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Konferencje � Zjazdy � Spotkania

W dniach 8-11 listopada 2007 r. w Krakowie odby³o siê X spotkanie
samorz¹du notarialnego. By³o po�wiêcone aktualnym problemom �rodo-
wiska polskich notariuszy.

W spotkaniu wziêli udzia³ wszyscy cz³onkowie Krajowej Rady No-
tarialnej oraz cz³onkowie wszystkich rad izb notarialnych. W�ród zapro-
szonych go�ci obecni byli tak¿e:

� not. Janusz Florkowski, Prezes Zarz¹du Fundacji �Centrum Nauko-
we Notariatu�,

� not. Krzysztof £aski, Przewodnicz¹cy Rady Fundacji �Centrum
Naukowe Notariatu�,

� dr hab. Jerzy Jacyszyn, redaktor naczelny miesiêcznika �REJENT�,
� dr Maria Kuchlewska, Prezes TUW �REJENT-LIFE�,
� not. Andrzej Micorek, Przewodnicz¹cy Rady Nadzorczej TUW

�REJENT-LIFE�,
� not. Zbigniew Klejment, Prezes KRN V kadencji,
� not. Anna Dañko-Roesler, Prezes Stowarzyszenia Notariuszy RP,
� not. Ma³gorzata Radziuk, Komisarz Generalny II Kongresu Nota-

riuszy UE,
� not. Dariusz Wojciech Rzadkowski, Radca Generalny Miêdzynaro-

dowej Unii Notariatu,
� emerytowany not. Wolfgang ¯mudziñski, Cz³onek Honorowy Miê-

dzynarodowej Unii Notariatu,
� Piotr Lignar, Prezes Zarz¹du Agencji LIGNAR PR.
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Obrady plenarne otworzy³ not. Jacek Wojdy³o, Prezes KRN, który
w krótkim wyst¹pieniu podsumowa³ dotychczasow¹ dzia³alno�æ Krajo-
wej Rady Notarialnej VI kadencji. Omówi³ szczegó³owo aktywno�æ Rady
w dziedzinie legislacji: wspieranie projektu wprowadzenia instytucji no-
tarialnych po�wiadczeñ dziedziczenia, opiniowanie aktów prawnych, przy-
gotowywanie skarg konstytucyjnych oraz zwalczanie szkodliwych pro-
jektów prawnych (ustrojowa nowelizacja Prawa o notariacie, zmiany
w funkcjonowaniu s¹downictwa dyscyplinarnego). Przedstawi³ tak¿e ini-
cjatywy KRN maj¹ce na celu u³atwienie praktyki notarialnej (stanowiska,
wyja�nienia) oraz efekty regularnych spotkañ z innymi organami samo-
rz¹dowymi (s¹dami dyscyplinarnymi, prezesami izb).

Prace prowadzono w zespo³ach problemowych, w których zajmo-
wano siê: przysz³o�ci¹ notariatu polskiego, nowymi czynno�ciami nota-
rialnymi, wizerunkiem notariatu, sk³adk¹ samorz¹dow¹ i sk³adk¹ ubez-
pieczeniow¹ w ramach TUW �Rejent� � Life, aplikacj¹ notarialn¹,
funkcjonowaniem kancelarii notarialnych, wykorzystaniem Internetu
w pracy notariusza, zastêpstwami oraz Kodeksem Etyki Zawodowej No-
tariuszy. Interesuj¹ce te¿ by³o forum spraw zg³oszonych przez rady izb
notarialnych.

Wprowadzeniem do dyskusji zajêli siê moderatorzy, którzy czuwali
nad sprawnym przebiegiem obrad, tempem i atmosfer¹ wymiany pogl¹-
dów.

Szczególnie du¿o emocji budzi³o pytanie o przysz³o�æ polskiego no-
tariatu w �wietle ostatnich do�wiadczeñ, jakie towarzyszy³y obni¿eniu
taryfy notarialnej, a tak¿e zamierzeñ poprzedniego rz¹du w sferze inicja-
tyw legislacyjnych deprecjonuj¹cych samorz¹dy prawnicze.

