Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej

do zadania polegajacego na opracowaniu pierwszego projektu aktu notarialnego

w dniu 2 wrzesnia 2026 r.

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

uwage na nastepujace 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, 5, 7, 80, 85,
85a, 87, 91, 92 1 94 oraz zawiera¢ dane do zalozenia ksigg wieczystych
i dokonania wpisow w ksiggach wieczystych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Projekt aktu notarialnego powinien zawiera¢ nastepujace czynnosci:

- os$wiadczenie sprzedajacej o podziale lokalu nr 1 poprzez ustanowienie odrgbne;j
wiasnosci dwoch lokali mieszkalnych, tj. lokalu nr 1A i 1B w miejsce istniejacego
dotychczas lokalu nr 1 (art. 7 ust. 1 w zw. z art. 10 i art. 22 ust. 4 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali),

- sprzedaz lokalu mieszkalnego nr 1A wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlne;j
wynoszacym 421/5000 czgéci, z ktorym jest zwigzane prawo do wylacznego
korzystania z miejsca postojowego nr 15 (art. 3 ustawy o wtasnosci lokali),

- os$wiadczenie osoby zobowigzanej o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 4 k.p.c., w zakresie obowigzku zaplaty ceny i obowigzku wydania lokalu nr 1A,
- ustanowienie hipoteki (art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece).

Zdajacy winien przywota¢ do aktu tlumacza przysi¢glego jezyka ukrainskiego
(art. 87 § 1 pkt 1 ustawy — Prawo o notariacie). Nie jest wymagane podanie nr PESEL
1 imion rodzicow tlumacza.

W projekcie aktu notarialnego powinna si¢ znalez¢ informacja w przedmiocie
weryfikacji zastrzezenia numeru PESEL stron umowy.

Zdajacy powinien w tresci sporzadzanego projektu aktu notarialnego da¢ wyraz
temu, ze lokal mieszkalny nr 1 nie jest potozony na obszarze rewitalizacji ani na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji — w celu ustalenia, ze gminie Szklarska Poreba
nie przystuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 4a i 4b ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i art. 11 ust. 5 pkt 1 ustawy

o rewitalizacji.



10.

11.

12.

Zdajacy powinien zawrze¢ w projekcie aktu notarialnego okreslenie lub
o$wiadczenie, czy Mykola Chmielnicki jest cudzoziemcem w myS$l ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (art. 92 § 1 pkt 4a ustawy — Prawo
o0 notariacie), a w zwigzku z faktem, iz nabywany lokal mieszkalny nr 1A znajduje
si¢ w strefie nadgranicznej, w mysl art. 8 ust. 3 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, przedtozy¢ do projektu aktu notarialnego decyzj¢ zezwalajaca
na jego nabycie wydang przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji,
na podstawie art. 1 ust. 11 art. 3 tej ustawy.

Zdajacy powinien przywota¢ w projekcie aktu notarialnego dokumenty niezbedne do
zatozenia ksigg wieczystych dla nieruchomosci lokalowych (§ 79 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania
1 prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym) - zgodnie
z art. 6268 § 3 1 5 k.p.c. oraz art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych 1 hipotece, w szczegdlnosci zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
mieszkalnych 1A 1 1B i rzuty kondygnacji budynku z zaznaczonymi na nich lokalami
oraz schemat umiejscowienia miejsc postojowych na nieruchomosci wspoélne;j.
Zdajacy powinien, stosownie do art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnos$ci lokali, powotaé
w projekcie aktu notarialnego uchwate wspolnoty mieszkaniowej, w ramach ktorej
znajduje si¢ lokal mieszkalny nr 1, z ktorej wynika zgoda tej wspolnoty na podziat
lokalu mieszkalnego nr 1 na dwa lokale mieszkalne: 1A 1 1B.

Zdajacy, stosujac si¢ do tresci art. 8 ustawy o wlasnosci lokali, powinien w projekcie
aktu notarialnego okresli¢ udzialy w nieruchomos$ci wspolnej, stanowigcej grunt
(dziatke gruntu nr 1) oraz cze¢sci budynku 1 urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali, zwigzane z wiasnoscig lokalu mieszkalnego nr 1A i lokalu
mieszkalnego nr 1B, stosujac reguty okreslone w art. 3 ustawy o wtasnosci lokali.
Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1A powinna by¢ podana w projekcie aktu
notarialnego w kwocie brutto, zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 1 10a ustawy o podatku
od towarow 1 ustug, przy wskazaniu stawki podatkowej 1 kwoty podatku.

