OPINIA PRAWNA

MOZLIWOSC SKLADANIA
PODPISU ZLOZONEGO ODRECZNIE
NA EKRANIE DOTYKOWYM
URZADZENIA ELEKTRONICZNEGO

- NA POTRZEBY UMOW POSREDNICTWA W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Warszawa, dnia 18 lipca 2024 r.



1. PRZEDMIOT OPINII:

Niniejsza opinia prawna zostata opracowana w celu udzielania odpowiedzi na pytania
postawione SignSafe sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (,Spétka”), w zwigzku z
komercjalizacjg rozwigzania polegajacego na oferowaniu funkcjonalnosci aplikacji SignSafe

(,Aplikacja”) stuzacej do zdalnego podpisywania dokumentow.

Przedmiotem analizy jest udzielenie odpowiedzi na pytanie czy korzystanie z Aplikacji na
potrzeby zawierania uméw posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami spetnia ustawowe

wymogi formalno — prawne co do formy zawierania ww. umow.

2. STAN FAKTYCZNY:

— Spotka opracowata Aplikacje stuzacg do zdalnego podpisywania dokumentow.

— Spotka oferuje obecnie Aplikacje, jako produkt do elektronicznego obiegu
dokumentéw do wykorzystania w obiegu korporacyjnym oraz w relacjach B2B, B2C.

— Technicznie ztozenie podpisu w Aplikacji odbywa sie poprzez ztozenie podpisu (w
postaci znaku graficznego ujawniajacego cechy behawioralne osoby sktadajace;

podpis) na no$niku elektronicznym np. na ekranie dotykowym tabletu lub smartfonu.

3. ANALIZA PRAWNA:

3.1. FORMA UMOWY POSREDNICTWA W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2023, poz. 344 ze zm.) umowa pos$rednictwa w obrocie

nieruchomosciami wymaga formy pisemne;j lub elektronicznej pod rygorem niewazno$ci.
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Z powotanego przepisu wynika jedynie, Ze umowa posrednictwa wymaga formy pisemne;
pod rygorem niewazno$ci (w zakresie niewazno$ci umowy zawartej bez zachowanie
wymaganej formy zob. réwniez wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 06.09.2019
r., sygn. XXIIl Ga 278/19).

Niewaznosc¢ jest najdalej idacg sankcja zwigzana z niedochowaniem wymaganej formy, brak
umowy w formie pisemnej (badz innej formie kwalifikowanej, jak np. akt notarialny) oznacza
bowiem, ze nie dochodzi do nawigzania stosunku prawnego posrednictwa. Zwazywszy na
niedookre$lenie w obowigzujgcych przepisach samego pojecia czynnosci posrednictwa,
konieczne jest, aby umowy dotyczace ustug zwigzanych z pomocg w zbyciu lub nabyciu

jakiegokolwiek prawa do nieruchomo$ci zawierane byty co najmniej w formie pisemne.
3.2. FORMY OSWIADCZENIA WOLI

Zgodnie z art. 60 KC, z zastrzezeniem wyjatkébw w ustawie przewidzianych, wola osoby
dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazone przez kazde zachowanie si¢ tej osoby,
ktdre ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez ujawnienie tej woli w postaci

elektroniczne;.

Wedtug M. Safjana zasada ta polega na tym, ze wymaganie dokonania czynnosci prawne;
w formie szczegdlinej (pisemnej, notarialnej, z podpisem urzedowo po$wiadczonym, z datg
pewna, itp.) musi wynika¢ kazdorazowo z wyraznego przepisu ustawy. Brak zachowania
formy szczegbInej oznacza wiec, ze oswiadczenie woli osoby dokonujacej czynnosci moze
by¢ wyrazone w formie dowolnej, a wiec przez jakiekolwiek zachowanie sie tej osoby, ktore
ujawnia jej wole w sposéb dostateczny (M. Safjan [w]: Kodeks cywilny, t. 1, red. K.
Pietrzykowski, 2018, kom. do art. 60, nb 1).

