Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej
do zadania polegajacego na opracowaniu pierwszego projektu aktu notarialnego

w dniu 3 wrzesnia 2024 r.

W ocenie Zespotu do przygotowania zadan na egzamin notarialny, zdajacy powinien

zwr6ci¢ uwage na nastgpujace zagadnienia:

1.

Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie z ustawa z dnia
14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, w tym w szczegolnosci art. 3, 5, 7, 80, 85 (za
wyjatkiem § 2a), 91, 92 i 94 oraz zawiera¢ dane do zalozenia nowej ksiegi wieczystej
I dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Zdajacy winien dostrzec, ze Polana spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa jest witascicielem zabudowanej nieruchomosci obejmujacej wytacznie
dziatke nr 5/1.

Dziatka nr 5/2 w ewidencji gruntow ma uzytek oznaczony jako Wp — grunty
pod wodami powierzchniowymi plynacymi (§ 9 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow). Jako pokryta $rédladowymi wodami plynacymi dziatka nr 5/2 na mocy
art. 216 w zwiazku z art. 211 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne
stanowi wlasno§¢ Skarbu Panstwa i nie podlega obrotowi cywilnoprawnemu. Nie moze
zatem by¢ przedmiotem umowy.

Prawidtowym rozwigzaniem jest sporzadzenie umowy sprzedazy 0 skutku obligacyjno-
rzeczowym, bowiem przy niniejszej czynnosci nie przystuguje zadne ustawowe prawo
pierwokupu.

W sktad dziatki nr 5/1 wchodza uzytki rolne o tacznej powierzchni ponizej 0,3 ha (grunty
orne — RIVa 0,1000 ha, sady — S 0,0500 ha). Pozostate grunty stosownie do art.
2 pkt 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego nie sg uzytkami
rolnymi. Zgodnie za$§ z art. la pkt 1 lit. b, przepisow tej ustawy nie stosuje
si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktérych powierzchnia uzytkow rolnych jest mniejsza niz
0,3 ha.

W celu ustalenia, ze gminie Lelow nie przyshuguje prawo pierwokupu na podstawach
okreslonych w art. 109 ust. 1 pkt 4a i 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami zdajacy winien zbada¢ tre§¢ przedlozonego przez strony

zaswiadczenia wydanego przez Wojta Gminy Lelow o tym, ze dziatka nr 5/1 nie znajduje
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si¢ na obszarze rewitalizacji oraz, ze nie jest polozona na obszarze Specjalnej Strefy

Rewitalizacji, o ktorej mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

W celu ustalenia, ze Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe

nie przystuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy z dnia

28 wrzeénia 1991 r. o lasach, zdajacy winien stwierdzi¢ i da¢ temu wyraz w tresci

sporzadzanego projektu aktu, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy nie stanowi

terenu, o ktorym mowa w art. 37a ustawy 0 lasach i w tym celu zbadaé tres¢
nastepujacych dokumentéw przedtozonych przez strony, odnoszacych si¢ do przedmiotu

UMowy:

a. wypisu z rejestru gruntow - wydanego przez Staroste,

b. dokumentu informujacego, ze na obszarze obejmujgcym dziatke nr 5/1 nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wydanego przez Wojta Gminy
Lelow,

c. wydanego przez Staroste zaswiadczenia, ze nieruchomo$¢ nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzjg starosty, o ktorej mowa w art. 19 ust.
3 ustawy o0 lasach (wydang na podstawie inwentaryzacji stanu lasow).

Okolicznos¢ z powyzszego pkt ¢, zgodnie z art. 37a ust. 1la przywotanej ustawy moze
by¢ tez ustalona na podstawie oswiadczenia przedstawicielki strony sprzedajacej,
ztozonego pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia.
W takim wypadku notariusz powinien pouczy¢ ja o tej odpowiedzialnosci karnej
a wzmianke o tym zamiesci¢ w akcie notarialnym.

Z tresci sporzadzanego projektu aktu notarialnego powinno wynika¢, ze nieruchomos$¢

nie jest potozona na obszarze parku narodowego, aby ustali¢, ze parkowi narodowemu

nie przysluguje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa, na podstawie art. 10 ust. 5

ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Otulina parku narodowego

zgodnie z art. 11 ust. 1 powyzszej ustawy znajduje si¢ na obszarach graniczgcych

z parkiem, a zatem nieruchomos¢ ta nie lezy na terenie parku.

