnym sensie postawione przez resort spraw zagranicznych kwestie
doprowadzily do zmian jednoznacznie rozwiewajacych watpliwo$ci interpre-
tacyjne, cho¢ nastapito to w zupetnie przeciwnym do sugestii MSZ kierunku.
Przewidziano bowiem doregulowanie o charakterze pozytywnym. W nowym
projekcie ustawy nowelizacyjnej z dnia 15 czerwca 2015 r. w tresci art. 8a
przewidziano pkt 4 jednoznacznie odnoszacy sie do konsuléw RP15. Ponadto
w uzasadnieniu wskazano: ,,z uwagi na fakt, ze celem ustawy jest uzyskanie
pelnej informacji o nabywanych lub obejmowanych udziatach lub akcjach
przez cudzoziemcéw, to obowigzek przesylania odpowiednich dokumentéw
powinien spoczywacé takze na konsulach, gdyz réwniez oni wykonuja czynno-
$ci notarialne (m.in. poS§wiadczanie wlasnorecznosci podpiséw)”. Wskazano
takze, ze zastosowana konstrukcja nie pozwala objaé¢ konsulow kara pie-
niezna — wowczas projektowang jedynie wobec notariuszy (przewidziana
w art. 8b ustawy!6). Jednoczeénie projektodawca w tabeli uwag i rozbiezno-
$ci zalecal nieuwzglednianie propozycji MSZ, wskazujac, ze wykonywanie
czynnoéci notarialnych przez konsula powinno oznaczaé objecie go odpowied-
nimi obowiazkami notyfikacyjnymi wobec MSWiA. W projekciel”: oprécz
zmian dotyczacych treéci aktu notarialnego (art. 92 prawa o notariacie), do-
dano w ewidentnie niepoprawnym miejscul8, tj. do art. 99, paragraf 3 odno-
szacy sie do tre$ci umieszczanych w klauzulach po$wiadczen podpiséw cu-
dzoziemcOéw na umowach zbycia akeji lub udziatéw w spétkach.

Pozytywna regulacja pozycji konsula w projekcie nowelizacji, stanowiac
przeciwienstwo precyzowanych wczeséniej oczekiwan, musiata wywotaé gwal-
towna reakcje MSZ. W kolejnej ujawnionej odstonie negocjacyjnej Guz po wy-
borach w 2015 r., gdy powrdcono do prac dotknietych dyskontynuacja
w zwiazku ze zmiana kadencji parlamentu) MSZ skupito sie zdecydowanie

15 Projektowany przepis art. 8a ust. 4 zyskal brzmienie: ,,Przepis ust. 1 stosuje sie odpowied-
nio do konsuléw Rzeczypospolitej Polskiej”.

16 Ostatecznie rozwigzanie to nie zostalo zastosowane. Przewidziano natomiast odpowie-
dzialnoéé¢ dyscyplinarng notariusza z tytutu nieprzesylania wskazanych w ustawie dokumentéw
odnoszacych sie do nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Zob. przypis 10.

17 Oczywiécie projekt zawieral szereg innych zmian legislacyjnych, do ktérych ostatecznie
nawigzata ustawa. Jako odnoszace sie do sadéw, a na pewnych etapach projektu (z 20141 2015 r.)
takze do obowiazkéw informacyjnych samych spétek (w wersji procedowanej w 2016 r. — niestety
zrezygnowano z tego rozwigzania, cho¢ mogloby mie¢ o wiele wiekszg efektywnoéé notyfikacji
w kontekécie zapewnienia pelnosci rejestru, odnositoby sie bowiem takze do transakeji akcjami
lub udziatami w polskich spétkach dokonywanych za granica) z oczywistych wzgledéw nie mogly
one mie¢ jakiegokolwiek odniesienia do stuzby konsularne;.

