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

w dniu 3 wrzesnia 2020 r.

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

w projekcie zwroci¢ uwage w szczego6lnosci na nastgpujace zagadnienia:

1. Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie z ustawg z dnia 14 lutego
1991 r. - Prawo o notariacie, w tym w szczeg6lnosci art. 3, art. 5, art. 7, art. 80, art.
81, art. 85, art. 92 i art. 94 oraz zawiera¢ dane do wpisow w ksiggach wieczystych
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2. Dobro spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia przy sprzedazy udzialu we
wspotwlasnos$ci nieruchomo$ci ma by¢ reprezentowana przez prokurenta, ktory
bedzie dziatal na podstawie pelnomocnictwa do czynno$ci objetych projektem aktu
notarialnego (art. 109° k.c.), udzielonego w formie aktu notarialnego (art. 99 w zw.
z art. 158 k.c.).

3.  Reprezentacje Spoldzielni Pracy Inwalidow ,Iskra” przy zawieraniu umowy
z cztonkiem jej zarzadu reguluje art. 46 § 1 pkt 8 ustawy - Prawo spoldzielcze,
zgodnie z ktorym spotdzielnie przy takiej umowie reprezentowaé winna rada
nadzorcza, przy czym do reprezentowania spotdzielni wystarczy dwoch cztonkow
rady przez nig upowaznionych.

4. Wskazanie przez rade nadzorcza dwodch jej cztonkdéw przez nig upowaznionych
moze by¢ przez zdajacego uznane za upowaznienie w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, co skutkowa¢ bedzie, w przypadku niniejszego zadania
egzaminacyjnego, konieczno$cig udzielenia upowaznienia (pelnomocnictwa)
zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, w tym przepisami o formie (akt
notarialny)  (Wojciech  Gonet,  Reprezentacja stron umow w  obrocie
nieruchomosciami,  LexisNexis 2014) lub za reprezentacje wynikajgcg
z ustawy, to jest z art. 46 § 1 pkt 8 Prawa spotdzielczego oraz uchwaty rady
nadzorczej podjetej w formie pisemnej (Anna Zbiegen-Turzanska, Reprezentacja

spotek kapitatowych i spotdzielni, 2018, wyd. |, Legalis).
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Do zawarcia przez spotdzielni¢ umowy z czlonkiem jej zarzadu, przepis art. 46 § 1
pkt 8 ustawy - Prawo spotdzielcze przewiduje koniecznos¢ uzyskania zgody rady
nadzorczej.

Do sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci przez spotdzielnie
wymagana jest zgoda jej walnego zgromadzenia udzielona w formie uchwaty (art. 38
§ 1 pkt 5 ustawy - Prawo spotdzielcze).

Do sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci przez spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig wymagana jest zgoda zgromadzenia wspolnikéw udzielona
w formie uchwaty (art. 228 pkt 4 k.s.h.), chyba ze umowa spotki stanowi inacze;j.

Do sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci przez spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia za ceng przewyzszajaca dwukrotno$¢ kapitalu zaktadowego
wymagana jest zgoda zgromadzenia wspolnikow wyrazona w formie uchwaty (art.
230 k.s.h), chyba ze umowa spo6tki stanowi inaczej.

Sprzedaz nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wspotwlasnosci dwoch  osob,
w istocie sktada si¢ z dwoch umow sprzedazy, w ktorych kazdy ze wspdtwiaseicieli
sprzedaje swoj udziat za oddzielnie ustalong ceng, a zabezpieczeniem zaplaty ceny
przez oswiadczenie kupujacego 0 poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 k.p.c.
winno nastgpi¢ oddzielnie co do kazdego zobowigzania do zaptaty reszty ceny za
kazdy udzial.

Konsekwencja powstania dwoch wierzytelnosci z tytutu obowiazku zaptaty reszty
cen, wynikajacych z dwoch stosunkow prawnych (dwoch uméw sprzedazy), jest
niemozno$¢ ustanowienia jednej hipoteki na zabezpieczenie obu wierzytelnosci bez
ustanowienia administratora tej hipoteki (art. 65 i art. 68% ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece).

Zgodnie z ustawg z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
w brzmieniu obowiazujacym od dnia 30 kwietnia 2016 r. oraz zgodnie z art. 11 ust. 2
ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu
wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw, przepiséw ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w brzmieniu nadanym ostatnig z opisanych wyzej
ustaw nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, ktéore w dniu wejécia w Zycie tej
ostatniej ustawy, w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu przeznaczone byty na cele inne niz rolne. W zwigzku
z tym do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci nieobjetej miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego i oznaczonej w ewidencji gruntéw jako grunty
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orne, tereny zurbanizowane, pastwiska i rowy, a objetej ostateczng w dniu 30
kwietnia 2016 r. decyzja o warunkach zabudowy, ustalajacg warunki zabudowy
sprzedawanej nieruchomos$ci budynkami mieszkalnym i uzytkowym, przepisu art.
2a, art. 2b oraz art. 3 tej ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 30 kwietnia
2016 r. si¢ nie stosuje.

Nieruchomos¢, bedaca przedmiotem zadania egzaminacyjnego, ulegta podziatowi
i1 w zwigzku z tym przy sprzedazy dzialek numer 1, 2 i 3 w projekcie aktu
notarialnego winny by¢ przywotane przynajmniej wypisy z rejestru gruntow dla
wszystkich trzech dzialek numer 1, 2 i 3 (§ 78 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym oraz § 28 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbiorow dokumentow).

Nabycie nieruchomosci w drodze zasiedzenia przez osoby prawne nie podlega
przepisom ustawy o podatku od spadkow i darowizn, a zatem przy jej sprzedazy nie
powstaje rowniez obowigzek notariusza wynikajacy z art. 19 ust. 6 tej ustawy.

Do wygasnigcia hipoteki, wpisanej w przedmiotowej ksiedze wieczystej w roku 2018
na udziale spotdzielni i na rzecz sprzedajacej spotki z 0.0., wymagane jest zlozenie
w tresci projektu aktu notarialnego oswiadczenia wierzyciela hipotecznego
stwierdzajacego wygasnigcie wierzytelnoSci nig zabezpieczonych oraz ze ze
stosunku prawnego, z ktérego wynikaja te wierzytelnosci, nie moga powstac
w przysztosci kolejne wierzytelnosci, podlegajace zabezpieczeniu (art. 94 ustawy
0 ksiggach wieczystych i hipotece) lub zataczenie takiego o$wiadczenia do projektu
aktu notarialnego, sporzadzonego w formie pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym lub w formie aktu notarialnego. Ztozenie w projekcie aktu
notarialnego oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ tej hipoteki przez wierzyciela
hipotecznego 1lub zalgczenie do projektowanego aktu notarialnego takiego
o$wiadczenia ztozonego w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym
lub w formie aktu notarialnego, zgodnie z art. 246 k.c. nie stanowi wykonania
zadania egzaminacyjnego.

Sprzedaz nieruchomosci jest zwolniona od podatku od towaréw i ushug, a wiec
podlega opodatkowaniu podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych.

Jan Maliniak kupuje przedmiotowe udzialty we wspdtwlasnosci nieruchomosci za

pieniadze pochodzace z majatku wspolnego, a zatem winien przedstawic
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sporzadzone w formie aktu notarialnego o$§wiadczenie zony zawierajace zgode na
kupno przedmiotowej nieruchomosci (art. 37 § 1 pkt 1 1 § 2 k.r.o. oraz art. 63 § 2
k.c.) albo udzielajace petlnomocnictwa do kupna nieruchomosci albo zawrzec te¢
umowe za zgoda zony wyrazong w projekcie aktu notarialnego.

W dziale 1-O przedmiotowej ksiggi wieczystej opis nieruchomos$ci nie odpowiada
przepisom o ewidencji gruntow i budynkéw (§ 68 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw) 1 stad,
zgodnie z art. 626% § 3 1 § 5 k.p.c., w projekcie aktu notarialnego, niezaleznie od
przywotania wypisu z rejestru gruntow, nalezy zawrzeé¢ zadanie ztozenia wniosku
wieczystoksiegowego W systemie teleinformatycznym, o sprostowanie dziatu 1-O

przedmiotowej ksiggi wieczyste;j.