Powa¿n¹ dyskusjê wywo³ywa³a kwestia wizerunku medialnego no-
tariusza, ustalono, ¿e trzeba na ten temat pog³êbiaæ wiedzê i wykazywaæ
du¿¹ ostro¿no�æ w kontaktach z pras¹ i mediami. Istnieje wyra�ne za-
potrzebowanie notariuszy na edukacjê w tym zakresie.

Zastanawiano siê, w jakim stopniu uchwa³a ostatniego Kongresu
Notarialnego, który odby³ siê przed rokiem, jest aktualna, czy nadal wytycza
w³a�ciwy kierunek pracy samorz¹du notarialnego. Zauwa¿ono, ¿e nowe
wyzwania dla notariuszy stawia wspó³czesny rozwój elektronicznych
�rodków komunikacji; bez w¹tpienia znajduje on zastosowanie do pracy
kancelarii notarialnej.
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Wyra¿ano troskê o przysz³o�æ aplikacji notarialnej, proponowano ciekawe
rozwi¹zania. Postulowano podjêcie okre�lonych prac legislacyjnych.

Olbrzymie emocje � czego siê mo¿na by³o spodziewaæ � wywo³a³a
kwestia taryfy notarialnej, jej obecnego kszta³tu i mo¿liwo�ci jej mody-
fikacji. Stwierdzano, ¿e tzw. przymus notarialny jest niekwestionowany
dla bezstronno�ci zawodu notariusza, jego egzystencji i bezpieczeñstwa
obrotu gospodarczego.

Nie da siê ukryæ, ¿e samorz¹d notarialny stoi przed du¿ymi wyzwa-
niami, wrêcz zasadniczymi dla ca³ej korporacji notarialnej. Potrafi jednak
sobie z nimi poradziæ, jest te¿ coraz lepiej do tego przygotowany me-
rytorycznie i formalnie. Wa¿ne jest jednak, by zachowaæ spokój i soli-
darno�æ zawodow¹, wykonywaæ swoje funkcje publiczne i prywatne
zgodnie z obowi¹zuj¹cym prawem, którego notariusz jest swego rodzaju
stra¿nikiem.

Opracowa³ Jerzy Jacyszyn
* * *

W dniach 11-12 pa�dziernika 2007 r. na Wydziale Prawa Uniwersytetu
Wiedeñskiego odby³o siê sympozjum na temat: �Rozwój prawa prywat-
nego w Europie �rodkowej i Wschodniej�.

Organizatorzy pod przewodnictwem prof. dr. Rudolfa Welsera � kie-
ruj¹cego sekcj¹ badawcz¹ rozwoju prawa europejskiego i reform prawa
prywatnego Wydzia³u Prawa Uniwersytetu Wiedeñskiego � postawili sobie
jako cel przedstawienie uczestnikom tego sympozjum wdra¿anych lub
planowanych w Bo�ni-Hercegowinie, Chorwacji, Polsce, Rumunii, Serbii,
S³owacji, S³owenii, Czechach i na Wêgrzech reform, w szczególno�ci
kodyfikacji � po 1990 roku, z uwzglêdnieniem tendencji do ujednolicenia
prawa w Europie.

Referentami byli naukowcy � wyk³adowcy uniwersyteccy, w wiêk-
szo�ci bêd¹cy równocze�nie cz³onkami komisji kodyfikacyjnych dzia³a-
j¹cych w wymienionych krajach:

prof. dr Jan Hurdik, prof. dr Lubos Tichy � reprezentuj¹cy Czechy,
prof. dr Jan Lazar � ze S³owacji,
prof. dr Lajos Vekas, prof.dr Levente Tattay,
dr Zoltan Nemessanyi � reprezentuj¹cy Wêgry,
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doc. dr Christian Alunaru � z Rumunii,
prof. dr József Szalma � reprezentuj¹cy Serbiê,
prof. dr Tatiana Josipovic � z Chorwacji,
prof. dr Verica Trstenjak z Laibach i prof. dr Claudia Rudolf z Wiednia,

które wspólnie przygotowa³y opracowanie dotycz¹ce S³owenii oraz
prof.dr Meliha Povlakic � z Bo�ni-Hercegowiny.
Polsk¹ drogê do nowej kodyfikacji prawa cywilnego przedstawili dwaj

