VISTULA BANK SPOLDZIELCZY
Rok zatozenia 1928 Grupa BPS

Zatacznik nr 3 do Regulaminu przetargu ofertowego nieograniczonego dwuetapowego

OGOLNE WYMAGANIA WOBEC UuMowy SPRZEDAZY PRAWA WLASNOSCI
DO NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ROLNEJ ZAWIERANEJ W FORMIE AKTU NOTARIALNEGO

§ 1. Postanowienia ogélne

1. Umowa sprzedazy prawa wtasnos$ci do nieruchomos$ci gruntowej rolnej zawieranej przez Bank
w wykonaniu Regulaminu sprzedazy, musi by¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego, zgodnie
z art. 158 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (dalej: ,,KC”) oraz z wymogami
formalnymi aktu notarialnego okre§lonymi w przepisach ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo
o notariacie (dalej: ,,Pr. not.”).

2. Umowa sprzedazy powinna w sposob kompletny i czytelny odzwierciedla¢ uzgodnienia Stron
zawarte na etapie przetargu/rokowan i nie moze pozostawaé w sprzecznosci z postanowieniami
Regulaminu sprzedazy.

§ 2. Oznaczenie stron i podstawa dzialania

1. W akcie notarialnym nalezy dokladnie oznaczy¢ strony umowy (Bank jako sprzedajacy
oraz nabywceg/nabywcow), zgodnie z danymi ujawnionymi w rejestrach wiasciwych dla danej
kategorii podmiotow.

2. Po stronie Banku notariusz powinien wskaza¢ umocowanie o0sob podpisujacych akt
(w szczegblnosci na podstawie odpisu z KRS lub pelnomocnictwa spetniajgcego
wymogi art. 99 § 1 KC, w tym formy aktu notarialnego, jezeli jest wymagana).

§ 3. Oznaczenie przedmiotu sprzedazy

1. Przedmiot sprzedazy musi zosta¢ oznaczony w akcie notarialnym zgodnie z treScig prowadzonej
dla niego ksiegi wieczystej, w szczegolnosci przez:
a. wskazanie numeru ksiggi wieczystej;

b. oznaczenie dzialek ewidencyjnych (numery dziatek, obreb, potozenie administracyjne);
¢. podanie powierzchni nieruchomosci;

d. opis budynkow lub lokali stanowiacych przedmiot sprzedazy lub jej czgsc;

e

wskazanie, czy przedmiotem sprzedazy jest wtasno$¢ nieruchomosci, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, wlasno$¢ budynku, wlasno$¢ lokalu, badz inne zbywalne prawo
rzeczowe.

2. W akcie nalezy wskaza¢ obciazenia 1 prawa ujawnione w ksigdze wieczystej (np. hipoteki,
shluzebnos$ci, prawa osobiste 1 roszczenia), a w razie potrzeby roéwniez obcigzenia 1 prawa
nieujawnione w ksiedze wieczystej, o ktorych Bank posiada wiedze, zgodnie z obowigzkiem
informacyjnym sprzedawcy wynikajacym z art. 546 KC.

§ 4. Podstawa nabycia przez Bank i zgodno$¢ stanu prawnego

1. W akcie notarialnym powinno zosta¢ wskazane, na jakiej podstawie prawnej Bank nabyt prawo
do nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego (np. akt notarialny, postanowienie sadu),
z podaniem daty, repertorium i notariusza lub sygnatury orzeczenia

2. Bank powinien ztozy¢ o§wiadczenie, ze:
a. jest ujawniony w ksigdze wieczystej jako wihasciciel/uzytkownik wieczysty;
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b. pozaujawnionymi wpisami nie s mu znane inne prawa lub roszczenia 0sob trzecich
dotyczace przedmiotu sprzedazy, ktére mogtyby wptywac na sytuacj¢ nabywcy.

§ 5. Cena, sposob zaplaty i zadatek

Umowa sprzedazy powinna okresla¢ cene sprzedazy w kwocie pieni¢znej, zgodnie z art. 535 KC,
wskazujac jednoznacznie wysoko$¢ ceny i ewentualny podziat jej na czesci sktadowe (np. cena
prawa uzytkowania wieczystego, cena budynku).

W akcie nalezy wskaza¢ szczegdlowy sposob i termin zaptaty ceny (numer rachunku Banku,
sposob ptatnosci, moment uznania rachunku jako moment zaptaty), a takze skutki opo6znienia
w zaplacie (odsetki ustawowe za op6znienie lub inne konsekwencje przewidziane regulaminem).

Jezeli w postgpowaniu sprzedazowym przewidziano wadium, umowa powinna okresla¢ los
wplaconej kwoty, w szczegdlnosci:
a. czy wadium jest zaliczane na poczet ceny;

b. czy wadium przybiera funkcje zadatku w rozumieniu art. 394 KC, a jezeli tak — w jakim
zakresie (zatrzymanie zadatku przez Bank przy niewykonaniu umowy przez nabywce,
obowigzek zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci przy niewykonaniu umowy przez Bank).

