Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej

do zadania polegajacego na opracowaniu pierwszego projektu aktu notarialnego

w dniu 7 wrzesnia 2021 r.

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

sporzadzi¢ projekt aktu notarialnego dokumentujacego umowe sprzedazy i zwroci¢ uwage na

nastepujace zagadnienia:

1.

Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie z ustawg — Prawo
o0 notariacie, w tym w szczegolnosci art. 3, 5, 7, 80, 85, 92 i 94, oraz zawiera¢ dane do
wpisow w ksiegach wieczystych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Zdajacy winien zwroci¢ uwage, ze do zawarcia umowy sprzedazy wymagana jest
zgoda zgromadzenia wspolnikow spotki DOM PLUS sp. z o.0. podjeta w trybie
art. 229 k.s.h.

Zdajacy powinien zawrze¢ okreSlenie lub o$wiadczenie, czy spotka jest
cudzoziemcem w mysl ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw
(art. 92 § 1 pkt 4a ustawy — Prawo o0 notariacie) — spotka jest spotka kontrolowang
W rozumieniu tej ustawy i ma siedzibe w Rzeczypospolitej Polskiej, w zwigzku
z czym jest cudzoziemcem w mysl tej ustawy. Jednoczesnie spotka ta pozostaje
,przedsiebiorcg panstwa — strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym”,
co stanowi przestanke zwalniajaca co do zasady takiego przedsigbiorcg z obowiazku
uzyskania zezwolenia na podstawie art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOéOw. Wyartykulowanie tej ostatniej kwestii w projekcie aktu
notarialnego stanowi dodatkowy walor pracy.

Zdajacy winien przywota¢ do aktu tlumacza przysiggltego jezyka niemieckiego, ze
wzgledu na to, iz prezes spotki nie wilada jezykiem polskim w stopniu
komunikatywnym.

Zdajacy powinien powota¢ w projekcie aktu notarialnego prawomocne postanowienie
sadu o stwierdzeniu nabycia spadku po zmartej Annie Jankowskiej.

W przypadku zbycia nieruchomos$ci nabytej na podstawie umowy darowizny po dniu
31 grudnia 2006 r. lub na podstawie spadku wymagane jest zaswiadczenie wlasciwego
naczelnika urzgdu skarbowego, o ktorym mowa w art. 19 ust. 6 ustawy o podatku od

spadkow i1 darowizn.



7.
8.

10.

11.

Zdajacy powinien powota¢ skrocony odpis aktu malzenstwa Danuty Kos.
Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem zadania egzaminacyjnego uleglta podziatowi;
zdajacy powinien powota¢ dokumenty zatwierdzajace podzial nieruchomosci, a nadto
przywola¢ w projekcie aktu notarialnego dokumenty niezbedne do ujawnienia
podziatu w ksiedze wieczystej 1 odtaczenia dziatek (§ 78 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakltadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym oraz § 28 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
1 zbiorow dokumentow).
Niezaleznie od przywolania dokumentéw niezbednych do ujawnienia podziatu
w ksiedze wieczystej (wypisu z rejestru gruntow), wobec tego, ze w dziale 1-O ksiegi
wieczystej opis nieruchomos$ci nie odpowiada przepisom o ewidencji gruntow
i budynkow (§ 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27
lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntdow i budynkow), w projekcie aktu
notarialnego nalezy zawrze¢ zadanie zlozenia wniosku wieczystoksiegowego
w systemie teleinformatycznym o sprostowanie dziatu 1-O przedmiotowej ksiggi
wieczystej (zgodnie z art. 626° § 3 i 5 k.p.c. oraz art. 27 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece).
Zdajacy winien zwroci¢ uwage, ze podzial nieruchomos$ci zatwierdzony zostat pod
warunkiem zapewnienia zbywanej dziatce nr 23/2 dostepu do drogi publicznej przez
dziatke¢ nr 23/3. Prawidlowo dostep ma by¢ zapewniony przez sprzedaz udziatu
w prawie wlasnosci dzialki nr 23/3. Zdajacy winien zwrdci¢ uwage, ze W projekcie
aktu notarialnego nalezy zawrze¢ zadanie zlozenia wniosku wieczystoksiggowego
w systemie teleinformatycznym o bezobcigzeniowe odigczenie dziatek nr 23/2 i 23/3
oraz zalozenie dla kazdej z nich nowych ksiag wieczystych.
Wobec tego, ze zbycie dziatki nr 23/2 i udziatu w dzialce nr 23/3, stanowigcej droge
wewnetrzng, ma nastgpi¢ w stanie wolnym od dotychczasowych obcigzen, w tym
obcigzen wpisanych w dziale III ksiegi wieczystej, to:

