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Pan Marek Sadowski
Minister Sprawiedliwosci

Szanowny Panie Ministrze,

Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi od cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych, posiadajgcych spétdzielcze prawa do lokali, ktorzy zdecydowali sie
uzyskac od spotdzielni prawo odrebnej wtasnosci tych lokali.

Skarzacy kwestionujg wysokos¢ kosztow zwigzanych z uzyskaniem tego prawa.
Podnosza, ze na podstawie informacji prasowych oraz udzielanych przez spotdzielnie byli
przeswiadczeni, ze koszty zwigzane z przeniesieniem prawa odrebnej wtasnosci lokalu w
formie aktu notarialnego bedg rowne 1/3 najnizszego wynagrodzenia. Tymczasem,
okazuje sie, iz w rzeczywistosci koszty te sg wieksze, gdyz notariusze, poza wspomniang
wyzej optatg doliczajg w zwigzku z zawarciem umowy w formie aktu notarialnego, miedzy
innymi, kwote 150 zt. (do dnia 30 czerwca 2004 r., obecnie kwote 200 zt.) za ztozenie do
sadu wniosku o zatozenie i wpis prawa do ksiegi wieczystej. Jako podstawe prawng
swojego dziatania powotujg w tym zakresie odpowiednio - § 16 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej (Dz.U. Nr 33, poz.
146 ze zm.), a od dnia 1 lipca 2004 r. - § 16 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 czerwca 2004r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. Nr 148,
poz. 1564).



Rzecznik Praw Obywatelskich zbadat sygnalizowany problem. Z analizy
obowigzujagcego w omawianym zakresie stanu prawnego wynika, ze zgodnie z art. 12 ust.
5 oraz art. 1714 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116) w przypadku przeniesienia na cztonka spétdzielni,
ktoremu stuzy spotdzielcze prawo do lokalu, odrebnej prawa wtasnosci takiego lokalu
ustalona zostata optata w wysokosci 1/3 najnizszego wynagrodzenia ogtaszanego przez
ministra wlasciwego do spraw pracy na podstawie Kodeksu pracy, jako koszt zawarcia
umowy notarialnej. Zgodnie z powotanymi przepisami zostat zatem ustalony staty koszt
zawarcia umowy notarialnej w wysokosci trzeciej czesci najnizszego miesiecznego
wynagrodzenia okreslonego w art. 4 ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za prace (Dz. U. z 2002 r. Nr 200, poz. 1679), , t.j. aktualnie ok. 253 zt. W
pismiennictwie prawniczym zgodnie wyjasnia sie, ze intencjg ustawodawcy byto
stymulowanie procesow przeksztatcen w zakresie wtasnosci spétdzielczej, zas gdyby nie
wskazane przepisy szczegolne, optaty notarialne bylyby ustalane - obecnie - w oparciu o
przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej, zas do niedawna rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie taksy
notarialnej. Bytyby one zatem znacznie wyzsze, co mogtoby negatywnie wptyna¢ na skale
przeksztatcen wtasnosciowych w spoétdzielniach.

Stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie
(Dz.U. z 2002 r., Nr 42, poz. 369 ze zm.) notariuszowi za dokonanie czynnosci
notarialnych przystuguje wynagrodzenie. Zgodnie natomiast z art. 79 pkt 1 tej ustawy
notariusz sporzadza akty notarialne. W rozumieniu tej ustawy czynnoscig notarialng jest
zatem sporzadzenie aktu notarialnego. Ponadto, za czynnos¢ notariusza wspomniany
przepis uwaza m.in. sporzadzanie wypisow, a takze innych czynnosci wynikajacych z
odrebnych przepisow. Zgodnie z art. 92 § 4 Prawa o notariacie jezeli akt notarialny w swej
treSci zawiera przeniesienie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie
prawa podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, badz obejmuje czynnos$¢
przenoszgcg wiasnos¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byta
prowadzona ksiega wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowigzany
zamiesci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, zawierajgcy
wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu postepowania cywilnego. Notariusz jest
obowigzany przesta¢ z urzedu sgdowi wtasciwemu do prowadzenia ksigg wieczystych
wypis aktu notarialnego zawierajacy wniosek o wpis do ksiegi wieczystej wraz z
dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu, w terminie trzech dni od sporzgdzenia aktu.

Zgodnie zas z art. 94 § 4 Prawa o notariacie notariusz obowigzany jest zamiescic
w akcie notarialnym przenoszgcym wtasnos¢ nieruchomosci wniosek o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej. Ma on nastepnie obowigzek przesta¢ z urzedu wtasciwemu sgdowi
wieczystoksiegowemu wypis aktu notarialnego zawierajgcego taki wniosek wraz z
dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu.



Stosownie natomiast do § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej jezeli jednym aktem notarialnym, sporzadzonym miedzy tymi
samymi osobami, objeto kilka czynnosci dotyczacych tego samego przedmiotu i
pozostajgcych ze sobg w takim stosunku, Zze jedna z tych czynnosci ma charakter
czynnosci gtébwnej, a inne majg charakter czynnosci ubocznych i nie mogg istnie¢ bez
czynnosci gtdbwnej - za sporzadzenie tego aktu notarialnego stosuje sie maksymalng
stawke przewidziana dla czynnosci gtéwnej. Podobnie omawiana kwestia uregulowana
byta w § 11 rozporzadzenia w sprawie taksy notarialnej z 1991 r.