Z tresci sporzadzanego projektu aktu notarialnego powinno wynika¢, ze nieruchomos$¢

nie jest polozona na obszarze specjalnej strefy ekonomicznej w celu wykluczenia prawa

pierwokupu okreslonego w art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 20 pazdziernika 1994 r.

o0 specjalnych strefach ekonomicznych.

W malzenstwie Agaty i Piotra Lipcéw na podstawie art. 53 § 1 k.r.o. z mocy prawa

istnieje rozdzielno$¢ majatkowa, jako przymusowy ustrdj majatkowy. Od chwili

uprawomocnienia si¢ postanowienia o ubezwlasnowolnieniu, zgodnie z art. 43 § 1 k.r.o.,
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10.

11.

12.

13.

14.

matzonkowie majg réwne udzialy w majatku wspolnym, powinni wigc nabyc

te nieruchomo$¢ w udziatach po 2 czesci. Cena za kazdy udziat powinna by¢ ustalona

na kwote 900 000 zt.

Do aktu powinni stang¢: Jolanta Nowak - prezes jednoosobowego zarzadu Polana spotki

Z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Lelowie, reprezentujaca

komplementariusza oraz Piotr Lipiec dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako opiekun

calkowicie ubezwlasnowolnionej zony Agaty Lipiec. Wylaczenie jego reprezentacji
na mocy art. 159 § 1 pkt 2 k.r.0. nie ma zastosowania, albowiem zadanie nie obejmuje
czynno$ci pomiedzy matzonkami Lipiec.

Do aktu nalezy przedtozy¢ nastgpujace dokumenty dotyczace strony sprzedajace;:

a. odpis aktualny z KRS Polana spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
komandytowej z siedzibg w Lelowie lub odpowiadajaca mu informacje z KRS tej
Spoiki,

b. odpis aktualny z KRS Polana spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg
w Lelowie lub odpowiadajaca mu informacj¢ z KRS tej Spoiki,

c. tekst jednolity umowy sp6tki komandytowe;.

Art. 121 § 2 k.s.h. stanowi, ze w sprawach przekraczajacych zakres zwyktych czynno$ci

spotki wymagana jest zgoda komandytariuszy. Zgodnie z pogladem wyrazanym

w judykaturze (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2018 r.

sygn. akt | ACa 1300/17) dokonanie takiej czynnosSci bez wymaganej zgody

komandytariuszy nie moze stanowi¢ podstawy kwestionowania waznosci tej czynnosci,
ale moze by¢ podstawa do odpowiedzialnosci odszkodowawczej i korporacyjnej

wspolnikow zarzadzajacych. Zdajacy powinien dostrzec ten problem w kontekscie art. 80

§ 2 ustawy — Prawo o notariacie, zgodnie z ktorym notariusz jest zobowigzany czuwaé

nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych interesdéw stron oraz innych osob,

dla ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Powinien zatem powotaé

w akcie taka zgode, o ile byta wydana, a w jej braku zwroci¢ stronom uwage i da¢ temu

wyraz w tre$ci aktu notarialnego na mogace z tego wynikna¢ skutki prawne.

Zdajacy za pomocg dokumentéw takich jak: dowdd osobisty, paszport, wzglednie

zaswiadczenia Urzgdu Wojewoddzkiego, winien ustali¢ obywatelstwo Agaty Lipiec

i Piotra Lipca.

Piotr Lipiec powinien przediozyc¢:

a. prawomocne postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie o catkowitym

ubezwlasnowolnieniu Agaty Lipiec,



15.

16.

17.

b. zaswiadczenie Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim, Wydzial
Rodzinny i Nieletnich o wyznaczeniu Piotra Lipca opiekunem Agaty Lipiec i o ztozeniu
przez niego przyrzeczenia,

€. prawomocne postanowienie Sagdu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim,

Wydzial Rodzinny i Nieletnich o wyrazeniu zgody opiekunowi Piotrowi Lipcowi

na zakup w imieniu Agaty Lipiec udzialu wynoszacego polowe w zabudowanej

nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr 5/1 (art. 156 w zw. z art. 175 k.r.0.)

oraz na podje¢cie nalezacej do Agaty Lipiec gotowki ulokowanej na rachunku bankowym

(art. 161 § 2w zw. z art. 175 k.r.0.).

