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

w dniu 6 wrzesnia 2022 r.

W ocenie Zespolu do przygotowania zadan na egzamin notarialny, zdajacy powinien
sporzadzi¢ projekt aktu notarialnego dokumentujgcego umowe ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i jego sprzedazy (wraz z ustanowieniem hipoteki) oraz umowe o podziale do
korzystania, a takze zwrdci¢ uwage 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 szczegolnosci art. 3, 5, 7, 80, 85, 87, 91, 92 i 94
oraz zawiera¢ dane do zalozenia ksigg wieczystych i dokonania w nich wpisow
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2. Zdajacy winien ustali¢, ze nieruchomo$¢ stanowi majatek osobisty Marii Kowal,
albowiem w dacie nabycia prawa wilasnosci (4 listopada 1971 r. — dzien wejscia
w zycie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw
rolnych) byta panng (art. 33 pkt 1 k.r.o.; zob. zwlaszcza uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 16 listopada 1987 r., 11l CZP 64/87). Data zawarcia matzenstwa (11 czerwca
1972 r.) powinna by¢ udokumentowana aktem malzenstwa Marii 1 Zbigniewa
Kowalow.

3. Przedmiotem umowy jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 2,
potozonego na drugiej kondygnacji nadziemnej budynku oznaczonego numerem
porzadkowym 6 przy ulicy Nowej w Lednicy Gornej, z przynalezng komorka
piwniczng nr 2 o powierzchni uzytkowej 5 m? i z przynaleznym garazem
o powierzchni uzytkowej 20 m?, znajdujacym si¢ poza budynkiem mieszkalnym oraz
sprzedaz tego lokalu wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspolnej
przez Mari¢ Kowal spotce Cybernetyka S.A. za ceng 300 000 zt.

Podstawa ustanowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu jest zaswiadczenie Starosty

Wielickiego wydane na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnosci lokali.

Zdajacy, wykonujac to zadanie, powinien uzy¢ prawidtowego jezyka prawnego

(zwlaszcza uzywajac okreslen: udziat zwigzany z wiasno$cig lokalu, pomieszczenie

przynalezne do lokalu).



Zdajacy winien zastosowacé si¢ do tresci art. 2 ust. 5 ustawy o wiasnosci lokali,
zgodnie z ktorym lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sig
na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie potozenia pomieszczen
przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu
ewidencyjnego. Zgodnie z powyzszym przepisem, dokumenty te stanowig zatgcznik
do aktu ustanawiajacego odrgbng wtasnos¢ lokalu, czemu zdajacy powinien da¢ wyraz
w treSci sporzadzonego projektu aktu notarialnego.

Zdajacy, stosujgc si¢ do tresci art. 8 ustawy o wlasnosci lokali, winien okresli¢ udziat
w nieruchomos$ci wspolnej, stanowigcej grunt (dziatke nr 50) oraz czg¢sci budynku
1 urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali, zwigzany
z whasnos$cig lokalu mieszkalnego nr 2, stosujac reguly zapisane w art. 3 ustawy
o wiasnosci lokali. Poniewaz nie nastgpuje ustanowienie odrgbnej wilasnosci
wszystkich lokali w tym budynku, niemozliwe jest zastosowanie formuty z art. 3 ust. 6
ustawy o wiasnosci lokali. Wobec tego udziat w nieruchomosci wspoélnej zwigzany
z wlasnoscig lokalu mieszkalnego nr 2 powinien odpowiada¢ stosunkowi powierzchni
uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych (100 m2) do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi (300 m?) i wynosié 1/3.

Zdajacy winien stwierdzi¢ i da¢ temu wyraz w tre$ci sporzadzanego projektu aktu
notarialnego, ze nieruchomos¢, z ktorej zostat wydzielony przedmiotowy lokal (nr 2),
nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji — w celu ustalenia, ze
gminie Wieliczka nie przyshuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt
4a i 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami i art. 11 ust.
5 pkt 1 ustawy o rewitalizacji.

Zdajacy winien ustali¢, ze do zawarcia umowy sprzedazy wymagana jest zgoda
walnego zgromadzenia spotki Cybernetyka S.A. we Wroctawiu, podjeta na podstawie
art. 393 pkt 4 k.s.h., wzglednie ustali¢ i poprze¢ to stosownym dokumentem (np.
okazanym aktualnym tekstem jednolitym statutu spotki akcyjnej), ze taka zgoda nie
jest wymagana. Zgoda powinna by¢ zawarta w uchwale walnego zgromadzenia
zaprotokolowanej przez notariusza.

Zdajacy winien zawrze¢ okreslenie lub o$wiadczenie, czy Cybernetyka S.A. we

Wroctawiu jest cudzoziemcem w mysl ustawy 0 nabywaniu nieruchomos$ci przez
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cudzoziemcow (art. 92 § 1 pkt 4a ustawy — Prawo 0 notariacie).

Ze wzgledu na obcigzenie nabywanego lokalu mieszkalnego hipoteka, Andrzej Kot,
prokurent samoistny reprezentujacy spotke Cybernetyka S.A. we Wroctawiu,
powinien legitymowac si¢ petnomocnictwem w formie aktu notarialnego (art. 109°
w zw. z art. 99 k.c.).