18Ty, w art. 99 prawa o notariacie, odnoszacym sie do daty pewnej okazania dokumentu
— o0 czym dalej w przypisie 21.
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bardziej profesjonalnie na ocenianej materii. Pismem z dnia 24 maja 2016 r.19,
zasadniczo w doé¢ imperatywnej wypowiedzi, ponownie zaprotestowato prze-
ciwko objeciu konsula obowigzkami z zakresu materii notyfikacyjnej. Projek-
towany wowczas stan prawny przedstawial sie tak, ze oprocz art. 8a ustawy
rozszerzajacego obowiazek notyfikacyjny (w tym per analogiam do notariu-
sza — konsula) na umowy20, moca ktérych cudzoziemiec nabyl lub objal
udziaty, akcje lub ogét praw 1 obowiazkéow w spétce handlowej, zaprojektowa-
no zmiany do art. 99 prawa o notariacie w postaci nowych dwoch paragrafow
(314)2L.

Ministerstwo Spraw Zagranicznych poddato istotnej krytyce projekto-
wane postanowienia prawa o notariacie, wskazujac, ze wykraczaja one poza
ramy zakreslone przez ustawe o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
céw. Wskazano, ze ,dochodzi do naruszenia [...] relacji pomiedzy klientem
a konsulem dziatajacym jako notariusz, a wiec jako osoba zaufania publicz-
nego” m.in. poprzez ,kazdorazowe przesylanie dokumentéw notarialnych
sporzadzonych przez konsula do MSWiA, niezalezenie od warunkéw dane;j
czynnoéci wskazujacych na taki obowiazek” przez co doj§é moze do ,daleko
idacej ingerencji w sfere stosunkéw cywilnoprawnych”. Dalej MSZ konstatu-
je, 1z ,badanie legalno$ci nabycia 1 prowadzenie rejestréw przez ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych nie moga byé samoistna podstawa do
rozszerzenia uprawnien konsula zwiazanych z potrzeba dostepu do infor-
macji organu krajowego. Obowiazek ministra spraw wewnetrznych zwiaza-
ny z dazeniem do uzyskania pelnej informacji moze by¢ spetniony poprzez
inne mechanizmy”. Z powyzszymi stwierdzeniami nalezy sie absolutnie zgo-
dzié?2 (§cisle odnosza sie one zreszta takze do notariuszy).

19 Pismo sygn. BOG.0240.640.2016/3 podpisane przez Katarzyne Kacperczyk, podsekreta-
rza stanu w MSZ, skierowane do Sebastiana Chwaltka, podsekretarza stanu w MSWiA. Stanowito
ono odpowiedz na stanowisko MSWiA z 17 maja 2016 r. (sygn. DP-1-0231-29/2016/PK), w ktérym
resort spraw wewnetrznych okreslal, iz ,wobec braku konieczno$ci przyjecia przez konsula Rze-
czypospolitej Polskiej oéwiadczenia, o ktérym mowa w projektowanym art. 99 § 3 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, zobliguje to konsula do kazdorazowego przysytania Mini-
strowi Spraw Wewnetrznych 1 Administracji umowy z podpisami przez niego po§wiadczonymi,
moca, ktérej doszto do nabycia lub objecia udzialow, akcji lub ogétu praw i obowigzkéw w spolce
handlowej”. Wywotlalo to sprzeciw MSZ.

20 Wéwezas operowano jeszcze pojeciem umowy, ktére z oczywistych wzgledéw zostalo péz-
niej zmienione na kopie umowy.

21 Miejsce w ustawie — Prawo o notariacie, w ktérym zaprojektowano (a nastepnie w nieco
zmienionej treéci ostatecznie umieszczono) te rozwigzania, bylo najgorsze z mozliwych (przepisy
te znalazly sie w art. 99 odnoszacym sie do poswiadczenia daty i1 godziny, gdy tymczasem ani
w tych przepisach, ani w catej nowelizacji prawa o notariacie nie ma stowa o dacie pewnej). Obok
wspomnianego art. 99 § 3 przewidziano § 4 wskazujacy obowiazek notariusza co do przestania
kopii dokumentu do MSWiA.