referenci:
prof. dr Andrzej M¹czyñski z Uniwersytetu Jagielloñskiego i
prof. dr Jerzy Poczobut z Uniwersytetu Warszawskiego.
Z wypowiedzi wszystkich referentów wynika³o, ¿e reforma prawa

cywilnego w reprezentowanych przez nich krajach jest procesem d³u-
gofalowym i niezmiernie trudnym. Przedstawiciele my�li naukowej z Wêgier,
Czech i S³owacji bardzo wysoko oceniali polskie dotychczasowe rozwi¹-
zania kodyfikacyjne z zakresu prawa cywilnego.

W sympozjum uczestniczy³o oko³o 120 osób: naukowcy, prawnicy
praktycy, przedstawiciele instytucji bankowych, studenci prawa. Uczest-
nicy z wielkim zainteresowaniem przys³uchiwali siê wyst¹pieniom refe-
rentów, a wielu z obecnych wziê³o udzia³ w dyskusji.

Reprezentantem Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej
by³a ni¿ej podpisana.

El¿bieta Milan-Szymañska
 * * *

W dniu 12 pa�dziernika 2007 roku w siedzibie Krajowej Rady No-
tarialnej odby³o siê spotkanie na temat wystêpuj¹cych w praktyce nota-
rialnej problemów zwi¹zanych ze stosowaniem znowelizowanej ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych. W spotkaniu wziêli udzia³: przedstawi-
ciele Zwi¹zku Rewizyjnego Spó³dzielni Mieszkaniowych � Dyrektor Biura
Ryszard Jajszczyk, Radca Prawny Leszek Pietrzyk i G³ówny Specjalista
Ewa Michalska, Prezes S¹du Rejonowego w Katowicach sêdzia Jacek
Sobczyñski, cz³onkowie Izby Notarialnej w Warszawie: Wiceprezes Rady
Izby notariusz Robert Giler oraz notariusze Barbara Bombka i Wojciech
Fortuñski, a tak¿e cz³onkowie Krajowej Rady Notarialnej � notariusze
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Renata Greszta i Janusz D¹browski i Wiceprezes tej Rady notariusz Jan
Gielec, który spotkaniu przewodniczy³.

W wyniku dyskusji nad niektórymi problemami przedstawionymi przez
uczestników spotkania oraz pytaniami nades³anymi przez notariuszy,
bezpo�rednio lub za po�rednictwem rad notarialnych, przyjêto poni¿sze
ustalenia.

� Zarz¹d spó³dzielni mo¿e ustanowiæ pe³nomocnika uprawnionego do
jednoosobowego reprezentowania spó³dzielni, co odnosi siê tak¿e do umów
o ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci lokali zawieranych na podstawie
omawianej ustawy. Pe³nomocnik taki, ustanowiony w pe³nomocnictwie
rodzajowym sporz¹dzonym w formie aktu notarialnego na ogólnych
zasadach prawa cywilnego, nie uzupe³nia sk³adu zarz¹du w sposób
przewidziany w art. 54 prawa spó³dzielczego, a jest wobec spó³dzielni
osob¹ trzeci¹ dzia³aj¹c¹ na jej zlecenie, tak jak np. adwokat.

� Nie mo¿na zrezygnowaæ z wymogu przed³o¿enia s¹dowi wieczy-
stoksiêgowemu wypisu z rejestru lub kartoteki lokali, je¿eli tylko uzyskanie
takiego wypisu jest mo¿liwe z uwagi na objêcie ewidencj¹ lokali nieru-
chomo�ci, na której znajduje siê wyodrêbniany lokal. Powodem rezygnacji
z rejestru nie powinno byæ w szczególno�ci niezakoñczenie postêpowania
o wydanie pozwolenia na u¿ytkowanie budynku.