Zdaniem Zespolu w omawianej sytuacji na poddanie Agaty Lipiec egzekucji
co do obowiagzku zaptaty ceny opiekun nie potrzebuje oddzielnej zgody sadu
opiekunczego, aczkolwiek wobec mozliwych réznych ocen tej kwestii, powolanie takiej
zgody nie stanowi btedu.

Zdajacy powinien powota¢ dokumenty niezb¢dne do odlaczenia dziatki nr 5/1 do nowej

ksiggi wieczystej (wymienione § 78 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie

teleinformatycznym oraz § 28 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow) —

zgodnie z art. 6262 § 3 k.p.c. oraz art. 626* k.p.c. i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia

6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, a takze o$wiadczenie Beaty Baran

z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych

I hipotece), zezwalajace na wykreslenie hipoteki, ktére powinno zawiera¢ stwierdzenia,

ze nastapito wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka oraz, ze w przysztosci

nie moga juz powsta¢ zadne z wierzytelnosci podlegajacych zabezpieczeniu. Dokument
powyzszy moze by¢ zastgpiony podobnym o$wiadczeniem zlozonym w sporzadzanym
akcie notarialnym przez Beatg¢ Baran, o ile stanie do aktu.

W projekcie aktu notarialnego nalezy zawrze¢ ustalenie, ze nieruchomo$¢ bedaca

przedmiotem umowy ma bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Zdajacy wykonujac obowigzek zawarty w art. 11 ust. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.

o charakterystyce energetycznej budynkéw powinien odnotowaé przekazanie nabywcy

swiadectwa charakterystyki energetycznej zgodnie z ust. 1 pkt. 1 tego artykutu,

a w przypadku nieprzekazania tego Swiadectwa powinien pouczy¢ podmiot obowigzany

do przekazania o karze grzywny za niewykonanie tego obowiazku.



18.

19.

20.

21.

22.

W projekcie aktu notarialnego powinny by¢ ustalone terminy $wiadczen wynikajacych
Z umowy, a wigc: zaptaty cen oraz wydania nabytej w wyniku umowy nieruchomosci.
Swiadczenia te winny byé zabezpieczone o$wiadczeniami o poddaniu si¢ egzekucji,
ztozonymi na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

W projekcie aktu notarialnego nalezy zamiesci¢ informacje o tresci zadan wniosku
wieczystoksiegowego, ktory notariusz ztozy w systemie teleinformatycznym, po jego
sporzadzeniu lub skutecznych zadan stron o zlozenie takiego wniosku (art. 92 § 4 ustawy
- Prawo o notariacie) i pobra¢ stosowne optaty sadowe na podstawie ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych od umowy sprzedazy powinien by¢ wyliczony
w stawce 2% 1 by¢ pobrany od Piotra Lipca i Agaty Lipiec, czyli od kazdego z nich
w kwocie po 18 000 zt — na podstawie art. 1 ust. 1 lit. a, art. 4 pkt 1 i art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
a ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych.

Opftata notarialna powinna by¢ pobrana od kazdej ze sprzedazy na podstawie § 5
w zwigzku z § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r.
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej w kwotach 2 x po 4 370 z
wraz z informacja, Ze zostanie pobrana przez notariusza oplata za zlozenie wniosku
wieczystoksiegowego w kwocie 200 zl na podstawie § 16 tego rozporzadzenia.
Do powyzszych kwot nalezy doliczy¢ podatek od towaréw i ustug w stawce 23%
na podstawie art. 41 w zwigzku z art. 146aa ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towarow i ustug.

Tres¢ projektu aktu notarialnego powinna réwniez zawiera¢ informacj¢ o pobraniu optaty
w kwocie 5 zt za umieszczenie w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypiséw
Aktéw Notarialnych (CREWAN) elektronicznego wypisu tego aktu notarialnego
przeznaczonego dla Szefa Krajowej Administracji Skarbowej, ktdra w catosci przekazana
zostanie do Krajowej Rady Notarialnej — na podstawie art. 84a § 5 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa oraz § 3 rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 28 lutego 2023 r. w sprawie przechowywania w Centralnym Repozytorium
Elektronicznych Wypisoéw Aktow Notarialnych aktow notarialnych, zarejestrowanych
aktow poswiadczenia dziedziczenia 1 zarejestrowanych europejskich poswiadczen

spadkowych.



