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

w dniu 5 wrzesnia 2017 r.

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

w projekcie aktu notarialnego zwrdci¢ uwage w szczegolnosci na nastepujace zagadnienia:

1. Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie z ustawg z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie, w tym art. 3, art. 7, art. 80, art. 85, art. 92 i art. 94.

2. Osoba zdajaca winna uwzgledni¢, ze nieruchomos$¢ stanowigca wilasno$¢ Spoitki,
z uwagi na brak obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz jej obszar, charakter uzytkéw, jak rowniez brak decyzji
o warunkach zabudowy, podlega przepisom ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Jej nabywca moze by¢ zatem wylacznie rolnik
indywidualny w rozumieniu przepisOw tej ustawy, spelniajacy kryteria, o ktoérych
mowa w art. 6 i 7 powotanej ustawy albo tez nabycie nieruchomosci przez nabywce
moze nastapi¢ za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (od dnia 1 wrze$nia
2017 r. organem wlasciwym jest Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa), wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, zgodnie z art. 2a ust. 4 tej
ustawy. Z tresci zadania wynika, ze Tomasz Marciniak nie jest rolnikiem
indywidualnym prowadzacym gospodarstwo rodzinne, dlatego tez nabycie moze
nastgpi¢ wylacznie za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnej (od dnia
1 wrzesénia 2017 r. organem wilasciwym jest Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa).

3. Czynno$¢ bedzie dokonywana pomiedzy spoitka a czlonkiem jej zarzadu. Wobec
powyzszego spotke winien reprezentowac pelnomocnik powotany w trybie art. 210
Kodeksu spotek handlowych badZz rada nadzorcza, jezeli umowa spoiki zostala
ustanowiona. Fakt niezarejestrowania nowego sktadu zarzadu nie ma tu znaczenia.

4. W ocenie zespolu, do umowy nie ma zastosowania art. 15 Kodeksu spotek
handlowych, albowiem umowa zamiany nie stanowi umowy podobnej do umowy
kredytu, pozyczki lub poreczenia.

5. W zwigzku z rozporzadzeniem prawem o wartos$ci przewyzszajacej dwukrotnosé
kapitatu zaktadowego, zdajacy winien mie¢ na uwadze tres¢ art. 230 Kodeksu spotek
handlowych.

6. Zwazywszy, ze przedmiotem umowy s3 nieruchomosci, zdajagcy winien mie¢ na

wzgledzie regulacje wynikajace z art. 228 pkt 4 Kodeksu spotek handlowych.



7. Poniewaz nieruchomos$¢ stanowigca wlasnos$¢ spotki obcigzona jest hipoteka taczna,

winna by¢ przedtozona zgoda wierzyciela na wykre$lenie hipoteki.

8. Zdajacy winien uwzgledni¢ fakt, ze w wyniku postepowania spadkowego Tomasz

Marciniak jest wytagcznym spadkobiercg po swojej zonie Krystynie Marciniak.

9. W ocenie Zespotu, w projekcie aktu notarialnego powinny by¢é powotane

w szczegolnosci nastgpujace dokumenty:

a)

b)

dokumenty ewidencyjne wydane przez organy prowadzace ewidencje gruntow
1 budynkow;

dokumenty wydane przez organ gminy, okreslajace przeznaczenie nieruchomosci,
stanowigcych przedmiot umowy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

dokumenty z rejestru przedsigbiorcow, dotyczace spotki oraz uchwale
zgromadzenia wspolnikow o zmianach w sktadzie zarzadu wraz z kopig wniosku

ztozonego do rejestru przedsiebiorcow;

d) jezeli zdajacy przyjmie zatozenie, ze spoétka reprezentowana bedzie przez

9)

h)

pelnomocnika powolanego uchwata zgromadzenia wspolnikow, konieczne bedzie
przedlozenie uchwaty podjetej przez zgromadzenie wspolnikéw w trybie art. 210
k.s.h.;

z uwagi na rozporzadzenie przez spotke prawem o warto$ci przewyzszajacej
dwukrotno$¢ kapitalu  zaktadowego, winna by¢ przedtozona uchwata
zgromadzenia wspoOlnikow zezwalajaca na dokonanie takiej czynnos$ci albo
odwotanie si¢ do tresci umowy spotki, ze w umowie wytaczono stosowanie
przepisu art. 230 k.s.h.;

zgodnie z trescig art. 228 pkt 4 k.s.h. winna by¢ przedtozona uchwata
zgromadzenia wspolnikow dotyczaca nabycia i1 zbycia nieruchomosci albo
odwotanie si¢ do tresci umowy spotki, ze w umowie wylaczono z kompetencji
zgromadzenia wspoOlnikow wyrazanie zgody na zbywanie 1 nabywanie
nieruchomosci;

odpis prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po Krystynie
Marciniak wraz z zaswiadczeniem wydanym przez naczelnika urzedu skarbowego
na podstawie art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow
i darowizn;

ostateczna decyzja wydana na podstawie art. 2a ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia

2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego;



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

1) os$wiadczenie banku, bedacego wierzycielem hipotecznym, zawierajace zgode na
wykreslenie ujawnionej hipoteki.
W zwiazku z umoéwiong doptata, zdajacy winien nadto zaproponowaé¢ odpowiedni
sposob zabezpieczenia wierzytelnosci spotki w kwocie 20.000 ztotych, wynikajacej
z r6znicy wartosci nieruchomosci np. poprzez poddanie si¢ zobowigzanego egzekucji
wprost z aktu notarialnego lub ustanowienie hipoteki.
Z uwagi na to, ze jedna z nieruchomosci jest zabudowana, zdajacy winien si¢ odnies$¢
do $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku, stanowigcego przedmiot
umowy.
Tomasz Marciniak nie jest i nie bedzie przy tej zamierzonej czynno$ci podatnikiem
podatku VAT.
Spotka nie bedzie zobowigzana do naliczenia podatku VAT z uwagi na tre$¢ art. 43
ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug. W zwigzku
z tym czynno$¢ bedzie podlegala opodatkowaniu podatkiem od czynnoS$ci
cywilnoprawnych, naliczanemu zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z dnia
9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
W projekcie aktu notarialnego winno by¢ zamieszczone zadanie zlozenia wnioskow
wieczystoksiegowych w systemie teleinformatycznym, jak rowniez pobrane nalezne
oplaty sadowe zwigzane z zamieszczonymi zgdaniami.
Wynagrodzenie notariusza winno by¢ naliczone zgodnie z postanowieniami
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej.
Do wynagrodzenia winien by¢ doliczony podatek od towardéw i ushug.
Projekt aktu notarialnego powinien okresla¢ wyliczone i pobrane optaty sadowe ze
wskazaniem osoby wnoszacej oplat¢ 1 sposobu jej uiszczenia wraz z podaniem
podstawy jej okreslenia i pobrania (art. 7 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo
0 notariacie, art. 42 i nast¢pne ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych oraz § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 6 pazdziernika 2015 r. w sprawie pobierania przez notariuszy optat sgdowych
od wnioskow o wpis w ksiedze wieczyste] i ich przekazywania sgdom oraz
prowadzenia ewidencji pobranych optat sagdowych).

Projekt aktu notarialnego winien zawiera¢ stosowne pouczenia.