W zwigzku z tym wyjatki, o ktdrych mowa wyzej, polegajg na postawieniu ustawowego
wymogu dokonania czynno$ci prawnej w formie szczegdlnej (np. pisemnej, notarialnej, z

podpisem urzedowo pos$wiadczonym, z datg pewng) pod zastrzezonym rygorem (np.
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niewazno$ci, niedopuszczalnos¢ powotywania sie w sporze na dowod z zeznan Swiadkow
lub przestuchania stron na fakt dokonania czynno$ci). W ramach obowigzujacej zasady
swobody umdw, strony czynnoSci prawnej mogg rowniez zastrzec okre$long forme

oswiadczen woli dla wywotania sprecyzowanych w niej skutkow.
3.3 FORMA ELEKTRONICZNA

Zgodnie z art. 78" § 1 KC, do zachowania elektronicznej formy czynno$ci prawne;
wystarcza ztozenie osSwiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go

kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

3.4 FORMA PISEMNA

Zgodnie z art. 78 KC, do zachowania pisemnej formy czynno$ci prawnej wystarcza ztozenie
wiasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujgcym tre$¢ oswiadczenia woli. Do
zawarcia umowy wystarcza wymiana dokumentéw obejmujgcych tre$¢ oswiadczen woli, z
ktdrych kazdy jest podpisany przez jedng ze stron, lub dokumentow, z ktorych kazdy

obejmuje tre$¢ oswiadczenia woli jednej ze stron i jest przez nig podpisany.

Forma sporzadzenia dokumentu ma znaczenie réwniez z punktu widzenia dochodzenia
roszczen w ramach procedury cywilnej. Zgodnie z 245 KPC, dokument prywatny
sporzadzony w formie pisemnej albo elektronicznej stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go
podpisata, ztozyta oSwiadczenie zawarte w dokumencie. Dokument prywatny nie moze
istnie¢ bez podpisu?, cho¢ poczatkiem dowodu na pismie moze by¢ kazdy dokument, z
ktdrego tresci bezposrednio lub posrednio wynika fakt dokonania czynno$ci2. Domniemania
autentyczno$ci podpisu oraz tozsamosci wystawcy przyjetego w ww. przepisie, nie bedzie
mozna, wiec przypisa¢ o$wiadczeniu ztozonemu w formie dokumentowej?. W celu

rozstrzygniecia, czy podpis ztozony za po$rednictwem Aplikacji spetnia warunki formy

1 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2008 r., sygn. akt Il CSK 299/07.
2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzeénia 2004 r., sygn. akt Il CK 527/03.
3 patrz Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 grudnia 2019 r., sygn. akt | ACa 672/19
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pisemnej, w dalszej czeSci opinii przedstawiono analize cech i funkcji podpisu w kontekscie

definicji wlasnoreczno$ci.

Kluczowym elementem zachowania formy pisemnej w rozumieniu art. 78 KC jest ztozenie
wiasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujacym treS¢ oswiadczenia woli. Jak
wskazano wyzej dokumentem w rozumieniu KC nie jest jedynie dokument w formie

papierowej, ale kazdy no$nik informacji umozliwiajacy zapoznanie sie z jej trescia.

Wynika zatem z tego, ze dla zachowania formy pisemnej oSwiadczenie moze by¢ utrwalone

na jakimkolwiek no$niku, w tym réwniez nosniku elektronicznym.

Analogicznie rowniez witasnoreczny podpis moze by¢ ztozony na jakimkolwiek nosniku
informacji. Wedtug J. Grykiela ,podpis w tradycyjnym rozumieniu tego pojecia Stanowi
niepowtarzalny znak graficzny, charakterystyczny dla danej osoby, indywidualizujgcy te
oSsobe w obrocie prawnym. Podpis wywodzi sie, co do zasady, od imienia i nazwiska osoby,
ktéra go skfada. Nie jest to jednak bezwzgledny wymog ustawowy, lecz raczej rezultat
uksztaftowanego w tym zakresie zwyczaju. W petni dopuszczalne jest, jak sie wydaje,
postugiwanie sie jakimkolwiek znakiem graficznym, ktory dostatecznie indywidualizuje
oSobe skfadajgcq podpis, a jednoczesnie nie wprowadza w bigd co do jej tozsamosci.
Konieczno$¢ wiasnorecznos$ci podpisu wynika z tego, ze przy podpisie chodzi o
udokumentowanie nie tylko nazwiska, ale takze charakteru pisma. Podpis na dokumencie
nie musi by¢ czytelny. Najwazniejsze, aby w odpowiednim stopniu odzwierciedlat
indywidualne cechy osoby go skfadajgcej. Ustawodawca nie precyzuje, w jakim miejscu
nalezy ztozy¢ podpis na dokumencie. Uksztattowany w tym zakresie zwyczaj, dyktowany
rolg przypisywang podpisowi, nakazuje ztozenie podpisu pod tekstem dokumentu. Podpis
powinien by¢ ztozony na oryginale dokumentu obejmujgcego tre$¢ czynnosci prawnej, dla

ktorej wymagana jest forma pisemna. Nie wystarcza, aby kazda ze stron podpisafa
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dokument obejmujacy tres¢ umowy, wystata ten dokument faksem lub jego zeskanowang

kopie pocztg elektroniczng drugiej stronie, ktora nastepnie ztoZy na nim swoj podpis” .4

Co do zasady — w sensie prawnym - nie ma rdznicy pomiedzy podpisem sktadanym
wiasnorecznie na no$niku papierowym a podpisem sktadanym na nosniku elektronicznym.
Podpis skfadany przy zastosowaniu Aplikacji bedzie wykazywat te same osobiste cechy

behawioralno - grafologiczne, co podpis sktadany na dokumencie papierowym.