22 Ponadto w dokumencie znalazly sie informacje kwestionujace zupelnosé rejestru prowa-
dzonego przez MSWiA, pomimo przeprowadzenia planowanych reform. MSZ podkreélilo, ze nie
zostang odnotowane przez MSWiA przypadki sporzadzania stosownych dokumentéw przed obcymi
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Ministerstwo Spraw Zagranicznych zauwazylo sprzecznoéé pomiedzy
projektowanym art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziem-
céw a projektowanymi nowymi paragrafami do art. 99 prawa o notariacie.
O ile bowiem ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw odno-
si sie do dokonywania notyfikacji w sytuacji, gdy dochodzi do nabycia przez
cudzoziemca akcji lub udziatéw w spoélce, ktora jest wlascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci, o tyle nowelizacja art. 99 tworzy
przepis obligujacy do kazdorazowego przesytania dokumentéw, gdy nabywa-
jacym jest cudzoziemiec?3. Niezrozumiale jest natomiast stanowisko MSZ,
w ktorym podnosi sie niemozno$é stwierdzenia przez konsula, czy strona jest
cudzoziemcem. Wydaje sie, ze dysponuje on identycznym instrumentarium
w tym zakresie jak konsul, tj. podobnie ustala tozsamo$é osoby fizycznej 1 jej
obywatelstwo na podstawie dokumentu tozsamosci 1 podobnie na podstawie
o$wiadczenia reprezentanta osoby prawnej moze ustali¢ jej wchodzenie lub
niewchodzenie do kategorii cudzoziemca w rozumieniu ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Niezrozumiale zatem, dlaczego konsul
miatby mieé trudnosci z odebraniem takiego oSwiadczenia w klauzuli po-
$wiadczeniowej24.

W rezultacie ostrego sprzeciwu MSZ z ustawy usunieto wszelkie uregu-
lowania wprost odnoszace sie do konsuléw. Projektowany art. 8a ust. 4 usta-
wy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw zostal wykreslony. Wy-
kre§lono réwniez akapit uzasadnienia odnoszacy sie do konsuléw, za$
z tabeli dotyczacej oceny skutkéw regulacyi zostata usunieta rubryka konsty-

notariuszami, na ktérych nie ciazy obowiazek notyfikacyjny wobec polskiego MSWiA. Nalezy pod-
kresli¢ trafnoé¢ w tym przypadku spostrzezenia MSZ. Natomiast stwierdzenie, iz dokumenty ta-
kie ,beda uznawane w Polsce po zaopatrzeniu w wiekszosci przypadkéw w klauzule apostille lub
w mniejszym zakresie po dokonaniu czynnos$ci przez wlasciwego konsula” jest catkowicie btedne
1 éwiadczy jedynie o tym, ze komponujacy pismo urzednik MSZ nie mial prawdopodobnie pojecia,
z czego wynika obowiazek legalizacji konsularnej, zastapiony w przypadku panstw-stron Kon-
wencji haskiej o zniesieniu wymogu legalizacji zagranicznych dokumentéw urzedowych (Dz.U.
z 2005 r., nr 938, poz. 112) wymogiem po$wiadczania dokumentu klauzulami apostille i jaki jest
zakres oraz podstawa prawna tego obowigzku. Zalecaé nalezatoby w takim przypadku lekture art.
1138 k.p.c.

23 Przyjecie tych przepiséw we wspomnianej formie skutkuje w praktyce notarialnej przesy-
taniem kopii uméw zbycia akeji, udzialéw lub ogétéw praw i obowigzkéw w spélce, gdy nabywcea
jest cudzoziemcem niezaleznie od tego, czy spoétka jest, czy nie jest wladcicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci (notabene jest to w gruncie rzeczy nie do ustalenia w obrocie no-
tarialnym, za$ strona nabywajaca akcje 1 udzialy moze nie mie¢ jakiejkolwiek wiedzy w tym za-
kresie).