§ 6. Przeniesienie prawa i zabezpieczenie zaplaty ceny

Umowa sprzedazy powinna jednoznacznie okresla¢é moment przeniesienia na nabywce
wlasno$ci nieruchomosci lub  prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem zasady,
ze umowa sprzedazy moze mie¢ skutek zarowno zobowiazujacy, jak 1 rozporzadzajacy
(art. 1551 158 KC).

Dla zabezpieczenia interesow Banku dopuszcza sie, aby:

a. skutek rozporzadzajacy (przeniesienie prawa) zostat uzalezniony od uprzedniej zaptaty catej
ceny (np. poprzez uksztalttowanie umowy jako zobowigzujacej z warunkowym przeniesieniem
wlasnosci/uzytkowania wieczystego); lub

b. w umowie przewidziano dodatkowe zabezpieczenia zaptaty ceny, takie jak hipoteka umowna
na nieruchomos$ci lub ~ o$wiadczenie = nabywcy o  poddaniu  sie  egzekucji
w trybie art. 777 § 1 pkt 4-5 k.p.c. — jezeli jest to zgodne z Regulaminem sprzedazy.

W zwigzku z tym, zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju
rolnego, dzierzawcy moze przystugiwaé ustawowe prawo pierwokupu tej nieruchomosci.
W przypadku sprzedazy nieruchomo$ci umowa sprzedazy zawarta z osobg wyloniong
jako nabywca w przetargu bedzie miata charakter warunkowy, uzalezniony od niewykonania
prawa pierwokupu przez dzierzawce, a w przypadkach przewidzianych ustawg m.in. — przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

§ 7. Oswiadczenia o stanie prawnym i faktycznym nieruchomos$ci

Akt notarialny powinien zawiera¢ oswiadczenia Banku, m.in., ze:

a. poza obcigzeniami ujawnionymi w ksigdze wieczystej nieruchomos$¢ nie jest obcigzona
ograniczonymi prawami rzeczowymi, prawami obligacyjnymi (np.najem, dzierzawa),
ani innymi prawami 0sob trzecich, o ile takie o§wiadczenie jest zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym;

b. nie tocza si¢  postgpowania  sadowe, administracyjne lub  egzekucyjne
dotyczace nieruchomosci, ktore moglyby ograniczy¢ lub wylaczy¢ mozliwos¢ rozporzadzenia
nig;

Akt notarialny powinien zawiera¢ oswiadczenia nabywcy, ze zapoznat sig:

a. ze stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej;
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b. ze stanem faktycznym nieruchomosci (w tym stanem technicznym budynkow
1 urzadzen) i nabywa ja w takim stanie, z zastrzezeniem ewentualnych postanowien
o rekojmi.

§ 8. Rekojmia za wady

Umowa powinna okres$la¢ zasady odpowiedzialno$ci Banku z tytutu rgkojmi za wady prawne
i fizyczne nieruchomos$ci, przy uwzglednieniu charakteru stron (profesjonalny obrot B2B
lub ewentualnie relacja z konsumentem) oraz przepisow bezwzglednie obowigzujacych.

W zakresie dopuszczalnym przez przepisy KC, Regulamin moze przewidywac, ze:
a. odpowiedzialno$¢ Banku z tytutu rekojmi za wady fizyczne jest ograniczona lub wylaczona
w przypadku sprzedazy na rzecz przedsigbiorcow;

b. rgkojmia za wady prawne nie moze zosta¢ wylaczona w sposdb sprzeczny z przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi.

§ 9. Wydanie nieruchomosci i przejscie korzysci i ciezaréow

Akt notarialny powinien wskazywaé termin oraz sposob wydania nieruchomosci nabywcy
(np. sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego, przekazanie kluczy, stan licznikow itp.).

W umowie nalezy okresli¢ moment przejscia na nabywce korzysci i cigzaroOw zwigzanych
z nieruchomogcia oraz niebezpieczenstwa jej przypadkowej utraty lub uszkodzenia (np. z dniem
wydania nieruchomosci lub z dniem skutecznego przeniesienia prawa, w zaleznos$ci od konstrukcji
przyjetej w umowie).

§ 10. Koszty, oplaty i podatki

W akcie notarialnym nalezy wyraznie okresli¢, ze Kupujacy ponosi koszty sporzadzenia aktu
notarialnego, optat sadowych zwigzanych z wpisem prawa do ksiegi wieczystej oraz ewentualnych
podatkow zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy.

Umowa powinna uwzglednia¢, ze notariusz — zgodnie z Pr. not. — sktada wniosek o wpis prawa
nabywcy do ksiegi wieczystej, co powinno zosta¢ wyraznie wskazane w tresci aktu.

§ 11. Zgodno$¢ z regulaminem i przepisami prawa

Umowa sprzedazy zawierana w formie aktu notarialnego musi pozostawa¢ w zgodzie
z postanowieniami Regulaminu sprzedazy, w tym z zasadami ustalania ceny, zabezpieczenia
zaptaty oraz kwalifikacji wadium/zadatku.

W sprawach nieuregulowanych w umowie zastosowanie znajduja odpowiednio przepisy ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, w tym w szczeg6lnosci przepisy o umowie sprzedazy
(art. 535 i nast.), oraz przepisy szczegolne regulujace obroét nieruchomosciami.



