Opis istotnych zagadnień dla komisji kwalifikacyjnej do zadania polegającego na opracowaniu drugiego projektu aktu notarialnego.

I. Projekt aktu notarialnego winien być sporządzony zgodnie z art. 7, art. 80, art. 85 i art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie.
II.
Zgodnie z art. 38, art. 46 i art. 54 ustawy z dnia 16 września 1982 r. - Prawo spółdzielcze:
1.
oświadczenia woli za spółdzielnię, w spółdzielni o zarządzie jednoosobowym może złożyć prezes zarządu jednoosobowo;
2.
do wyłącznej właściwości walnego zgromadzenia należy podejmowanie uchwał w sprawie zbycia nieruchomości, a dokumentem potwierdzającym fakt podjęcia uchwały jest protokół z obrad walnego zgromadzenia, który powinien być podpisany przez przewodniczącego walnego zgromadzenia oraz przez inne osoby wskazane w statucie lub uchwała walnego zgromadzenia podpisana w sposób właściwy dla protokołu z obrad;
3. 
do zakresu działania rady nadzorczej należy podejmowanie uchwał w sprawie nabycia i obciążenia nieruchomości, a dokumentem potwierdzającym fakt podjęcia uchwały jest protokół z posiedzenia rady lub uchwała, podpisane przez wszystkich uczestniczących w posiedzeniu członków rady.
III.
Zgodnie z art. 228 Kodeksu spółek handlowych oraz art. 5a i art. 5c ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnień przysługujących Skarbowi Państwa, w związku z art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości, ArchiProjekt Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu jako państwowa osoba prawna jest obowiązana uzyskać zgodę ministra właściwego do spraw Skarbu Państwa na dokonanie czynności prawnej w zakresie rozporządzenia składnikami aktywów trwałych w rozumieniu przepisów o rachunkowości (w tym przypadku umowy zamiany oraz ustanowienia hipoteki). Czynność prawna dokonana z naruszeniem powyższego obowiązku jest nieważna, przy czym nie wymaga powyższej zgody, czynność prawna jednoosobowych spółek Skarbu Państwa, w których prawa z udziałów wykonuje minister właściwy do spraw Skarbu Państwa, jeżeli na mocy przepisów odrębnych lub postanowień umowy spółki na jej dokonanie jest wymagana zgoda zgromadzenia wspólników. Dokumentami potwierdzającymi wykonanie powyższego obowiązku będą:
1.
umowa spółki, w zakresie ustalenia umownych uprawnień zgromadzenia wspólników;
2. 
protokół zgromadzenia wspólników sporządzony co najmniej w formie pisemnej i podpisany przez przewodniczącego i protokolanta;
3.
zgoda Ministra Skarbu Państwa wyrażona na czas oznaczony, nie dłuższy niż rok.
IV.
Zgodnie z art. 13 i 14 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, zabytek wpisany do rejestru, który uległ zniszczeniu w stopniu powodującym utratę jego wartości historycznej, artystycznej lub naukowej, zostaje skreślony z rejestru, na podstawie decyzji ministra właściwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego. Dokumentem potwierdzającym zwolnienie działki nr 44 z ograniczeń wynikających z postanowień ustawy o ochronie zabytków będzie ostateczna decyzja ministra właściwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego o skreśleniu zabytku nieruchomego z rejestru, a dokumentem będącym podstawą do wykreślenia z działu III księgi wieczystej prawa pierwokupu wpisanego na rzecz Gminy Wrocław będzie zgoda uprawnionego wyrażona co najmniej w formie pisemnej z podpisem notarialnie poświadczonym. 
V.