� Ostateczne uchwa³y zarz¹dów spó³dzielni w sprawie okre�lenia
przedmiotu odrêbnej w³asno�ci lokali, podjête przed 31 lipca 2007 roku
w odniesieniu do tzw. nieruchomo�ci wielobudynkowych, pozostaj¹
w mocy. Dotyczy to zarówno sytuacji, w której uchwa³y te by³y ju¿
podstaw¹ wyodrêbnienia lokali przed wymienion¹ dat¹, z czym zgodzili
siê wszyscy uczestnicy dyskusji, jak te¿ wypadków, gdy przed nowe-
lizacj¹ art. 42 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych ¿aden lokal nie
zosta³ jeszcze na podstawie wcze�niejszej uchwa³y wyodrêbniony, z czym
nie zgodzi³ siê jeden z obecnych na spotkaniu.

Kilku uczestników dyskusji uzna³o za mo¿liwy do przyjêcia pogl¹d,
¿e za adresata zasady �jednobudynkowo�ci� nieruchomo�ci wspólnych
nale¿y uwa¿aæ wy³¹cznie zarz¹d spó³dzielni, skoro przepis ustanawiaj¹cy
tê zasadê zamieszczony zosta³ w art. 42 ust. 3 ustawy, maj¹cym raczej
charakter porz¹dkowy, bo dotycz¹cym tre�ci podejmowanych uchwa³.
Poza tym ogólnie sformu³owane kryterium: �gdy budynki s¹ posadowione
w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich rozdzielenie� mo¿e pe³niæ wy³¹cznie rolê
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ustawowego zalecenia adresowanego do zarz¹du spó³dzielni, a nieuwzglêd-
nienie tego zalecenia mo¿e byæ jedynie podstaw¹ zaskar¿enia uchwa³y
w trybie przewidzianym w art. 43 ust. 5 ustawy. Przyjêcie pogl¹du prze-
ciwnego, wed³ug którego wa¿no�æ umowy wyodrêbnienia lokalu zale¿y
od trafno�ci uznania nieruchomo�ci przez zarz¹d spó³dzielni za niepo-
dzieln¹ w uchwale niepodlegaj¹cej ju¿ zaskar¿eniu, prowadzi³oby do
mo¿liwo�ci podwa¿enia zdecydowanej wiêkszo�ci zawartych umów.
Skutek naruszenia zasady �jednobudynkowo�ci� w postaci niewa¿no�ci
umowy musia³by byæ w ustawie wyra�nie przewidziany, za� kryteria
niepodzielno�ci nieruchomo�ci o wiele dok³adniej sprecyzowane, a naj-
lepiej poddane wstêpnej ocenie w³a�ciwego organu, tak jak to ma miejsce
w przypadku stwierdzania samodzielno�ci lokali przeznaczonych do
wyodrêbnienia. W ka¿dym jednak razie merytoryczna ocena uchwa³
zarz¹dów spó³dzielni w zakresie zasadno�ci ustanawiania nieruchomo�ci
wielobudynkowych pozostaje poza uprawnieniami notariusza oraz ko-
gnicj¹ s¹du wieczystoksiêgowego.

� Nale¿y odmówiæ dokonania czynno�ci polegaj¹cej na wyodrêbnieniu
lokalu, je¿eli skutkiem tego wyodrêbnienia jest fizyczny podzia³ nierucho-
mo�ci dokonywany w taki sposób, ¿e powstaj¹ca w wyniku wyodrêb-
nienia nowa nieruchomo�æ wspólna pozbawiona jest dostêpu do drogi
publicznej.