W sSwietle powotanych uregulowan, sygnalizowana w skargach do Rzecznika
praktyka notariuszy, polegajagca na pobieraniu dodatkowego wynagrodzenia, na
podstawie § 16 rozporzadzenia w sprawie taksy notarialnej, za ,sporzadzenie i przestanie
wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis prawa witasnosci” pozostaje, zdaniem
Rzecznika, w sprzecznos$ci z powotanymi przepisami.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich notariusz sporzadzajacy akt notarialny
obejmujacy zawarcie umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu (a takze z mocy art. 92 § 4
Prawa o notariacie obejmujacy wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis tego prawa)
moze pobra¢ za wszystkie czynnosci objete tym aktem (takze za sporzadzenie wypisu
aktu do sadu wieczystoksiegowego i przestanie go wraz z dokumentami stanowigcymi
podstawe wpisu) tylko jedno wynagrodzenie, ustalone wedtug maksymalnej stawki
przewidzianej za sporzgdzenie aktu obejmujacego zawarcie umowy O przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci, gdyz jest to czynnos¢ gtébwna w rozumieniu § 11 ust. 1
rozporzadzenia. Poniewaz zas z mocy przepisbw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych maksymalna stawka taksy notarialnej zostata w tym zakresie zastgpiona
statg optatg w wysokosci 1/3 najnizszego wynagrodzenia, ta wlasnie stata optata nalezy
sie notariuszowi za wszystkie wymienione wyzej czynnosci. Dlatego tez pobieranie przez
niektorych notariuszy dodatkowego wynagrodzenia na podstawie § 16 rozporzadzenia w
sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej za ,sporzadzenie i przestanie wniosku o
zatozenie i wpis prawa do ksiegi wieczystej" nie znajduje, zdaniem Rzecznika, podstawy w
obowigzujgcym prawie.

Wskaza¢ nalezy, iz Rzecznik przedstawit swoje watpliwosci w omawianym
zakresie Prezesowi Krajowej Rady Notarialnej w Warszawie w skierowanym do niego
wystgpieniu dotyczacym szeregu problemow zwigzanych z ustalaniem wynagrodzenia
notariusza za ,zawarcie umowy notarialnej" przenoszacej wtasnosc¢ lokalu na cztonka
spotdzielni mieszkaniowej. Niestety, w udzielonej Rzecznikowi odpowiedzi, Prezes
Krajowej Rady Notarialnej w ogole nie ustosunkowat sie do problemu bedgcego
przedmiotem niniejszego wystgpienia. Stad tez konieczne stato sie przedstawienie sprawy
Ministrowi Sprawiedliwosci, jako organowi nadzoru nad dziatalnoscig notariuszy i organow
samorzadu terytorialnego oraz autorowi obu rozporzadzen dotyczacych wysokosci taksy
notarialne;j.



Dodatkowo Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie przedstawi¢ Panu Ministrowi
watpliwosci, jakie wzbudzita analiza przepiséw rozporzadzenia w sprawie maksymalnych
stawek taksy notarialnej z dnia 28 czerwca 2004 r., okreslajgcych maksymalng stawke za
sporzadzenie aktu notarialnego dokumentujgcego umowe zbycia prawa do lokalu
mieszkalnego w domu budowanym przez spotdzielnie mieszkaniowg w celu przeniesienia
jego wiasnosci na cztonka (§ 6 pkt 6), umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
zawartej w wykonaniu umow o budowe lokalu w trybie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (§ 6 pkt 8) oraz umowe przeniesienia wtasnosci lokalu lub domu
jednorodzinnego z prawem do gruntu przez spotdzielnie mieszkaniowa (§ 6 pkt 9).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich zakres przedmiotowy wspomnianych
przepisOw jest niejednoznaczny, czesciowo wzajemnie sie pokrywa, w ponadto § 6 pkt 9
rozporzadzenia moze by¢ oceniany jako sprzeczny z art. 12 ust. 5 oraz art. 1714 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z ogdlng zasadg okreslong w § 5 rozporzadzenia w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej, za sporzadzenie aktu notarialnego stosuje sie
maksymalng stawke przewidziang w § 3. Wyjatki od tej zasady zostaty okreslonew § 6i 7
rozporzadzenia. Miedzy innymi, w przypadkach okreslonych w wyzej powotanych § 6 pkt
6,8 i 9 maksymalna stawka wynosi potowe stawki przewidzianej w § 3.