Zgodnie z art. 107, art. 112 i art. 306g ustawy – Ordynacja podatkowa, nabywca przedsiębiorstwa, w tym przypadku „Społem” Spółdzielnia Spożywców z siedzibą we Wrocławiu, może być odpowiedzialny solidarnie ze zbywcą (Promet Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu) za zobowiązania zbywcy związane z prowadzeniem przedsiębiorstwa (w tym przypadku ewentualne zobowiązania podatkowe). Odpowiedzialności tej nie można bez zgody wierzyciela wyłączyć ani ograniczyć. Za zobowiązania związane z prowadzeniem przedsiębiorstwa jest odpowiedzialny solidarnie ze zbywcą nie tylko pierwszy nabywca przedsiębiorstwa, ale także kolejni nabywcy. Nabywca nie odpowiada za zaległości podatkowe, które nie zostały wykazane w zaświadczeniu, o którym mowa w art. 306g tej ustawy. Dokumentem potwierdzającym wyłączenie powołanej odpowiedzialności solidarnej będą zaświadczenia wydane przez naczelnika urzędu skarbowego, na wniosek zbywającego lub na wniosek nabywcy za zgodą zbywającego, potwierdzające fakt braku zaległości podatkowych zbywających (Promet Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu oraz „Społem” Spółdzielnia Spożywców z siedzibą we Wrocławiu) według stanu na dzień wydania zaświadczenia, jeżeli od dnia wydania zaświadczenia do dnia zbycia (w tym przypadku zawarcia umowy zamiany) nie upłynęło więcej niż 30 dni. 
VI.
Zgodnie z art. 1093, art. 233 i następne, art. 603 i art. 604 Kodeksu cywilnego:
1.
Do dokonania przez prokurenta czynności obejmującej zbycie i obciążenie nieruchomości jest wymagane dodatkowe pełnomocnictwo do poszczególnych czynności – dokumentem potwierdzającym udzielenie dodatkowego umocowania będzie wypis aktu notarialnego; 
2.
Tezy komentarzy do art. 233 k.c. wskazują, iż umowa oddania gruntu w użytkowanie wieczyste jest jednym z wyznaczników treści wieczystego użytkowania. Dlatego szczególnego znaczenia nabiera określenie w umowie oddania gruntu w użytkowanie wieczyste nie tylko elementów przedmiotowych, istotnych (essentialia negotii), ale także elementów dodatkowych (accidentalia negotii), gdyż postanowienia tej umowy są głównym źródłem praw i obowiązków stron. Zgodnie z art. 30 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, postanowienia umowy o oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste dotyczące sposobu korzystania z tej nieruchomości podlegają ujawnieniu w księdze wieczystej. Umowa oddania gruntu w użytkowanie wieczyste wiąże także następców prawnych wieczystego użytkownika, którzy nabyli wieczyste użytkowanie w drodze nabycia pochodnego. Zgodnie z art. 33 ust. 3 tej ustawy, właściwy organ może żądać rozwiązania umowy użytkowania wieczystego przed upływem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jeżeli użytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomości w sposób sprzeczny z ustalonym w umowie. W stanie faktycznym objętym kazusem właściwe zabezpieczenie interesów stron wymaga, przed udokumentowaniem projektowanej umowy zamiany, dokonania w formie aktu notarialnego zmiany umowy ustanowienia użytkowania wieczystego gruntu z dnia 22 marca 1993 roku, w zakresie przeznaczenia gruntu na cel umożliwiający realizację przez spółkę na działce 42/1 budowy budynku biurowo-mieszkalnego. Przy czym nie dokonanie opisanej zmiany umowy nie stanowi podstawy odmowy dokonania czynności (umowy zamiany), lecz wymaga wyraźnego, w treści projektu aktu notarialnego, pouczenia o związanych z tym skutkach prawnych. 