a) w zwigzku ze $miercig uprawnionego z tytulu nieodptatnego i dozywotniego

prawa uzytkowania, zdajacy powinien powota¢ odpis skrocony aktu zgonu
Jana Komosy,
b) zdajacy powinien powola¢ o$wiadczenie zlozone przez Pelagiec Komose

o0 zrzeczeniu si¢ nieodptatnego i dozywotniego prawa uzytkowania w stosunku
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do dziatek nr 23/2 i 23/3 oraz wyrazeniu zgody na ich bezobcigzeniowe

odlaczenie z ksiegi wieczystej; o$wiadczenie powinno zosta¢ zlozone

w zwyktlej formie pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym.
Poniewaz zbycie dzialki nr 23/2 i udziatlu w dzialce nr 23/3 ma nastgpi¢ w stanie
wolnym od dotychczasowych obcigzen, w tym obcigzen wpisanych w dziale 1V ksiegi
wieczystej, zdajacy powinien powota¢ w projekcie aktu notarialnego zgode banku na
bezobcigzeniowe odlaczenie dziatek nr 23/2 1 23/3.
Ceny sprzedazy powinny by¢ ustalone na rzecz kazdego ze sprzedajacych,
proporcjonalnie do zbywanych udziatow przez kazdego z nich (zdajacy powinien
ustali¢ prawidlowo wysoko$¢ udziatéw sprzedajacych, z uwzglednieniem wyniku
postegpowania spadkowego po Annie Jankowskiej), a zaptate cen na rzecz kazdego ze
sprzedajacych nalezy zabezpieczy¢ oswiadczeniami o poddaniu si¢ egzekucji,
ztozonymi w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
Wobec tego, ze cz¢$¢ ceny wplacona ma zostaé¢ na rachunek Dobra Hipoteka Bank
Polska S.A. tytutem sptaty wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotekg na nieruchomosci,
zdajacy powinien powotaé w projekcie aktu notarialnego zaswiadczenie tego banku
o aktualnym stanie zadluzenia z tytutu kredytu zabezpieczonego hipoteka na
nieruchomosci sprzedajacych, ze wskazaniem rachunku bankowego dla dokonania
catkowitej sptaty kredytu.
Wydanie nieruchomosci kupujagcemu winno by¢ zabezpieczone o$wiadczeniem
o poddaniu si¢ egzekucji, ztozonym w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
Kredyt udzielony spotce na zakup nieruchomosci stanowigcej wydzielong geodezyjnie
dziatke nr 23/2 wraz z udziatem 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci stanowiacej
dziatke nr 23/3 winien zostaé zabezpieczony hipoteka taczng na dziatce nr 23/2
I udziale 1/2 w prawie wlasnosci dziatki nr 23/3 — zdajacy powinien powotac
w projekcie aktu notarialnego (jako =zalgczone do tego aktu) os$wiadczenie
(zaswiadczenie) wydane przez bank o udzieleniu kredytu w celu ustanowienia
hipoteki w formie aktu notarialnego, wydane w trybie art. 95 ustawy — Prawo
bankowe. W projekcie aktu notarialnego powinna zosta¢ powotana umowa kredytu.
Zdajacy powinien pobra¢ od ustanowienia hipoteki tacznej jedng optate sadowa

w kwocie 200 zt.