� Brak jest podstaw do pobierania oddzielnej op³aty s¹dowej za ujaw-
nienie w ksiêgach wieczystych przys³uguj¹cych w³a�cicielom lokali praw
do nieruchomo�ci wspólnej. Prawa te nie maj¹ samodzielnego charakteru
a dokonywane w tym zakresie wpisy wynikaj¹ wy³¹cznie ze sposobu
prowadzenia ksi¹g wieczystych. Jako zasadê nale¿a³oby wiêc przyj¹æ
pobieranie przez notariuszy przy omawianych umowach o ustanowienie
i przeniesienie w³asno�ci lokali op³at s¹dowych tylko za za³o¿enie nowej
ksiêgi wieczystej w kwocie 60 z³otych oraz za wpis w³asno�ci w tej
ksiêdze w wysoko�ci 200 z³otych. Takie stanowisko zaj¹³ Departament
S¹dów Powszechnych Ministerstwa Sprawiedliwo�ci w pi�mie do KRN
z 18 wrze�nia 2007 roku, w którym stwierdzono jednak, ¿e w ramach
nadzoru administracyjnego nad s¹dami Minister Sprawiedliwo�ci nie mo¿e
narzuciæ okre�lonego sposobu pobierania op³at s¹dowych, w zwi¹zku
z czym op³aty te mog¹ byæ weryfikowane wy³¹cznie w ramach postê-
powania odwo³awczego.
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� Zasygnalizowany przypadek uzale¿nienia przez notariusza zawierania
umów o ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci lokali od uznania znaj-
duj¹cych siê we wspólnym budynku piwnic za pomieszczenia przyna-
le¿ne do lokali narusza swobodê przyznan¹ w tym zakresie spó³dzielniom
przez art. 42 ust. 7 u.s.m. Oznacza to, ¿e piwnice mog¹ byæ �przydzie-
lane� w³a�cicielom poszczególnych lokali tak¿e w ramach korzystania
przez nich z nieruchomo�ci wspólnej.

� ¯aden z przepisów znowelizowanej ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, w tym tak¿e art. 12 ust. 11 czy art. 17u ust. 11, które
przewiduj¹ trzymiesiêczne terminy do zawarcia umów ustanowienia i prze-
niesienia w³asno�ci lokalu, nie mo¿e byæ uznany za przewidzian¹ w art. 3
§ 2 pr. o not. szczególn¹ okoliczno�æ, która mog³aby samodzielnie uza-
sadniaæ dokonywanie wszystkich czynno�ci w omawianym zakresie poza
kancelari¹ notariusza.

� Je¿eli o nabycie lokalu ubiega siê cz³onek spó³dzielni pozostaj¹cy
w ma³¿eñskiej wspólno�ci maj¹tkowej, a przys³uguj¹ce mu spó³dzielcze
prawo do lokalu, lokatorskie lub w³asno�ciowe, stanowi jego maj¹tek
osobisty, stron¹ umowy ustanowienia i przeniesienia w³asno�ci lokalu
mo¿e byæ tylko ten cz³onek. W tym przypadku nie ma bowiem zasto-
sowania art. 37 § l pkt 1 k.r.o., gdy¿ nabywaj¹cy nie dokonuje odp³atnego
nabycia w ramach zarz¹du maj¹tkiem wspólnym. Uiszczenie wymaga-
nych przed nabyciem sp³at stanowi wprawdzie warunek zawarcia umo-
wy, nie czyni jednak z tych sp³at �wiadczenia wzajemnego, w szczegól-
no�ci nie jest zap³at¹ ceny kupna lokalu i praw z nim zwi¹zanych.

Zawierana umowa nie jest wiêc klasyczn¹ czynno�ci¹ dwustronnie
zobowi¹zuj¹c¹ i nie zmienia tej oceny okoliczno�æ, ¿e wynikiem zawarcia
umowy jest niezauwa¿ony przez ustawodawcê �przepadek� prawa do
wk³adu, którego zwrot przys³uguje w ka¿dym innym przypadku wyga-
�niêcia spó³dzielczego prawa do lokalu. W trakcie dyskusji wyra¿ono
tak¿e pogl¹d, ¿e zaliczenie przedmiotu nabycia do maj¹tku wspólnego lub
osobistego nie jest w ogóle konieczne w sytuacji, gdy zawarcie umowy
nie wymaga przewidzianego w art. 37 § l pkt 1 k.r.o. udzia³u obojga
ma³¿onków; ocena taka ze strony notariusza b¹d� s¹du wieczystoksiê-
gowego by³aby potrzebna, gdyby osobisty lub wspólny charakter naby-
wanego maj¹tku by³ ujawniany w ksiêdze wieczystej.
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� Uchwa³a zarz¹du spó³dzielni w sprawie okre�lenia przedmiotu od-
rêbnej w³asno�ci lokali w budynku, w którym w³asno�æ niektórych lokali
wyodrêbniono jeszcze przed nabyciem tego budynku przez spó³dzielniê,
powinna dotyczyæ ca³ego budynku z ograniczeniem zakresu tej uchwa³y
do wszystkich lokali dotychczas niewyodrêbnionych.

