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Przepisy do poprawki

CENA STRACHU

(czes¢ pierwsza)

JaN M. Fior

Obowigzujacy w Polsce ,system” obrotu nieruchomosciami jest peten
ogromnych luk | wad, skutkiem czego kazdy jego uczestnik jest narazony
na straty. Przypomina beczke prochu, ktérej wybuch uzalezniony jest
wytacznie od dobrej woli i uczciwosci stron.

Nie ma ochrony prawnej stron kontrak-
tu, nie ma wolnosci zawierania kontraktu,
nie ma nawet elementarnych gwarancji, za
ktére panstwo liczy potworny haracz.
Gdyby Polacy okazali si¢ tylko troche
mniej uczciwi, sady bylyby sparalizowane
postgpowaniami o zab6r mienia b¢dacego
przedmiotem transakeji. Na utrate majatku
narazeni sg nie tylko sprzedajacy i kupu-

jacy, ale takze posrednicy, rzeczoznawcy,

a nawet notariusze. Najgorsze jest to, ze
wladciwie nikt za taki stan rzeczy nie bierze
odpowiedzialnosci, co wiecej, nie wydaje
sig, aby ktokolwiek zdawal sobie z tego
zagrozenia sprawg. Powodem tego balaga-
nu i demoralizacji jest gléwnie spuscizna
z epoki PRL-u, kiedy wlasnos$¢ prywat-
na byla ztem koniecznym. Mentalno$¢ ta
w duzym stopniu pozostala, gdyz system
nie zostal na czas sprywatyzowany i nadal
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obrét odbywa si¢ pod dyktando gléwnego
»bohatera”, jakim jest nieudolne pafistwo.

Taksa notarialna

Nasz serialik rozpoczniemy od kofica,
czyli od procedury gwarantowania trans-
akeji przez notariusza i taksy notarialnej, co
wprawdzie nie jest sprawa najwazniejsza,
ujawnia jednak podstawowe mankamenty,
o ktérych napisalem we wstepie.

Tuz przed swoim odejSciem, najpraw-
dopodobniej w ramach pozyskiwania glo-
séw w kampanii wyborczej, byly minister
sprawiedliwosci Zbigniew Ziobro dokonat
wolty w cenniku ustug notarialnych, ogra-
niczajac gorny pulap stawek, jakie notariusz
ma prawo zada¢ od swego klienta. Byla to
reakcja na czeste narzekania obywateli bio-
racych udzial w obrocie nieruchomoscia-
mi. Ciekawe jest to, ze minister nie zajal
sie caloscig oplat i nie obnizyt np. znacznie
bardziej dotkliwego, dwuprocentowego
podatku od tzw. czynnosci cywilno-praw-
nych (powinno si¢ to nazywal raczej bez-
czynnoscig cywilno-prawna) albo VAT, no
ale wiadomo, blizsza koszula ciatu. Wiadza
z podatku latwo nie rezygnuje.

Zmiany obowiazujg od 27 pazdziernika
2007 roku, a poniewaz majg populistyczny
charakter, utrzymajg si¢ najprawdopodob-
niej dlugo.

Efektem tej nowej regulacji (wprowa-
dzonej rozporzadzeniem ministra, z pomi-
nieciem nowelizacji ustawy) jest obnizenie
oplaty notarialnej niekiedy o ok. 20-30



procent. Nowe stawki i procedury liczenia
nie sg wprawdzie calkiem jasne, ale kazdy
potencjalny kupujacy przyjal je i dzialania
ministra Ziobro z zadowoleniem. Jak wy-
nika z narzuconych przez rzad tabel opfat,
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moéciami miedzy osobami prywatnymi,
takich jest najwiccej, przy zastosowaniu
wszelkich mozliwych trickéw, luk i wyjat-
koéw, to nie wigcej niz 10 tysigey zlotych.
Poréwnujac to z wysokoscig oplaty cywil-

Uczciwos¢ polega nie na wierze,

lecz na watpliwosciach.
Jalu Kurek (1904-1983)

a opieram si¢ na informacjach zawartych
na internetowych witrynach bankowych,
najwyzsza taksa notarialna (oplata za spo-
rzadzenie aktu) moze dzi§ wynie$¢ 5000 zl,
a jednocze$nie za nieruchomo$¢ warto-
Sci 1 mln zlotych akt notarialny kosztuje
5800 zl, przy wyzszych wartosciach za akt
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci do-
chodzi 0,25 procenta (patrz tabela).

