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Na tle skarg wptywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich zarysowal si¢
problem stosowania ustawy z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu wprowadzaniu
do obrotu finansowego wartoSci majatkowych pochodzacych z nielegalnych Iub
nieujawnionych Zrédet oraz o przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2003r.,
Nr 153, poz. 1505 ze zm.) przy przenoszeniu wtasnosci lokali na podstawie art. 12 i art. 17"
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r., Nr 119,
poz. 1116 ze zm.).

Z przedstawionych Rzecznikowi Praw Obywatelskich dokumentéw wynika, iz problemy
Z interpretacja ustawy o przeciwdziataniu wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci
majatkowych pochodzacych 2z nielegalnych lub nieujawnionych zrédet oraz o
przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu, Ww zakresie przenoszenia witasnosci
spotdzielczych praw do lokali, maja zaréwno notariusze, jak i spdtdzielnie mieszkaniowe.
Majac ponadto na uwadze, iz ww. ustawa naktada na notariuszy obowiazki rejestracyjne i
informacyjne, za ktérych niewykonanie grozi odpowiedzialno$¢ karna, Krajowa Rada
Notarialna zwrdcita si¢ o wyjasnienia w przedmiotowej sprawie do Generalnego Inspektora
Informacji Finansowej (kopia pisma w zataczeniu).

Stosownie do art. 8 ust. 1 ww. ustawy notariusz, przyjmujac dyspozycje lub zlecenie
klienta do przeprowadzenia transakcji, ktérej réwnowartos¢ przekracza 15.000 euro, ma
obowiazek zarejestrowal taka transakcje. Niewatpliwie, na gruncie przedmiotowej ustawy
za transakcj¢ uwaza si¢ m.in. przeniesienie wlasnosci lokalu, ktéra to czynno$¢ dla swej
waznosci bedzie wymagata zawarcia aktu notarialnego. Niemniej, notariusze sporzadzajacy
akty notarialne, ktérych przedmiotem jest realizacja uprawnien z art. 12 i art. 17" ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczacych przeniesienia wtasnosci spotdzielczych praw
do lokali, nie potrafia okresli¢ réwnowartosci takiej transakcji. Notariusze wskazuja iz przy
realizacji ww. uprawnien do przeniesienia wtasnosci spétdzielczych praw do lokali, co do
zasady nie dochodzi po zadnej ze stron do przysporzenia. Specyfika przeksztatcen
dokonywana w powyzszym trybie powoduje, iz przy probie okreslenia réwnowartosci
transakcji nie mozna zastosowa¢ mechanizméw wilasciwych dla umowy sprzedazy, gdzie
cena uiszczona przez jedna ze stron jest ekwiwalentem S$wiadczenia drugiej strony. W



istocie bowiem, Kkoszt przeniesienia wlasnosci zostal sprowadzony do uzupetnienia
koniecznego wktadu. Ustawodawca zrezygnowat z doptaty - na rzecz spétdzielni - z tytutu
uzupetnienia wkladu budowlanego (mieszkaniowego), a jedynie w sytuacji, gdy
spdtdzielnia korzystata z pomocy publicznej lub innych $§rodkéw, cztonek jest obowiazany
sptaci¢ t¢ nominalna czg$¢ umorzenia kredytu, ktéra podlegata odprowadzeniu przez
spdtdzielnic do budzetu. Powyzsze oznacza, iz okreSlenie finansowych warunkéow
przeniesienia wlasnoéci lokali, ktdre zostaja nabyte w trybie art. 12 i art. 17 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych, jest dokonywane wedtug wartosci nominalnych, co z kolei
powoduje problem z okresleniem odptatnosci takiej transakcji.

Jak podkresla Krajowa Rada Notarialna, obowiazujace przepisy nie wskazuja sposobu
okres$lenia warto$ci prawa przed i po transakcji polegajacej na nabyciu spotdzielczego
prawa do lokalu (lokatorskiego, jak i wlasnosciowego), a tym samym zasad wyliczenia
ewentualnego przysporzenia, ktore mogtoby uzasadnia¢ obowiazek rejestracji transakcji.
Notariusze nie moga z tresci samego aktu notarialnego wywies¢ informacji o réwnowartosci
przyjmowanej dyspozycji, o ktdrej mowa w art. 8 ustawy o przeciwdziataniu wprowadzaniu
do obrotu finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub
nieujawnionych zrdédet oraz o przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu. Natomiast strony
umowy - zaréwno spétdzielnie mieszkaniowe, jak i osoby nabywajace wlasno$¢ lokali -
odmawiaja notariuszom podania réwnowarto$ci takiej transakcji, nie tylko dlatego, ze
przepisy dotyczace kosztéw sporzadzenia umowy, wpisu do ksiegi wieczystej, warunkéw
umozliwiajacych zawarcie umowy, jak tez zobowiazan podatkowych, nie naktadaja na nie
takiego obowiazku, ale przede wszystkim z uwagi na brak regulacji prawnych, ktére
pozwolityby im okresli¢ réwnowarto$¢ takiej transakcji.