24 Wskazalo to, co zagadkowe, réwniez MSWiA w piémie z dnia 17 maja 2016 r. (sygn. DP-1-
0231-29/2016/PK) we fragmencie przytoczonym w przypisie 19. Zreszta MSZ zauwazyto sprzecz-
no§¢ pomiedzy cytowanym uprzednio stwierdzeniem MSWiA a uzasadnieniem do projektu usta-
wy, w ktéorym wskazano, ze konsul zobowiazany jest do kazdorazowego przesytania do MSWiA
uméw, moca, ktérych cudzoziemiec (ergo nalezy fakt ten ustali¢) nabyl akcje lub udziaty w spélce
handlowej.
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tuujaca 127 konsuléw Rzeczypospolitej Polskiej2® jako podmioty, na ktére
oddziatuje projekt. MSZ uznalo tym samym, ze ustawa nie oddziatuje na
zakres funkcji konsuléw26- Jednoczeénie MSWiA nie zauwazylo (a raczej nie
chciato zauwazyd), ze stawiane przez MSZ zarzuty merytoryczne dotyczace
treéci noweli sa po pierwsze, absolutnie zasadne, a po drugie, $ci$le odnosza,
sie takze do aktywnoéci notariusza. W rezultacie pozostawiono w pelnym za-
kresie obowiazywania kontrowersyjne rozwigzania dotyczace notariusza,
przy jednoczesnym usunieciu z projektu bezposrednich nawiazan do konsula.

Watpliwe jednak, czy przez samo usuniecie projektowanego odniesienia
wprost do czynnoéci konsula 1 usuniecie komentarza z tresci uzasadnienia co
do obowigzkéw konsula MSZ osiagneto planowany cel. Nalezy bowiem za-
uwazy¢, ze odniesienie postanowien prawa o notariacie do czynnosci konsula
stanowi efekt ogdlnego odestania wewnatrzsystemowego zawartego w art. 29
zd. 1 prawa konsularnego?”.

Tym samym zalozy¢ raczej nalezy, ze wyjecie konsula spod zakresu za-
stosowania ustawy wynika z faktycznych miedzyresortowych ustalen, kté-
rych symbolem jest usuniecie de facto zbytecznych dla objecia konsula zakre-
sem zastosowania przepiséw nowelizowanej ustawy, odnoszacych sie do
niego wprost zdan. Nie wynika ono z litery prawa, a ma wrecz charakter
kontrliteralny w stosunku do koniunkecji normatywnej przepiséw ustawy
— Prawo konsularne i1 znowelizowanych ustaw — Prawo o notariacie 1 o naby-
waniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw. OczywiScie brak wymagania
wspomnianego obowiazku jest dla konsula ze wzgledéw praktycznych wy-
godny, nie ma jednak uzasadnienia ustawowego. Powinno sie wiec albo za-
pewnié przestrzeganie obowiazkow ustawowych przez konsula, albo tez za-
pewni¢ wylaczenie go spod zakresu zastosowania ustawy. Wydaje sie, ze
wylaczenie to powinno dotyczy¢ zaréwno art. 99 prawa o notariacie, jak 1 art.
8a ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw?28.

25 Wedlug przytaczanego przez MSWiA stanu na rok 2013 (sic/).

26 Na zapytanie autora dotyczace kwestii nowelizacji ustawy Departament Konsularny MSZ
w dniu 30 listopada 2016 r. odpowiedzial, iz w trakcie uzgodnien miedzyresortowych MSZ ,zgta-
szal uwagi dotyczace wylaczenia z tej ustawy przepiséw okreslajacych kompetencje konsuléw. [...]
Uwagi zostaly uwzglednione i przepisy odnoszace sie do konsuléw zostaly usuniete, stosownie
zostalo przeformutowane réwniez uzasadnienie”.

27 Przepis ten stanowi: ,Do czynnoéci konsula, o ktérych mowa w art. 28 [ergo: czynnosci
notarialnych konsula — przyp. Aut.], stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie”. Zblizone brzmienie miat art. 19 ust. 5 zd. 1 uprzednio obowigzujacej
ustawy o funkcjach konsuléw. Notabene ustawa ta wprost postugiwata sie okresleniem ,,czynnosci
notarialne”, za$§ obecnie obowigzujaca ustawa czynno$ci nie nazywa (co nie ma na nic wplywu,
w szczegblnosei na ich kwalifikacje, stanowi tylko przyjeta formute). Obecne ujecie problematyki
czynnosci notarialnych konsula w trzech osobnych artykulach (28, 29, 30) stanowi konstrukcje
o wiele bardziej logiczna niz art. 19 obowiazujacej do 31 pazdziernika 2015 r. ustawy o funkcjach
konsuléw.

