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

1.
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.
2. 
Konieczne jest opisanie i ustalenie prawidłowego następstwa po zmarłym współwłaścicielu nieruchomości Piotrze Nowaku, na podstawie zarejestrowanego aktu poświadczenia dziedziczenia w oparciu o art. 95f w związku z art. 95h § 1 i art. 95j ustawy - Prawo o notariacie.

3. 
Akt notarialny powinien obejmować czynności działowe, a więc umowę działu spadku oraz co do zasady umowę zniesienia współwłasności albo umowę podziału majątku wspólnego, a także umowę ustanowienia prawa użytkowania, jak również umowę ustanowienia służebności mieszkania (mają tu zastosowanie przepisy art. 43 w związku z art. 31 i art. 46 k.r.i o. oraz przepisy art. 1035 i następne k.c., w związku z art. 46 k.r.i o., poprzez podwójne odesłanie do art. 210 i następne k.c.). Wykluczona jest możliwość spisania wyłącznie umowy działu spadku z uwagi na zakres rozporządzeń objętych stanem faktycznym. 

4. 
Prawo mające przysługiwać Zofii Nowak, to użytkowanie, którego wykonywanie ograniczone będzie do wymienionej części nieruchomości stanowiącej zabudowaną działkę nr 26 - w postaci jednej kondygnacji budynku – zgodnie z art. 252 k.c. w zw. z art. 253 § 2 k.c. 

5. 
Prawo przysługujące Krystynie Nowak, to służebność osobista mieszkania ustanowiona umownie na jej rzecz, w drodze umowy zawartej pomiędzy Pawłem Nowakiem i Krystyną Nowak, z takim uwzględnieniem obciążenia tej nieruchomości prawem użytkowania, by nie pozostawało ono w kolizji co do zakresu i sposobu wykonywania z opisanym wyżej użytkowaniem (art. 296 i następne k.c., w tym w szczególności art. 298 k.c. w zw. z art. 285 i następne k.c.).

6. 
W projekcie aktu należy ustalić, że udział spadkowy Pawła Nowaka - na zasadzie art. 33 pkt 2 k.r.i o., stanowi jego majątek osobisty, przy czym wobec zawarcia przez niego z małżonką umowy majątkowej małżeńskiej ustanawiającej rozdzielność majątkową nie ma potrzeby przywoływania w akcie notarialnym zgody małżonki Pawła Nowaka na dokonanie dopłaty (art. 36 k.r.i o. w zw. z art. 37 pkt 3 k.r.i o.), ani też braku jej sprzeciwu wyrażonego w trybie art. 361 k.r.i o., dotyczącej czynności zarządu majątkiem wspólnym zamierzonej przez drugiego małżonka, a mającej skutkować dokonaniem dopłaty; dziedziczenie udziału przez Pawła Nowaka nastąpiło w okresie, gdy w jego małżeństwie obowiązywał ustawowy ustrój majątkowy, stąd zastosowanie art. 33 pkt 2 k.r.i o., natomiast ustrój rozdzielności majątkowej zaczął obowiązywać w jego małżeństwie od dnia 3 marca 2011 r., zatem stan ten wywołuje potrzebę odniesienia się do braku konieczności powołania zgody małżonki Pawła Nowaka i braku jej sprzeciwu co do czynności skutkującej dopłatą, jako nie następującej z majątku wspólnego małżonków.

7. 
Wobec tego, że działki przypadające poszczególnym nabywcom w wyniku czynności działowych, mają być nabyte w stanie wolnym od jakichkolwiek obciążeń, do projektu aktu winien być przedłożony dokument (zgoda lub zezwolenie) wierzyciela hipotecznego ujawnionego w dziale IV księgi wieczystej, na wykreślenie wpisanej tam hipoteki.
8. 
Z uwagi na nabycie przez strony umowy działu spadku, udziału po Piotrze Nowaku w opisanej nieruchomości tworzącego spadek - w drodze dziedziczenia, w sytuacji gdy podstawę wpisu w stosunku do udziału Krystyny Nowak powstałego po ustaniu wspólności ustawowej stanowi darowizna z 2008 r., należy przywołać pisemne zgody naczelnika urzędu skarbowego albo zaświadczenia, o których mowa w art. 19 ust. 6 ustawy o podatku od spadków i darowizn.

9. 
W treści projektowanego aktu notarialnego winny znaleźć się niezbędne pouczenia.

10. 
Projekt aktu notarialnego powinien zawierać prawidłowo sformułowane wnioski wieczystoksięgowe w oparciu o podstawy wpisu obejmujące wypis z rejestru gruntów wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej oraz wypis z kartoteki budynków.