Krajowa Rada Notarialna w piSmie z dnia 30 listopada 2007r., skierowanym do
Generalnego Inspektora Informacji Finansowej (kopia w zataczeniu) stangta na stanowisku,
iz ustawy o przeciwdziataniu wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci majatkowych
pochodzacych z nielegalnych Ilub nieujawnionych zrédet oraz o przeciwdziataniu
finansowaniu terroryzmu nie stosuje si¢ do uméw zawieranych w formie aktu notarialnego
w trybie art. 12 i art. 17" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Niemniej, opinii
Krajowej Rady Notarialnej nie podzielit Zastgpca Dyrektora Departamentu Informacji
Finansowej Ministerstwa Finansow, ktory w piSmie z dnia 18 grudnia 2007r. (kopia w
zataczeniu) stwierdzit, iz notariusz sporzadzajacy umowe przeniesienia wtasnosci lokalu w
formie aktu notarialnego, a wiec takze na podstawie art. 12 i 17" ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, jest zobowiazany do =zarejestrowania i przestania do Generalnego
Inspektora Informacji Finansowej informacji o transakcji spetniajacej warunki okreslone w
ustawie o przeciwdziataniu wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci majatkowych
pochodzacych z nielegalnych Ilub nieujawnionych zrédet oraz o przeciwdziataniu
finansowaniu terroryzmu. W powyzszym piSmie Dyrektor Departamentu Informacji
Finansowej Ministerstwa Finansow wskazat, iz réwnowarto$cia transakcji jest wartos¢



ustalona przez spotdzielni¢ do przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego i
wtasnosciowego prawa do lokalu na odrebna wtasnos¢ na dzien przeksztatcenia. Jednakze,
jak zostato to juz wyzej poruszone, nie jest wiadomym w oparciu o jakie zasady
spétdzielnia ma wyliczy¢ réwnowarto$¢ tych spédidzielczych praw do lokali. Stad tez
zapewne, wynika jedna z prob rozwiazania zaistniatego problemu okreslenia rownowartosci
transakcji przez Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP. Mianowicie,
Zwiazek proponuje przyjecie wartosci ksiggowej lokalu jako wartosci transakcji polegajacej
na przeniesieniu wtasnoéci lokalu w trybie art. art. 12 i 17" ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Przedstawione  Rzecznikowi uwagi Krajowej Izby Notarialnej, spétdzielni
mieszkaniowych i ich zwiazkéw, zwiazane ze stosowaniem ustawy o przeciwdziataniu
wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych
lub nieujawnionych Zrédet oraz o przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu, w kontekscie
realizacji przeksztatcen wlasnosciowych w spédtdzielniach mieszkaniowych, potwierdzaja
zdaniem Rzecznika niejasno$¢ istniejacego w omawianym zakresie stanu prawnego. Majac
natomiast na wzgledzie stanowisko Ministerstwa Finanséw, jednoznaczne wyrazone w
korespondencji z Krajowa Rada Notarialna Rzecznik zwraca si¢ o wskazanie czy
sp6tdzielnie mieszkaniowe sa obowiazane na zadanie notariuszy podawaé réwnowartos$é
transakcji, ktérej przedmiotem jest przeniesienie wtasnoéci lokali w trybie art. 12 i 17"
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, a jezeli tak, to wedlug jakich kryteriéw
réwnowartos¢ takiej transakcji powinna by¢ okreslona.

Z uwagi na powyzsze, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., Nr 14, poz. 147) uprzejmie
proszg o przeanalizowanie tej sprawy i poinformowanie Rzecznika o stanowisku zajetym
przez Ministerstwo Infrastruktury
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Do wiadomosci;
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Zakaczniki:

1. kopia pisma Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP z dnia 9 stycznia 2008r.
(znak: 33/2008);

2. kopia pisma Krajowej Rady Notarialnej z dnia 8 stycznia 2008r. (L.dz. 05/4/08);

3. kopia pisma Departamentu Informacji Finansowej Ministerstwa Finanséw z dnia 18 grudnia 2007r.
(znak: 1F4/737/5/WYM/07/14990);

4. kopia pisma Krajowej Rady Notarialnej z dnia 30 listopada 2007r. (L.dz. 05/169/07).



