Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej do zadania polegajacego na
opracowaniu drugiego projektu aktu notarialnego
w dniu 6 listopada 2013 r.

W ocenie powotanego przez Ministra Sprawiedliwosci Zespolu do przygotowania zestawu
pytan testowych i zadan na egzamin notarialny, zdajacy powinien w projekcie aktu

notarialnego zwroci¢ uwage w szczegdlnosci na nastepujace zagadnienia:

1.  Projekt aktu notarialnego winien by¢ sporzadzony zgodnie ustawg z dnia 14 lutego
1991 roku - Prawo o notariacie, w tym z art. 3, art. 7, art. 80, art. 85 i art. 92.

2. Konieczne jest powolanie i opisanie aktu notarialnego, obejmujacego niezbedne do
zbycia nieruchomosci umocowanie prokurenta, reprezentujacego spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia (art. 109° Kodeksu cywilnego).

3. W odniesieniu do bedacych stronami spotki akcyjnej oraz spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia niezbedne jest powotlanie stosownych uchwat walnego
zgromadzenia oraz zgromadzenia wspolnikow wyrazajacych zgode na zbycie i nabycie
nieruchomosci, wzglgdnie powotanie odpowiednio statutu lub umowy spoiki, ktorych
postanowienia wytaczaja konieczno$¢ podjecia takich uchwat (art. 393 pkt 4 Kodeksu
spotek handlowych oraz art. 228 pkt 4 Kodeksu spotek handlowych i art. 229 Kodeksu
spotek handlowych).

4.  Spotka akcyjna jest panstwowa osobg prawna. Zgodnie wiec z art. 5a i art. 5¢ ust. 1
ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku o zasadach wykonywania uprawnien
przystugujacych Skarbowi Panstwa, jest obowigzana przedtozy¢, obowigzujaca w chwili
sporzadzania aktu notarialnego, zgod¢ ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa
na dokonanie czynno$ci prawnej w zakresie rozporzadzenia sktadnikami aktywow
trwatych w rozumieniu przepisow o rachunkowosci (w tym przypadku zbycie
nieruchomos$ci w ramach uméw zamiany oraz obcigzenie nieruchomosci hipoteka).
Zgoda ta powinna by¢ wyrazona na czas oznaczony, nie dtuzszy niz rok. Czynnos¢
prawna dokonana z naruszeniem powyzszego obowigzku jest niewazna, przy czym
zgoda ta jest obligatoryjna, bowiem praw z akcji nie wykonuje minister wtasciwy do
spraw Skarbu Panstwa (art. 5a ust. 3 powotane] wyzej ustawy). Zdajacy moze jednak
zatozy¢, ze zbywane nieruchomosci nie stanowig skladnika aktywow trwatych
wymienionej spotki w rozumieniu przepisOw o rachunkowos$ci, o ktérych mowa

w ustawie z dnia 8 sierpnia 1996 roku o zasadach wykonywania uprawnien
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przystugujacych Skarbowi Panstwa (wtedy zgoda ministra wtasciwego do spraw Skarbu
Panstwa bylaby zbedna), jednakze winno to wynika¢ jednoznacznie z tresci projektu
aktu notarialnego.

Takze spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig jest panstwowg osobg prawna, jednak
Z okreslonego w kazusie stanu faktycznego wynika, ze zbywany przez t¢ spotke lokal
nie jest skladnikiem aktywow trwalych w rozumieniu przepisOw o rachunkowosci,
a zatem juz z tej przyczyny nie jest objety wymogiem uzyskania zgody z art. 5a ust. 1
ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku o zasadach wykonywania uprawnien
przystugujacych Skarbowi Panstwa. W konsekwencji spotka ta nie musi posiada¢ zgody
ministra wilasciwego do spraw Skarbu Panstwa na dokonanie czynno$ci prawnej
w zakresie rozporzadzenia sktadnikami aktywow trwatych w rozumieniu przepiséw
o0 rachunkowosci W odniesieniu do zbycia lokalu.