� Ma³¿onkowie po rozwodzie mog¹ nabyæ na podstawie omawianej
ustawy lokal mieszkalny i prawa z nim zwi¹zane w udzia³ach po 1/2 czê�ci
w sytuacji, gdy nie wykonali jeszcze obowi¹zku przewidzianego w art. 13
ust. 1 u.s.m., a wiêc nie zawiadomili jeszcze spó³dzielni, któremu z nich
z nich przypad³o spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
ani nie przedstawili tej spó³dzielni dowodu wszczêcia postêpowania s¹-
dowego o podzia³ tego prawa. Powo³ana mo¿liwo�æ wspólnego nabycia
ustaje dopiero po podjêciu przez spó³dzielniê uchwa³y o wyga�niêciu
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w trybie przewidzianym
w art. 13 ust. 1 u.s.m.

� Nieruchomo�æ wspóln¹ dla lokali znajduj¹cych siê w kilku budyn-
kach mog¹ stanowiæ niegranicz¹ce ze sob¹ dzia³ki, je¿eli jest dla nich
prowadzona jedna ksiêga wieczysta. Jako istotny argument przemawia-
j¹cy za przedstawionym stanowiskiem przytoczono mo¿liwo�æ powstania
takiej �podzielonej nieruchomo�ci� w przypadku wykupienia lub wyw³asz-
czenia, dokonanego ju¿ po ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali, pasa
drogi rozdzielaj¹cego budynki znajduj¹ce siê wcze�niej na jednej dzia³ce.

� W³a�ciciele lokali wchodz¹cych w sk³ad kilku wspólnot mieszka-
niowych mog¹ nabyæ udzia³y we wspó³w³asno�ci innej nieruchomo�ci,
zw³aszcza w sytuacji, gdy zapewnia ona poszczególnym nieruchomo-
�ciom wspólnym dostêp do drogi publicznej. Warunkiem zastosowania
do takiego nabycia zasad przewidzianych w omawianej ustawie jest
sfinansowane wykonania drogi ze �rodków pochodz¹cych z wniesionych
wk³adów. Nabycie takiej nieruchomo�ci nastêpuje oczywi�cie na wspó³-
w³asno�æ poszczególnych w³a�cicieli lokali, ale nie prowadzi do po³¹cze-
nia siê nabywanej nieruchomo�ci z ¿adn¹ z dotychczasowych nierucho-
mo�ci wspólnych.

Wydaje siê, ¿e na tych samych zasadach mo¿e byæ nabyta tak¿e inna
nieruchomo�æ niezbêdna do korzystania z budynków nale¿¹cych do kilku
wspólnot.
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� Zaginiêcie dokumentu o przydziale spó³dzielczego prawa do lokalu
nie jest przeszkod¹ do zawarcia umowy ustanowienia i przeniesienia
w³asno�ci lokalu na podstawie omawianej ustawy, je¿eli ani spó³dzielnia,
ani uprawniony do nabycia cz³onek spó³dzielni nie kwestionuj¹ istnienia
tego prawa.

� Uczestnicy spotkania podali w w¹tpliwo�æ stosowanie do omawia-
nych umów ustanowienia i przeniesienia w³asno�ci lokali przepisów ustawy
o przeciwdzia³aniu wprowadzaniu do obrotu finansowego warto�ci
maj¹tkowych pochodz¹cych z nielegalnych lub nieujawnionych �róde³
oraz o przeciwdzia³aniu finansowaniu terroryzmu, g³ównie ze wzglêdu na
cele tej ustawy.

Inne pytania, dotycz¹ce szczegó³owych i z³o¿onych zagadnieñ, zg³a-
szane drog¹ mailow¹ jeszcze w czasie trwania spotkania nie uzyska³y
uzgodnionych i jednoznacznych odpowiedzi, w zwi¹zku z czym wyniki
dyskusji nad tymi zagadnieniami nie znalaz³y siê w niniejszym sprawoz-
daniu.

Opracowa³ Jan Gielec