W doktrynie prawa cywilnego podpis sktadany odrecznie na ekranie dotykowym urzadzenia
elektronicznego nazywany jest odrecznym podpisem biometrycznym5 lub odrecznym
podpisem elektronicznym, a walor formy pisemnej takiego podpisu znajduje potwierdzenie

w stanowisku piSmiennictwa prawnego.

,Do zachowania pisemnego charakteru umowy wystarcza, aby tozsamo$c¢ stron dawata sie
bez trudu ustalic, a tres¢ umowy byta w kazdej chwili osiggalna, moZliwa do odtworzenia w
oryginalnym ksztafcie i powielana w zwyktym toku czynno$ci, tj. np. za pomocq powszechnie

stosowanego oprogramowania”.®

.Jako ztozenie [...] o$wiadczenia bedzie mogfo by¢ potraktowane ztoZenie odrecznego
podpisu na ekranie dotykowym, w wyniku ktorego zostanie wygenerowany odpowiedni
dokument (plik), w szczegolno$ci zawierajgcy tre$¢ sktadanego oswiadczenia oraz cechy

podpisu” .’

Praktyka orzecznicza Sadu Najwyzszego okreslita minimum wymagan koniecznych do

uznania znaku pisarskiego za podpis tj.: by wyrazat, co najmniej nazwisko, umozliwiat

4 (). Grykiel [w:] Kodeks cywilny, t. 1, red. M. Gutowski, 2018, kom. do art. 78).

57. Dtugosz, K. Stolarski, Forma czynnosci prawnej dokonanej odrecznym podpisem biometrycznym,
PPH 2018/7/28-33

6 W. Kocot, Glosa do postanowienia SN z 22.02.2007 r., IV CSK 200/06, poz. 110

7. Dtugosz, K. Stolarski, Forma czynnosci prawnej dokonanej odrecznym podpisem biometrycznym,
s.28-33
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identyfikacje autora, przynajmniej wedfug takich kryteriow, jak cechy indywidualne i

powtarzalne?.

Orzeczenie to w ogole nie traktuje o nosniku, na jakim powinno zosta¢ ztozone o$wiadczenie
w formie pisemnej (niektore przepisy wprost odnosza sie do formy papierowej dokumentéw),
o zauwazajg rowniez komentatorzy - nie mozna jednak nie dostrzec, Ze w obecnym stanie
techniki podpis wiasnoreczny zastepowany jest niekiedy przez podpis elektroniczny czy

kwalifikowany podpis elektroniczny.?®

Konieczno$¢ wiasnoreczno$ci podpisu wynika z tego, iz przy podpisie chodzi o
udokumentowanie nie tylko brzmienia nazwiska, lecz takze charakteru pisma, aby w ten
sposéb utatwi¢ rozpoznanie osoby - jest to wymaganie niezbedne dla bezpieczenstwa

obrotu'0.

Ztozenie odrecznego podpisu biometrycznego powinno pozwala¢ na udokumentowanie
podpisu jako znaku graficznego oraz zarejestrowanie indywidualnych cech wskazujacych na
charakter pisma osoby sktadajacej podpis. Przy zatoZeniu spetnienia szczegdlnych
warunkéw, czynno$¢ sktadania podpisu za posrednictwem Aplikacji rézni sie od formy

tradycyjnej nosnikiem, na ktorym jest utrwalany i sposobem jego przechowywania.

4. WNIOSKI:

— Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami dla swojej waznosci wymaga

firmy pisemnej lub formy elektroniczne.

8 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il CSK 518/15

9 Piaskowska Olga Maria (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie procesowe.
Komentarz, WKP 2020.

10 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 1997 r., sygn. akt [l CKN 153/97.
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Podpis ztozony za pomoca Aplikacji jest podpisem wtasnorecznym, a o$wiadczenie
woli podpisane za posrednictwem Aplikacji spetnia wymogi formy pisemne;.
Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zawarta przez strony przy uzyciu

Aplikacji spetnia wymogi, co do wymaganej przez przepisy formy.
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