Zaptata reszty ceny oraz wydanie nieruchomosci stronie kupujacej winny by¢
zabezpieczone o$§wiadczeniami o poddaniu si¢ egzekucji, ztozonymi na podstawie art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Zgodnie z zadaniem, sporzadzany projekt aktu notarialnego powinien dokumentowac
umowe miedzy wspotwlascicielami: Marig Kowal i spotkag Cybernetyka S.A. we
Wroctawiu, okreslajaca sposob korzystania z nieruchomosci wspoélnej (podziat do
korzystania) w ten sposob, ze kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego nr 2
przystuguje prawo do korzystania z wylgczeniem innych os6b z miejsca postojowego
A, a Marii Kowal przystuguje prawo do korzystania z wylgczeniem innych osob
Z miejsca postojowego B, wraz z mozliwoscig dalszego przekazywania tego prawa.
Zdajacy, wykonujac to zadanie, powinien uzy¢ prawidlowego jezyka prawnego,
zwlaszcza nie myli¢ prawa do korzystania przez wspotwlasciciela z czgsci
nieruchomosci z prawem uzytkowania.

Zgodnie z trescig zadania w projekcie aktu notarialnego nalezy zamiesci¢ informacjg
o tresci zadan wniosku wieczystoksiegowego, ktory notariusz ztozy w systemie
teleinformatycznym, po jego sporzadzeniu lub skutecznych zgdan stron o ztozenie
takiego wniosku, skierowanego do Sadu Rejonowego w Wieliczce 111 Wydziat Ksigg
Wieczystych — KR1l, o:

a) zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 50 w Lednicy
Gornej gm. Wieliczka i wpisanie w niej:

- w dziale 1-O — budynku mieszkalnego potozonego przy ulicy Nowej, oznaczonego
numerem porzagdkowym 6 oraz budynku garazu,

- w dziale Il — whasnos$ci na rzecz: Marii Kowal w 2/3 czgéci 1 na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela lokalu mieszkalnego nr 2 w 1/3 czgéci,

- w dziale Ill — prawo do korzystania z miejsca postojowego A na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego nr 2 oraz prawo do Kkorzystania
Z miejsca postojowego B na rzecz Marii Kowal (ewentualnie rowniez na rzecz jej

nastepcoéw prawnych);



b) wydzielenie do nowej ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego nr 2 o lgcznej
powierzchni uzytkowej 100 m? liczonej wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych, potozonego na drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego przy ulicy
Nowej nr 6, sktadajacego si¢ z trzech pokoi, kuchni, tazienki, wc i przedpokoju
(o powierzchni uzytkowej 75 mz), z przynalezng komoérka piwniczng nr 2
(o powierzchni uzytkowej 5 m?) i przynaleznym garazem murowanym (0 powierzchni
uzytkowej 20 m?) oraz wpisanie w niej:

- W dziale I-Sp — ze z wlasnos$cig tego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy 1/3
cz¢$¢ w nieruchomosci wspdlnej,

- w dziale 1l — wlasnosci na rzecz Cybernetyka S.A. z siedzibg we Wroctawiu,

- w dziale IV — hipoteki do sumy 210 000 zt na rzecz Marii Kowal, na zabezpieczenie

istniejgcej wierzytelnosci wynikajacej ze sporzadzonej umowy (z tytulu reszty ceny).

13. Zdajacy winien przywota¢ w projekcie aktu notarialnego dokumenty niezbedne do
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zatozenia ksiggi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej i dla nieruchomosci
lokalowej (§ 78 i 79 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r.
w sprawie zaktadania 1 prowadzenia ksigg wieczystych w  systemie
teleinformatycznym oraz § 28 i 29 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych 1 zbioréw dokumentow) -
zgodnie z art. 626° § 3 i 5 k.p.c. oraz art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, w tym dokumenty niezb¢dne do ujawnienia w ksigdze
wieczystej budynku mieszkalnego 1 garazu.

Zgodnie z art. 87 § 1 pkt 4 ustawy - Prawo 0 notariacie niemogaca pisa¢ Maria Kowal
powinna ztozy¢ tuszowy odcisk palca, za$ inna osoba powinna wypisa¢ jej imi¢
i nazwisko, sama obok umieszczajac swoj podpis. Notariusz powinien odebra¢ dane
tej osoby, ustali¢ jej tozsamos$¢ 1 wskazac¢ sposob ustalenia tozsamosci, jak od innych
0s0b biorgcych udziat w akcie (art. 92 § 1 pkt 4 i art. 85 ustawy - Prawo o notariacie),
0 czym powinien uczyni¢ w akcie stosowng wzmianke (art. 87 § 2 ustawy - Prawo
0 notariacie). Z uwagi na tre$¢ polecenia zawartego w zadaniu, zdajacy nie muszg
sktada¢ podpiséw pod projektem aktu notarialnego ani ich rownowaznych elementéw
(w tym przypadku tuszowego odcisku palca), ale na podstawie art. 92 § 2 ustawy —
Prawo o0 notariacie nalezy w tresci projektu aktu notarialnego poczyni¢ wzmianke, ze

Maria Kowal aktu nie podpisata i poda¢ z jakich powodow.