28 Tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 1061 z pézn. zm.
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W gruncie rzeczy wydaje sie, ze nie ma szczegdlnych przyczyn, ktére
przemawialyby za wylaczeniem normatywnym konsula z obowiazkéw infor-
macyjnych. Nie kreuja one bowiem zadnych praktycznych utrudnien, nie ist-
niejq tez zadne czynniki, ktére umozliwialyby realizacje obowigzku informa-
cyjnego przez notariusza, a uniemozliwialy takowa realizacje przez konsula.
Jezeli chodzi o przepisy prawa o notariacie, to konsul, dokonujac po$wiad-
czen podpiséw stron na dokumentach bedacych umowami przeniesienia wia-
snoéci akeji, udzialéw lub ogdélu praw i1 obowigzkéw w spoélce, powinien
w pelni zastosowac przepis art. 99 ust. 31 4. Powinien tym samym w klauzu-
li po$wiadczeniowe] odebraé stosowne o$wiadczenie co do statusu cudzo-
ziemca w przypadku, gdy nabyweca jest spélka zarejestrowana w Polsce??
i sporzadzaé na potrzeby MSW3Y kopie umowy. Kwestia przesylania do
MSWIiA kopii uméw, o ktéorych mowa w art. 8a ustawy o nabywaniu nieru-
chomoS$ci przez cudzoziemcéw, jak tez innych dokumentéw, o ktérych mowa
w tychze przepisach?!, takze powinna odzwierciedlaé wspomniana analogie
obowiazkéw pomiedzy notariuszem a konsulem, jednakze w tym przypadku
realizacja wspomnianego obowiazku winna odzwierciedlaé¢ specyfike pracy
konsularne;j. O ile sposéb dokonywania czynno$ci notarialnej przez notariu-
sza nie powinien réznié¢ sie w jakimkolwiek materialnym zakresie od sposo-
bu dokonywania takiej czynnos$ci przez konsula, o tyle sposéb realizacji tego
obowiazku w zakresie czysto technicznym moze sie istotnie réznié. Nieprzy-
padkowo prawo konsularne w art. 29 moéwi o ,,odpowiednim” stosowaniu,
a nie o stosowaniu wprost przepiséw ustawy — Prawo o notariacie32. Przede

29 W przypadku, gdy nabyweca jest spélka zarejestrowana za granica, takie oéwiadczenia sa,
zbyteczne, spétka ta bowiem jest bez watpienia cudzoziemcem w rozumieniu prawa polskiego.
Woéwezas konsul sporzadza kopie takiej umowy na potrzeby MSWiA, zgodnie z art. 8a ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (zastosowanie w takim przypadku art. 99 § 4
prawa o notariacie nie wchodzi w rachube, przepis ten odnosi sie bowiem jedynie do nabycia akeji
lub udzialéw przez spétke zarejestrowana w Polsce).

30 Cho¢ art. 99 § 4 prawa o notariacie nie wspomina o koniecznoéci sporzadzania i wysylania
kopii do MSWiA, a méwi jedynie o sporzadzaniu kopii, jest oczywiste, ze wymog ten nie moze byé
interpretowany jako sporzadzanie kopii bez celu (tym bardziej ze przechowywanie takich kopii
bez legitymacji ustawowej naruszaltoby reguly dotyczace przechowywania danych osobowych).
Tym samym powinien by¢ interpretowany w zwiazku z przepisem art. 8a ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow.

31 W zasadzie mozna wyobrazi¢ sobie przesylanie przez konsula wypiséw aktéw notarial-
nych, natomiast niemozliwe jest wystepowanie sytuacji, w ktérych konsula dotykatby obowiazek
przesytania do MSWiA wypisow aktéw poswiadczenia dziedziczenia czy odpiséw europejskich po-
$wiadczen spadkowych. Konsul, zgodnie z art. 30 prawa konsularnego, nie sporzadza bowiem ani
aktu po$wiadczenia dziedziczenia, ani europejskiego po§wiadczenia spadkowego. Jezeli chodzi
o wypisy aktéw notarialnych, to realizacja tego obowiazku de facto w zastepstwie konsula moze
by¢ obarczone Ministerstwo Sprawiedliwoéci, do ktérego przesylany jest oryginat aktu podpisany
przez strony i konsula.