3.
Dokumentowany projekt umowy zamiany winien obejmować: 
- 
istotne postanowienia umowy zamiany, w tym w zakresie wydania przedmiotowych nieruchomości i obowiązku zapłaty dopłaty;
- 
poddania stron umowy w zakresie obowiązków wynikających z umowy zamiany co do zapłaty dopłaty i ewentualnie obowiązku wydania nieruchomości, egzekucji z aktu notarialnego zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.;
- 
oświadczenie o ustanowieniu przez ArchiProjekt  Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu na rzecz PKO BP S.A. z siedzibą w Warszawie, hipoteki łącznej do sumy 1.500.000,00 zł, na użytkowaniu wieczystym działki o numerze 42/1 i działki o numerze 46 oraz własności zlokalizowanego na działce nr 42/1 budynku magazynu.

VII. 
Zgodnie z art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, projektowany akt winien odnosić się do zgody „Społem” Spółdzielnia Spożywców z siedzibą we Wrocławiu na przeniesienie posiadanej decyzji zezwalającej na budowę na działce nr 42/1 budynku biurowo-mieszkalnego.  

VIII.
Zgodnie z art. 26, art. 32 i art. 1014 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece:
1.
podstawą oznaczenia nieruchomości w księdze wieczystej są dane z katastru nieruchomości, w tym przypadku wypisy z rejestru gruntów i budynków wraz z wyrysami z map ewidencyjnych obejmujących działki nr 42/1, 42/2, 42/3, 44 i 46, z naniesionymi rzutami budynków;
2.
wykreślenie praw z działu III oraz z działu IV ksiąg wieczystych może nastąpić na podstawie dokumentów z podpisem notarialnie poświadczonym, jeżeli przepisy szczególne nie przewidują innej formy dokumentu;
3.
do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego (hipoteki) na nieruchomości wystarcza wypis aktu notarialnego obejmujący oświadczenie właściciela (użytkownika wieczystego) o ustanowieniu tego prawa;
4.
w razie wykreślenia hipoteki, na wniosek wierzyciela rzeczowego, bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, właściciel nieruchomości może zachować uprawnienie do rozporządzania opróżnionym miejscem hipotecznym, jeżeli jednocześnie z wykreśleniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do księgi wieczystej. Do wykreślenia wygasłej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporządzania opróżnionym miejscem hipotecznym potrzebne jest oświadczenie właściciela nieruchomości, z podpisem notarialnie poświadczonym.
IX.
Zgodnie z art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, działki gruntu wydzielone pod drogi publiczne przechodzą, z mocy prawa, odpowiednio na własność gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Państwa z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna. Przepis ten stosuje się także do nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek użytkownika wieczystego, z tym że prawo użytkowania wieczystego działek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna. Przepis ten stosuje się odpowiednio przy wydzielaniu działek gruntu pod poszerzenie istniejących dróg publicznych. W stanie faktycznym kazusu przypadek ten dotyczy działki o numerze 42/2 o powierzchni 0,0151 ha przeznaczonej pod poszerzenie drogi publicznej - ulicy Sienkiewicza. Wniosek o ujawnienie w księdze wieczystej praw gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Państwa do działek gruntu wydzielonych pod poszerzenie istniejących dróg publicznych składa wyłącznie właściwy organ. Podstawą wpisu tych praw do księgi wieczystej jest ostateczna decyzja zatwierdzająca podział. W związku z powyższym dokumentowany projekt aktu notarialnego powinien obejmować wniosek o odłączenie działek 42/1 i 42/3 oraz założenie dla nich nowych ksiąg wieczystych.
X.
Zgodnie z art. 5, art. 6, art. 7 ust. 1, art. 8 ust. 1, art. 29 ust. 5, art. 29 ust. 5a i art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług oraz § 13 ust. 1 pkt 11 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 4 kwietnia 2011 r. w sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy o podatku od towarów i usług:
1.
Projektowana umowa zamiany co do zasady zwolniona jest od podatku od towarów i usług;
2.
Podatnik może zrezygnować ze zwolnienia od podatku, o którym mowa wyżej i wybrać opodatkowanie dostawy budynków, budowli lub ich części, pod warunkiem że dokonujący dostawy i nabywca budynku, budowli lub ich części: 

1) 
są zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni; 

2) 
złożą, przed dniem dokonania dostawy tych obiektów właściwemu dla ich nabywcy naczelnikowi urzędu skarbowego, zgodne oświadczenie, że wybierają opodatkowanie dostawy budynku, budowli lub ich części;

3) 
oświadczenie, o którym mowa wyżej, musi również zawierać: 

- 
nazwę, adresy oraz numery identyfikacji podatkowej dokonującego dostawy oraz nabywcy; 

- 
planowaną datę zawarcia umowy dostawy budynku, budowli lub ich części; 

- 
adres budynku, budowli lub ich części.

W stanie faktycznym objętym kazusem jako zasada występuje zwolnienie dokumentowanych czynności z podatku od towarów i usług oraz opodatkowanie tych czynności podatkiem od czynności cywilnoprawnych.
XI.
Zgodnie z art. 1, art. 2 pkt 4, art. 6, art. 7 i art. 10 ustawy z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych, podstawę opodatkowania umowy zamiany stanowić będzie wartość rynkowa rzeczy lub prawa majątkowego, od którego przypada wyższy podatek, a stawka podatku wyniesie:

- 
od umowy zamiany 2%;
- 
od ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie wierzytelności o wysokości nieustalonej 19,00 zł.
XII.
Zgodnie z art. 42 i następne ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych oraz § 3 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 27 sierpnia 2001 r. w sprawie pobierania przez notariuszy opłat sądowych od wniosków o wpis do księgi wieczystej zamieszczanych w aktach notarialnych, projektowany akt winien obejmować wskazanie pobranej przez notariusza opłaty sądowej, podstawy jej poboru, podmiotu ją opłacającego oraz sposobu jej opłacenia.
XIII.
Zgodnie z § 2, § 3, § 5, § 11 ust. 2, § 11 ust. 3 i § 16 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej, projekt aktu notarialnego powinien obejmować prawidłowo wyliczoną wysokość wynagrodzenia notariusza (taksy notarialnej), wraz z należnym podatkiem od towarów i usług. 
1