W projekcie aktu notarialnego powinny by¢ podane terminy zaptaty poszczegdlnych
rat ceny sprzedazy, jak i termin wydania lokalu kupujacemu. Co do kazdego z tych
obowigzkoéw powinno by¢ zawarte oSwiadczenie osoby zobowigzanej o poddaniu si¢
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Zdajacy, wykonujac obowiazek zawarty w art. 11 ust. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia

2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw, powinien w projekcie aktu

2



13.

14.

15.
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notarialnego odnotowac¢ przekazanie kupujagcemu $wiadectwa charakterystyki
energetycznej dla nabywanego lokalu mieszkalnego, a w przypadku nieprzekazania
tego $wiadectwa, powinien pouczy¢ podmiot obowigzany do przekazania o karze
grzywny za niewykonanie tego obowigzku.

Wierzytelnos¢ banku wynikajagca z umowy kredytu udzielonego kupujacemu
powinna zosta¢ w projekcie aktu notarialnego zabezpieczona hipotekag umowng na
nabywanym lokalu, co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w tresci tego projektu
w postaci os§wiadczenia kupujacego o jej ustanowieniu i powotaniu umowy kredytu.
Notariusz powinien pobra¢ od kupujacego podatek od czynno$ci cywilnoprawnych
od ustanowienia hipoteki — w stawce okreslonej w art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. b tej ustawy,
w kwocie 19 zl.

Zdajacy, w projekcie aktu notarialnego, powinien umies$ci¢ o§wiadczenie Pauliny
Kowalskiej, ze z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1A jest podatnikiem
podatku od towarow i ustug (VAT), o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2025 r. poz. 775
Z pézn. zm.), a nie jest z niego zwolniona.

W projekcie aktu notarialnego nalezy zamie$ci¢ informacj¢ o tresci zadan wniosku
wieczystoksiegowego, ktdry notariusz ztozy w systemie teleinformatycznym, po
jego sporzadzeniu (art. 92 § 4 ustawy - Prawo o notariacie) i o pobraniu stosownych
optat sadowych na podstawie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (za zatozenie dwoch nowych ksiagg wieczystych —2 x 100 zt,
na podst. art. 44 ust. 1 pkt 1 u.k.s.c., za wpis wlasnosci w ksiggach wieczystych
zatozonych dla lokali — 2 x 200 zl, na podst. art. 42 ust. 1 u.k.s.c., wpis prawa
osobistego zwigzanego z miejscem postojowym dla kupujacego — 150 zt, na podst.
art. 43 pkt 3 u.k.s.c., zmiana wpisu w dziale III ksiggi wieczystej dla nieruchomosci
wspolnej w zakresie miejsca postojowego sprzedajacej — 100 zt, na podst. art. 44 ust.
1 pkt 6 u.k.s.c., wpis hipoteki — 200 zt, na podst. art. 42 ust. 1 u.k.s.c.). Zdaniem
Zespohu niepobranie optaty sadowej za wpis w dziale II ksiegi wieczystej dla
nieruchomos$ci wspdlnej nie jest bledem zdajacego z uwagi na rozbieznosci
w praktyce sadow.

W projekcie aktu notarialnego zdajacy powinien zawrze¢ informacje o pobraniu
taksy notarialnej w tacznej maksymalnej wysokosci 5 347,50 zi.

Zespot dokonat wyliczenia powyzszej kwoty przy zastosowaniu nastgpujacych

podstaw prawnych:



18.

- od sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 1A — w kwocie 1 385 zt na podst. § 6 pkt 19
wzw. z § 3 pkt 51§ 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej,

- od ustanowienia dla sprzedajacej odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 1B —
w kwocie 2 770 zt, na podst. § Swzw. z § 3 pkt 51§ 11 ust. 2 ww. rozporzadzenia,
- od ustanowienia hipoteki — w kwocie 992,50 zl, na podst. § 7 ust. 1 pkt 1
wzw.z § 3 pkt51§ 11 ust. 3 ww. rozporzadzenia,

- od ztozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej — w kwocie 200 zt na podst. § 16
ww. rozporzadzenia.

Do powyzszych kwot nalezy doliczy¢ podatek od towardéw i ustug w stawce 23% na
podst. art. 41 w zw. z art. 146ef ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
1 ustug.

Tres$¢ projektu aktu notarialnego powinna rowniez zawiera¢ informacj¢ o pobraniu
optaty w kwocie 5 zt za umieszczenie w Centralnym Repozytorium Elektronicznych
Wypisow Aktéw Notarialnych (CREWAN) elektronicznego wypisu tego aktu
notarialnego przeznaczonego dla Szefa Krajowej Administracji Skarbowej, ktora
w calosci przekazana zostanie do Krajowej Rady Notarialnej — na podst. 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 Wypiséw Aktow Notarialnych aktow
notarialnych, zarejestrowanych aktow poswiadczenia dziedziczenia

1 zarejestrowanych europejskich poswiadczen spadkowych.