Tak to bywa z regulacjami i cennikami
wprowadzanymi przez pafstwo bez prze-
myS$lenia, na chybcika i nie po to, by pro-
cedury usprawnié, lecz by sobie zaskarbi¢
wdzigczno$¢  niezorientowanych obywa-
teli. Nawet profesjonaliéci, do jakich za-
liczam banki, nie s3 w stanie nalezycie je
zrozumieé. Swiezym przykladem takiego
cennika jest procedura naliczania opfaty
pocztowej za przesylki listowe, inne niz
plaski list.

W kazdym razie, maksymalne honora-
rium, jakie notariusz moze pobrac za trans-
akgje (akt notarialny) w obrocie nierucho-

MAKSYMALNE STAWKI OPEATY NOTARIALNE]

no-prawnej, taksa notarialna wyglada mi-
zernie. Za nieruchomo$¢ wartosci 1 mln
ztotych (tyle kosztuje mieszkanie o wielko-
Sci ok. 80-90 mkw. w wigkszosci glownych
miast Polski), co dzisiaj wcale nie jest ceng
jaka$ szczegélnie wygbérowana, notariusz
bierze ,tylko” 5800 zl, pafistwo za$, kt6-
re nie tylko nie wykonalo zadnej pracy,
co wiecej, stworzyto i sankcjonuje niebez-
pieczny system, w ktorym interes stron jest
zagrozony pobiera co najmniej 24 400 zi,
a wiec ponad 4 razy wiecej.

Napisalem: ,,tylko” nie dlatego, ze zal mi
notariuszy, bo akurat jest doktadnie odwrot-
nie, ale dlatego, zeby pokaza¢, jak jedno zlo
zastapione zostalo drugim. Obnizenie stawek
doprowadzito do tego, ze czesto nie optaca
si¢ notariuszowi sporzadzanie aktu notarial-
nego kupna/sprzedazy nieruchomosci. Po
co ma si¢ meczy¢ ,za grosze” z aktem, na
kt6érym zarobi znacznie mniej niz zarabia na
umowach spétek i po$wiadczaniu innych do-
kumentéw korporacyjnych. Czy trudno mu

Wartos¢ transakgji Taksa notarialna

do 3 000 zt 100 zt

powyiej 3 000 2t do 10 000

100 zt + 3 procent od nadwyzki powyzej 3 000 zt

powyzej 10 000 zt do 30 000 zt

310 zt + 2 procent od nadwyzki powyzej 10 000 zt

powyzej 30 000 zt do 60 000 zt

710 zt + | procent od nadwyzki powyzej 30 000 zf;

powyzej 60 000 zf do 1 000 000 zt

1010zt + 0,4 procent od nadwyzki powyzej 60 000 zt

powyej | 000 000 zt do 2 000 000 zt

47102t + 0,2 procent od nadwyzki powyzej 1000000 !

powyzej 2 000 000 zt

niz 7500 zt

6770 zt + 0,25 procent od nadwyzki powyzej 2 000 000 zi, nie wiecej jednak niz 10 000 zi,
aw przypadku czynnosci dokonywanych pomiedzy osobami zaliczonymi do | grupy podatkowej
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdw i darowizn nie wigcej

Jest wiele czynnosci, do ktérych stosuje sie np. potowe maksymalnej stawki lub 1/4 lub nawet 1/10. Cato$¢ informacji w sprawie stawek taksy
znajduje sie w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej, na
podstawie art. 5 § 3 ustawy z dnia |4 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie — Dz. U. 2 2002 r. Nr 42, poz. 369, z poin. zm.)
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si¢ dziwié? W rezultacie czas oczekiwania na

akt w przypadku obrotu nieruchomo$cia-
mi wydhuzyt si¢ o co najmniej 100 procent,
zwhaszcza w wiekszych os$rodkach gospodar-
czych, gdzie transakeji w obrocie nierucho-
moSciami jest najwiecej, a jednoczesnie nie
brakuje klientéw korporacyjnych.

Monopol notarialny chroniony usta-
wowo przez rzad zastapiony zostal rzado-
w3, a wiec rébwniez monopolistyczna regu-
lacja cen. Jedno i drugie szkodzi rynkowi,
bijac po kieszeni wszystkie strony transak-
gji, nie dajac im przy tym wyboru lepszej
alternatywy. I wiasnie to miatem na mysli,
piszac, ze jedno zlo (monopol notarialny)
zastapione zostalo drugim ztem (regulacja
cen). Notariusz musi mie¢ prawo pobieraé
za swe ustugi tyle, ile jego dusza zapragnie,
pod warunkiem, ze konsument bedzie miat
wybdér miedzy réznymi, réwnoprawny-
mi formami notaryzowania dokumentéw
transakcyjnych. Mimo zmian wprowadzo-
nych przez ministra Ziobre, takiego wybo-
ru obywatel nadal nie posiada.
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