W art. 1 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych wskazano, ze
przedmiotem dziatalnosci spotdzielni moze by¢ miedzy innymi: budowanie lub nabywanie
budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow odrebnej wtasnosci znajdujgcych sie w
tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze
utamkowego udzialu we wspotwlasnosci w garazach wielostanowiskowych oraz
budowanie lub nabywanie budynkéw w celu sprzedazy znajdujgacych sie w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu. Poza wskazanymi
przypadkami, spotdzielnia moze zbywaé w drodze przetargu na rzecz cztonkéw lub oséb
nie bedacych cztonkami spoétdzielni odrebng wilasnos¢ lokalu, obcigzonego uprzednio
spotdzielczym prawem (lokatorskim lub wilasnosciowym), ktore wygasto, a ponadto ma
obowigzek przenies¢ odrebng witasnos¢ lokalu na Zadanie cztonka, ktoremu stuzy
spotdzielcze prawo do lokalu.

Jezeli spoétdzielnia ustanawia na rzecz cztonkéw odrebng wiasnos¢ lokalu, w
wybudowanych w tym celu budynkach, to w takim wypadku, zgodnie z art. 18 ust.1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych zawiera z cztonkiem umowe o budowe lokalu, ktora
zobowigzuje strony do zawarcia, po jego wybudowaniu, umowy o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu. Maksymalng stawke notarialng za sporzadzenie aktu notarialnego
dokumentujgcego takg wiasnie umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w
wykonaniu umowy o budowe, okresla § 6 pkt 8 rozporzadzenia.

Dodatkowo w § 6 pkt 6 rozporzadzenia przewidziano, jako odrebny przypadek,
zawarcie umowy zbycia prawa do lokalu mieszkalnego w domu budowanym przez



spoétdzielnie mieszkaniowg w celu przeniesienia jego wtasnosci na cztonka. Nie wiadomo
zatem doktadnie, jakich innych przypadkéw poza ujetymi juz w § 6 pkt 8 rozporzadzenia
miatby ten przepis dotyczyé. Wydaje sie, ze moze tu chodzi¢ o przypadki, gdy spotdzielnia
przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zobowigzata sie wobec
cztonka do wybudowania lokalu w celu przeniesienia jego wtasnosci na cztonka. Moze
jednak chodzi¢ w tym przepisie takze o wszystkie te przypadki, gdy spotdzielnia zbywa
prawo wiasnosci lokalu juz wybudowanego przez siebie, co do ktorego nie zostata (na
etapie jego budowy lub przed jej rozpoczeciem) zawarta umowa o budowe lokalu.
Jednakze nie mozna tego jednoznacznie ustali¢ na podstawie tresci powotanego
przepisu.

Natomiast w § 6 pkt 9 okreslono maksymalng stawke taksy notarialnej za
sporzadzenie aktu notarialnego dokumentujgcego umowe przeniesienia wtasnosci lokalu
lub domu jednorodzinnego z prawem do gruntu przez spétdzielnie mieszkaniowg. W
Swietle powyzszych uwag, dotyczacych przedmiotu dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowej, mozna przypuszczac, iz przepis ten obejmuje swym dziataniem sytuacje
okreslone zaréwno w art. 12 oraz art. 1714 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, jak i
pozostate, niewymienione w § 6 pkt 6 i 8 przypadki zbywania przez spétdzielnie odrebnej
wiasnosci lokalu.

Jednakze o ile w pierwszym przypadku przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych rowniez postugujg sie wprost pojeciem ,przeniesienia wtasnosci", o tyle
we wszystkich innych sytuacjach mamy do czynienia raczej ze sprzedaza czy szerzej,
zbyciem lokalu mieszkalnego. Jak sie bowiem zdaje uzycie przez ustawodawce w art. 12 i
art. 1714 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okreslenia ,przeniesienie" wtasnosci
jest konsekwencjg faktu, iz przeniesienie to nastepuje jako zadoscuczynienie roszczeniu
cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu, i ktéremu ustawa takie
roszczenie przyznata. Ponadto, jak wskazano wyzej, przypadki zbycia przez spétdzielnie
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego inne niz w wykonaniu umowy o budowe lokalu
prawdopodobnie uwzglednia § 6 pkt 6 rozporzadzenia.

Dlatego tez powstaje watpliwosc, czy przepis § 6 pkt 9 dotyczy¢ ma wszystkich
innych, nie wymienionych w § 6 pkt 6 i 8 przypadkow zbycia przez spoétdzielnie
mieszkaniowg prawa wiasnosci lokalu (a jesli tak, to jakich konkretnie), czy tez wytacznie
przypadkow przeniesienia przez spotdzielnie wtasnosci lokalu na rzecz cztonka, ktéremu
stuzy juz spétdzielcze prawo do lokalu. W drugiej z przedstawionych sytuacji nalezatoby
jednak uznac, iz przepis 6 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej wkracza w materie uregulowang przepisami art. 12 ust. 5 oraz art. 1714 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i jest z nimi sprzeczny.

Poniewaz wyjasnienie przedstawionych wyzej watpliwosci ma istotne znaczenie
dla prawidtowego okreslenia wysokosci kosztéw, jakie ponosi¢ muszg cztonkowie
spoétdzielni mieszkaniowych przy przeksztatcaniu spotdzielczych praw do lokali w odrebng



wiasnos¢, dlatego tez, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r.
o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147), zwracam sie z prosbag
0 zajecie przez Pana Ministra stanowiska w poruszonych kwestiach.

Z wyrazami powazania
Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich
/-/ dr hab. Jerzy Swiatkiewicz

Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich



