Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej do zadania polegajacego na opracowaniu

pierwszego projektu aktu notarialnego w dniu 4 wrzesnia 2018 r.

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

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

1.  Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie z ustawa z dnia 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie, w tym w szczegolnos$ci art. 3, art. 5, art. 7, art. 80, art. 81, art. 85, art. 92
1art. 94.

2. Osoba zdajagca powinna uwzgledni¢ przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego, a wiec w szczegdlnosci:

Art. 2a - nabywca nieruchomos$ci moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa
stanowi inaczej.

Art. 2b - nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne,
w sklad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia
nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to
gospodarstwo osobiscie. W okresie tym nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana
w posiadanie innym podmiotom — w projekcie aktu notarialnego powinno znalez¢ si¢
pouczenie o tym obowigzku.

Art. 2¢ - przepisy ustawy dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej stosuje si¢ odpowiednio do
nabycia udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej.

Art. 3 - w projekcie aktu notarialnego osoba zdajagca powinna przyja¢ od zbywcy
oswiadczenie, ze nieruchomos$¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy dajacej dzierzawcy
prawo pierwokupu tej nieruchomosci.

W celu wylaczenia prawa pierwokupu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa osoba
zdajaca powinna ustali¢ na podstawie o$wiadczen nabywcy 1 wymaganych prawem
dokumentow, ze nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w celu powiekszenia gospodarstwa
rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha uzytkéw rolnych, a nabywana
nieruchomo$¢ rolna jest potozona w gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca lub
W gminie graniczacej z tg gming.

Art. 5 - za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego oraz w ktérym taczna powierzchnia uzytkdw rolnych jest nie wigksza niz 300

ha.



Art. 6 - za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobg¢ fizyczng bedaca wilascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci
rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktorej jest
potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzagca w sklad gospodarstwa rolnego
i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo, na dowod czego osoba zdajaca
powinna w przypadku przedstawionego stanu faktycznego powota¢ w akcie:
- poswiadczony notarialnie odpis dyplomu ukonczenia Technikum Rolniczego w Reszlu,
- o$wiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego i powierzchni posiadanych
uzytkow poswiadczone przez Burmistrza Reszla i Burmistrza Mragowa,
- zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staty.
Osoba zdajaca powinna wykaza¢ si¢ znajomoscia przepisOw ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. -
Kodeks rodzinny i opiekunczy, w szczegdlnosci art. 33, ktory w sposdb wyczerpujacy
wylicza sktadniki majatkowe, ktére moga przynaleze¢ do majatkéw osobistych matzonkow.
Pozostate sktadniki majatkowe wchodza w sktad majatku wspdlnego - art. 31. Wszelkie
watpliwosci dotyczace przynaleznosci danego przedmiotu do majatkow matzonkéw nalezy
rozstrzyga¢ na korzy$¢ majatku wspolnego. Stad nieruchomosci nabyte przez Ewe Kos
w trakcie trwania malzenstwa na podstawie umowy przekazania wlasno$ci 1 posiadania
gospodarstwa rolnego objete sa wspolnoscig ustawowa jej 1 meza (vide: Uchwata Skiadu
Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2005 r. sygn. III CZP 59/05).
W zwigzku z tym do aktu notarialnego powinni stana¢ oboje matzonkowie lub jedno z nich za
zgoda drugiego wyrazong w formie aktu notarialnego.
Zdajacy powinien prawidlowo zastosowac tres¢ art. 166 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem,
w razie sprzedazy przez wspoiwlasciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspdtwiasnosci
lub czg¢sci tego udziatu, pozostatym wspotwlascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli
prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspolnym, a nie dotyczy to wypadku, gdy
wspotwlasciciel prowadzacy jednoczesnie gospodarstwo rolne sprzedaje swoj udziat we
wspoOtwlasnosci wraz z tym gospodarstwem. Z treSci zadania wynika, Ze Joannie
Wisniewskiej nie przystuguje prawo pierwokupu, gdyz nie prowadzi gospodarstwa rolnego,
a nadto malzonkowie Kos osobiscie prowadza gospodarstwo na catosci nieruchomosci
bedacych przedmiotem sprzedazy. Zdajacy powinien zamie$ci¢ w projekcie aktu notarialnego
stosowne o$§wiadczenia stawajacych do aktu.
Zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, w przypadku sprzedazy

przez osobe¢ fizyczng nie stanowigcego wlasnosci Skarbu Panstwa, gruntu oznaczonego jako



las w ewidencji gruntow 1 budynkow, Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Lasy
Panstwowe przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu tego gruntu. Jednakze zgodnie z art.
37a ust. 4 pkt 3 powotanej ustawy, w przypadku zbycia gospodarstwa rolnego, o ktorym
mowa w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, nie stosuje si¢
przepisOw dotyczacych prawa pierwokupu, co znajduje zastosowanie w stanie faktycznym
zadania.
Wydzielenie dziatki nr 5/2 bylo dopuszczalne z uwagi na tre$¢ art. 93 ust. 2a w zw. z art. 95
pkt 7 1 art. 4 pkt 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.
W zwigzku z tym, Ze nieruchomo$¢ oznaczona jako dziatka nr 5 zostala podzielona na dwie
dzialki, zdajacy powinien uwzgledni¢ przepisy art. 92, art. 93 i art. 94 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, ustalajac ze wydzielone dziatki maja
zapewniony odpowiedni dostep do drogi publiczne;.
Zdajacy winien ustanowi¢ hipoteke laczng umowna zgodnie z art. 76 pkt 3 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece.
Zdajacy powinien wykazaé si¢ znajomoscig przepisow ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, a w szczego6lnosci art. 9 pkt 2, z ktéorego wynika,
ze zwolniona jest od podatku sprzedaz wilasnos$ci gruntow stanowigcych gospodarstwo rolne
w rozumieniu przepisow o podatku rolnym, wraz z bedacymi ich czescig sktadowa drzewami
1 innymi ros$linami, pod warunkiem, ze w wyniku dokonania czynnosci zostanie utworzone
lub powigkszone gospodarstwo rolne, a powierzchnia gospodarstwa rolnego utworzonego lub
powstatego w wyniku powigkszenia bedzie nie mniejsza niz 11 ha i nie wigksza niz 300 ha
oraz gospodarstwo to bedzie prowadzone przez nabywce przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia; zwolnienie to stanowi pomoc de minimis w rolnictwie, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2
rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r w sprawie stosowania
art. 107 1 108 Traktatu o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis
w sektorze rolnym. Wobec powyzszego zdajacy powinien:
a) obliczy¢ 1 poda¢ wartos¢ nieuzytkéw oraz lasow wchodzacych w sklad zbywanych
nieruchomosci i pobra¢ od tej wartosci podatek od czynno$ci cywilnoprawnych,
b) przyja¢ od kupujacego zobowiazanie, ze bedzie prowadzi¢ gospodarstwo przez okres co
najmniej 5 lat,
¢) przyja¢ od kupujacego oswiadczenie, ze zachowane sg normy obszarowe wymienione

w tym przepisie,



d) obliczy¢, czy wykorzystana przez kupujacego pomoc de minimis w rolnictwie w okresie
ostatnich 3 lat (2016, 2017 1 2018) pozwala zastosowaé¢ zwolnienie od podatku
w odniesieniu do gospodarstwa rolnego,

e) pouczy¢ w akcie, iz zwolnienie od podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest pomoca de
minimis w rolnictwie, o ktorej mowa w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia
18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis w sektorze rolnym.

10. Zdajacy powinien zamie$ci¢ w projekcie aktu notarialnego pouczenie dotyczace
obowiazkow wynikajacych z ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i1 optatach
lokalnych, w szczegdlnosci art. 6 ust. 6 tej ustawy.

11. Zdajacy powinien zamie$ci¢ w projekcie aktu notarialnego pouczenie dotyczace
obowigzkow wynikajacych z ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym,

w szczegblnosci art. 6a ust. 5 tej ustawy.

W ocenie zespolu, w projekcie aktu notarialnego nalezy powola¢, poza wymienionymi

powyzej i w zadaniu, nast¢pujace dokumenty:

1.  Wypis z rejestru gruntdw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej niezabudowanej dziatki
numer 5/1 o obszarze 2,0500 ha.

2.  Zaswiadczenie wydane przez Burmistrza Reszla stwierdzajace, Zze gmina Reszel nie posiada
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.  Zaswiadczenie Naczelnika Urzedu Skarbowego stwierdzajace, ze podatek od spadkéw
1 darowizn z tytutu darowizny dokonanej 20 lutego 2012 r. nie nalezy si¢, gdyz zastosowano
zwolnienie od podatku.

4.  Umowe kredytu.

5.  Odpis skrocony aktu matzenstwa Ewy i Adama matzonkéw Kos.