W odniesieniu do bedacej strong czynnosci spotki komandytowo-akcyjnej, niezbgdnym
jest powotanie w projekcie aktu notarialnego stosownej uchwaty walnego zgromadzenia
dotyczacej zbycia 1 nabycia nieruchomos$ci, jak réwniez zgody wszystkich
komplementariuszy przewidzianych w art. 146 § 2 pkt 4 oraz art. 43 w zw. z art. 126 § 1
pkt 1 Kodeksu spotek handlowych.

Z tresci kazusu wynika, ze przedmiotem zbycia sg takze udzialy w czg$ci nieruchomosci
gruntowej, wobec czego, w ramach obowigzku notariusza dotyczacego nalezytego
zabezpieczenia interesOw stron, wlasciwym byloby powotanie zgody wspdtwlasciciela
tej nieruchomosci na takie zbycie. Cho¢ orzecznictwo nie jest tu jednolite, to jednak
zbycie udziatlu w czesci nieruchomosci przez jednego ze wspotwlascicieli uznawane jest
przez jedna z linii orzeczniczych, jako czynno$¢ wymagajaca zgody pozostalych
wspotwiascicieli (np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 roku Il CZP
8/13).

W tresci projektowanego aktu notarialnego winny znalez¢ si¢ niezbgdne pouczenia.
Projekt aktu notarialnego powinien zawiera¢ prawidtowo sformutowane wnioski
wieczystoksiegowe w oparciu 0 podstawy wpisu stanowigce, migdzy innymi, WYpIsSy
z rejestru gruntdw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjne;.

Nalezy przywota¢ $wiadectwa charakterystyki energetycznej, stosownie do art. 5
ust. 3 - 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane lub zawrze¢ stwierdzenie,
ze dla przedmiotowych budynkéw nie zostaly sporzadzone takie Swiadectwa, przy czym
w tym ostatnim przypadku nalezy zawrze¢ o$wiadczenia nabywcow, iz nie Zadaja

sporzadzenia i przekazania im takich swiadectw.
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W projekcie aktu notarialnego nalezy odnies¢ si¢ do kwestii wydania nieruchomosci
nabywcom (przy ewentualnym uwzglednieniu ztozenia stosownych o$wiadczen co do
poddania si¢ egzekucji w zakresie tych obowiazkoéw, w trybie art. 777 § 1 pkt 4
Kodeksu postepowania cywilnego).

W projekcie aktu notarialnego powinna by¢ podana wartos¢ rynkowa poszczegolnych
nieruchomosci i prawidtowo wyliczone wynagrodzenie notariusza (przy uwzglednieniu
podatku VAT) z podaniem prawidtowych podstaw jego pobrania, przy uwzglednieniu
okolicznosci, ze akt dokumentuje czynnos$ci miedzy roznymi osobami, a przy umowie
zamiany podstawg wyliczenia wynagrodzenia jest wyzsza warto$¢ nieruchomosci (art. 5
§ 1 1art. 89 § 2 ustawy - Prawo o notariacie oraz § 2 ust. 3 pkt 1 i § 11 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej), natomiast ustanowienie hipoteki ma na celu
zabezpieczenie kredytu udzielonego na dziatalno$¢ gospodarczg (§ 7 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej).

W projekcie aktu notarialnego nalezy zaznaczy¢ prawidtowo wyliczone i pobrane optaty
sadowe z podaniem osoby wnoszacej optat¢ i sposobu jej uiszczenia oraz podaniem
podstawy jej okreslenia i pobrania (art. 7 § 2 ustawy - Prawo 0 notariacie, art. 42
i nastgpne ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych oraz § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 sierpnia
2001 roku w sprawie pobierania przez notariuszy optat sadowych od wnioskow o wpis
do ksiegi wieczystej zamieszczanych w aktach notarialnych).

Projekt aktu notarialnego powinien okresla¢ prawidlowo wyliczone kwoty podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych oraz wskazywa¢ osoby, od ktérych podatek ten zostat
pobrany. Podatek ten powinien by¢ wyliczony zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 2 lit. b, art. 7
ust. 1 pkt 2 lit. a oraz pkt 7 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych oraz pobrany od osob wskazanych jako podatnicy w art. 5 ust. 2

powotlanej ustawy.