11. 
Należy przywołać świadectwo charakterystyki energetycznej stosownie do art. 5 ust. 3-7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane lub zawrzeć stwierdzenie, że dla powyższego budynku mieszkalnego nie zostało sporządzone świadectwo charakterystyki energetycznej - w rozumieniu przepisów ustawy - Prawo budowlane, przy czym Paweł Nowak - w takim przypadku - oświadczyć ma, iż nie żąda sporządzenia i przekazania takiego świadectwa. 
12. 
Powinna być podana wartość poszczególnych działek (całej nieruchomości i jej poszczególnych składników), a jako podstawa pobrania wynagrodzenia notariusza winny być też podane: wysokość należności pobranych za sporządzenie aktu notarialnego lub fakt ich niepobrania wraz z podstawą ich niepobrania (art. 7 i art. 2, art. 5 § 1 i art. 89 § 2 ustawy - Prawo o notariacie).

13.
Pobranie podatku od czynności cywilnoprawnych od odpłatnej umowy działu spadku i zniesienia współwłasności winno nastąpić na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. f w związku z art. 4 pkt 5 i art. 6 ust. 1 pkt 5, a także art. 7 ust. 1 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 9 września 2000 r. o tym podatku, przy czym sam podatek winien w opisanym stanie faktycznym wynieść 2% - w części dotyczącej dopłaty jako należnej od zsumowanej wartości rynkowej rzeczy nabytej przez Pawła Nowaka ponad wartość jego udziału w spadku, tj. 1/3 z wartości połowy nieruchomości.
14.
Niepobranie podatku od czynności cywilnoprawnych od ewentualnej umowy podziału majątku wspólnego winno nastąpić na podstawie ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych - a contrario art. 1 tej ustawy.

15.
Niepobranie podatku od czynności cywilnoprawnych od ustanowienia nieodpłatnego użytkowania oraz nieodpłatnej służebności osobistej - nastąpić powinno na podstawie ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych - a contrario art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. i tej ustawy.
16.
Z tytułu ustanowienia nieodpłatnego prawa użytkowania oraz nieodpłatnej służebności - na podstawie art. 4a ust. 1 pkt 1 i art. 4a ust. 4 pkt 2 w związku z art. 18 ust. 1 i 17a ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn winno znaleźć się pouczenie stawających do aktu stron umowy ustanowienia prawa użytkowania i umowy ustanowienia służebności o tym, że od nieodpłatnego ustanowienia prawa użytkowania oraz nieodpłatnego ustanowienia służebności – jako od nabycia prawa majątkowego odpowiednio przez babcię i matkę (wstępne), podatek od spadków i darowizn nie należy się na podstawie art. 4a ust. 1 w związku z art. 4a ust. 4 pkt 2 ustawy o tym podatku oraz ewentualne pouczenie o treści art. 17a ustawy o tym podatku.

17.
W akcie tym winno się znaleźć również określenie pobrania: 

-
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 - opłaty sądowej, podstawy jej poboru, podmiotu ją opłacającego oraz sposobu jej opłacenia;
- 
wynagrodzenia notariusza (taksy notarialnej), przy uwzględnieniu dyspozycji § 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, w sytuacji, gdy jako podstawę pobrania wynagrodzenia należy określić: 

·
kwotę 600.000,00 zł jako zsumowaną - według § 11 ust. 2 cyt. rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości - od umów działu spadku i zniesienia współwłasności lub umowy o podział majątku wspólnego;
· 
kwotę 200.000,00 zł - jako stanowiącą skapitalizowaną wartość przedmiotu użytkowania (stosowany odpowiednio przepis art. 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn - 4% wartości nieruchomości nabytej przez Pawła Nowaka - zabudowanej działki nr 26 pomnożone x 10 - z uwagi na ustanowienie prawa użytkowania na czas nieokreślony (życia osoby uprawnionej); bez znaczenia dla wyliczenia wartości jest fakt ograniczenia wykonywania prawa użytkowania nieruchomości do jej oznaczonej części - jedna kondygnacja - albowiem prawo to nie jest ustanowione na udziale, tylko obciąża całą nieruchomość, a jedynie wykonywanie prawa ogranicza się do części nieruchomości - art. 253 § 2 k.c.);
· 
kwotę 200.000,00 zł - jako przypadającą od skapitalizowanej wartości przedmiotu ustanowionej służebności (4% wartości całej nieruchomości nabytej przez Pawła Nowaka - zabudowanej działki nr 26 pomnożone x 10 - z uwagi na ustanowienie służebności na czas nieokreślony - okres życia osoby uprawnionej);
· 
kwotę podatku VAT od wynagrodzenia notariusza (taksy notarialnej).
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