32 Zob. M. Kaleta, Petnomocnictwo do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci sporzaqdzone
w formie pisemnej z poswiadczeniem podpisu dokonanym przez konsula RP w praktyce polskiego
notariatu, ,Rejent” 2015, nr 7, s. 38 1 nast.
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wszystkim istotne wydaje sie wskazanie odrebnoéci §ciezki komunikacyjnej
przyjetej w obrocie dyplomatycznym i konsularnym. Warto zauwazy¢, ze nie
ze wszystkich krajow éwiata mozliwe bedzie bezposérednie przesylanie kore-
spondencji z konsulatu bezposrednio do MSWiA jako odbiorcy krajowego.
W przypadku szeregu panstw $wiata jedyna droga bezpiecznego transportu
korespondencji bedzie wykorzystanie mechanizméw poczty kapitanskiej lub
dyplomatycznej. W praktyce oznacza to zbiorcze, okresowe przesytanie kore-
spondencji. Tym samym konsuléw nie moze obowigzywaé siedmiodniowy
termin na przestanie dokumentacji do MSWiA, wynikajacy z art. 8a ustawy
0 nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw. Natomiast bez watpienia
MSZ powinno zapewni¢ niezwloczne dostarczenie przestanych mu poczta dy-
plomatyczna, a sporzadzonych przez konsula kopii i dokumentéw do MSWiA.

Jest przy tym kwestig oczywista, ze konsulowie nie podlegaja przepisom
o odpowiedzialno$ci dyscyplinarnej przewidzianym dla notariuszy. Przenie-
sienie normatywne materii prawa o notariacie na konsula dotyczy wytacznie
czynnos$ci notarialnych, a nie kwestii instytucjonalnych, odszkodowawczych
czy dyscyplinarnych. Analogia taka nie bylaby mozliwa, biorac pod uwage
catkowicie odmienny status publicznoprawny notariusza jako swoistej hy-
brydy instytucjonalnej przedsiebiorcy i osoby zaufania publicznego oraz kon-
sula bedacego zawodowym urzednikiem panstwowym (przy, co ciekawe,
w zasadzie identycznym w tym przypadku zakresie przedmiotowym czynno-
$ci notarialnych wykonywanych w imieniu panstwa polskiego).

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz nie istnieja podstawy normatywne
pozwalajace uznawad, iz konsulowie wylaczeni sa spod obowigzkéw notyfika-
cyjnych wobec MSWiA kreowanych stosowang od 1 stycznia 2017 r. noweli-
zacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Choé w prak-
tyce, ze wzgledu na ustalenia miedzyresortowe, konsulowie obowigzkéw
informacyjnych nie wykonuja, nalezy podkresli¢ zaréwno mozliwosci praw-
ne, jak i przydatnoéé faktyczna wykonywania tego obowiazku ustawowego.
Odniesienia prawa o notariacie do czynnoéci notarialnych konsula nalezy
traktowacé jako konieczno$§é bezposredniego stosowania przepiséw ustawy
notarialnej do aktywnos$ci konsularnej w warstwie odnoszacej sie do ksztaltu
czynnoéci. Natomiast obowiazki formalne zwigzane z realizacja notyfikacji
wobec MSWIiA powinny zdecydowanie odzwierciedlaé specyfike urzedu kon-
sularnego. Ich faktyczna realizacja moze tym samym réznié sie w zalezno$ci
od tego, z terytorium jakiego panstwa przyjmujacego mialyby byé wykony-
wane.
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Summary

Information duties resulting of the new law
on the acquisition of real estate by foreigners
and notarial activities of Polish consuls

Key words: foreigners, acquisition of real estate, acts of consuls.

On January 1, 2017, a law amending the law on the acquisition of real
estate by foreigners and other statutes entered into force. The scope of the
envisaged changes concerns the extension of information obligations towards
the Ministry of Interior and Administration, which was the new solutions
provider. The law has extended the circle of entities obliged to make ap-
propriate notifications as well as the scope of legal acts subject to the notifi-
cation obligation. The subject of the article is the scope of obligations intro-
duced by the amendment, as regards the notarial turnover.





