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Dokumenty do sprzedaży mieszkania: co 

przygotować przed ofertą? 
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Ostatnia aktualizacja i stan prawny: 22 sierpnia 2026 r. 

 

Od czego zacząć 

Sprzedaż mieszkania warto przygotować jeszcze przed publikacją oferty. Na początku nie chodzi 

o zamawianie wszystkich możliwych zaświadczeń. Najpierw trzeba ustalić, jakie prawo jest sprzedawane, 

w jaki sposób zostało nabyte, kto może nim rozporządzać i które dokumenty będą potrzebne w tej 

konkretnej transakcji. 

Przed ofertą sprawdza się tytuł prawny i podstawę nabycia; przed umową przedwstępną uzupełnia dokumenty 

zależne od sytuacji; przed aktem przekazuje kancelarii aktualny zestaw, a przy wydaniu porządkuje protokół, 

klucze, liczniki i rozliczenia. 

Zakres dokumentów zależy od rodzaju prawa i historii lokalu. Inaczej przygotowuje się odrębną własność, 

inaczej spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. Dodatkowe dokumenty mogą być potrzebne przy hipotece, 

spadku, pełnomocnictwie, majątku wspólnym małżonków albo trwającym najmie. Umowa przenosząca 

własność nieruchomości wymaga aktu notarialnego, a pełnomocnictwo do czynności wymagającej szczególnej 

formy powinno być udzielone w tej samej formie (art. 158 i art. 99 § 1 k.c.). 

1. Najpierw ustal, co sprzedajesz i jak to nabyłeś 

Pierwszym dokumentem, którego warto szukać, jest dokument stanowiący podstawę nabycia prawa do 

mieszkania. Może to być wypis aktu notarialnego sprzedaży lub darowizny, prawomocne postanowienie o 
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stwierdzeniu nabycia spadku, wypis zarejestrowanego aktu poświadczenia dziedziczenia albo inny dokument 

odpowiadający konkretnemu sposobowi nabycia. 

Jeżeli podstawą nabycia był akt notarialny, poprawne jest określenie „wypis aktu”, a nie „oryginał aktu, który 

właściciel ma w domu”. Oryginał aktu notarialnego co do zasady nie może być wydawany poza miejsce jego 

przechowywania, natomiast wypis ma moc prawną oryginału (art. 95 i art. 109 Prawa o notariacie). 

Dokument nabycia trzeba nie tylko odnaleźć, ale również przeczytać. Z jego treści mogą wynikać dane o rodzaju 

prawa, udziałach, małżonku, majątku wspólnym albo osobistym, pełnomocnictwie lub szczególnych warunkach 

wcześniejszej czynności. 

Jeżeli prawo przysługuje kilku osobom, przed rozpoczęciem sprzedaży trzeba ustalić wszystkich współwłaścicieli 

lub współuprawnionych, wysokość ich udziałów oraz to, czy planowana sprzedaż obejmuje całe prawo, czy 

tylko udział, a także kto ma uczestniczyć w czynności. 

W wyroku z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 104/17, Sąd Najwyższy wskazał w realiach tej sprawy, że do 

standardowych czynności służących weryfikacji prawa własności należą między innymi żądanie dokumentów 

potwierdzających własność, w tym aktu nabycia, albo samodzielna weryfikacja treści księgi wieczystej. W 

praktyce księga wieczysta i dokument nabycia pełnią różne funkcje, dlatego przed rozpoczęciem sprzedaży 

warto zestawić ich treść. 

Przy spółdzielczym własnościowym prawie do lokalu trzeba posługiwać się właściwą nazwą prawa. Jest ono 

ograniczonym prawem rzeczowym, zbywalnym i dziedzicznym, a umowa zbycia wymaga aktu notarialnego (art. 

17² ust. 1 i 4 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych). Zakres dokumentów ze spółdzielni zależy od konkretnej 

transakcji. Ustawa nie przewiduje jednego formularza „zaświadczenia do sprzedaży” obowiązującego we 

wszystkich spółdzielniach. 

 

2. Dokumenty według czterech etapów sprzedaży 

Tabele porządkują przygotowania według momentu, w którym dokument lub informacja stają się potrzebne. 

Czas pozyskania podano tylko tam, gdzie wynika on z przepisu albo wiarygodnego źródła urzędowego. Jeżeli 

nie ma jednego terminu ustawowego, zostało to zaznaczone wprost. 
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Etap I: przed wystawieniem oferty 

Dokument lub 

informacja 

Kto wydaje i czas 

pozyskania 
Aktualność Funkcja i ryzyko braku 

Dokument stanowiący 
podstawę nabycia 

Dokumentacja 

właściciela; w razie braku: 

kancelaria notarialna, sąd 

albo właściwe archiwum, 

zależnie od rodzaju 

dokumentu i miejsca jego 

przechowywania. Jeżeli 

dokument jest u 

właściciela, jest dostępny 

od razu; przy odtwarzaniu 

nie ma jednego 

ustawowego terminu. 

Co do zasady nie 
„przeterminowuje 
się”, ale trzeba 
sprawdzić, czy 
późniejsze 
zdarzenia nie 
zmieniły stanu 
prawnego. 

Ustala źródło i treść prawa. Brak 
może ujawnić problem dopiero przed 
aktem i przesunąć transakcję. 

Księga wieczysta Elektroniczne Księgi 

Wieczyste: podgląd po 

numerze KW jest 

dostępny online od razu; 

dokumenty CIKW można 

zamówić elektronicznie. 

Stan należy 
sprawdzić 
ponownie przed 
umową i aktem, bo 
wpisy i wzmianki 
mogą się zmienić. 

Weryfikacja właściciela, obciążeń, 
roszczeń i wzmianek. 

Informacje o małżeństwie 
i ustroju majątkowym 

Dokument nabycia, 
ewentualna umowa 
majątkowa małżeńska i inne 
właściwe dokumenty. 
Wyjaśniać od razu, jeżeli 
lokal nabyto w czasie 
małżeństwa lub sytuacja jest 
niejasna. 

Muszą odpowiadać 
stanowi na dzień 
czynności. 

Ustalenie, kto powinien uczestniczyć 
w sprzedaży i czy wymagana jest 
zgoda drugiego małżonka. 

Świadectwo 
charakterystyki 
energetycznej 

Osoba uprawniona do 

sporządzania świadectw. 

Ustawa nie określa 

jednego terminu 

wykonania przez 

eksperta; termin ustala 

się z wykonawcą. 

10 lat od 
sporządzenia, chyba 
że wcześniej utraci 
ważność po 
określonych 
robotach 
wpływających na 
charakterystykę 
energetyczną. 

Dokument wymagany w reżimie 

sprzedaży; szczegóły dotyczące 

przekazania i reklamy opisano 

niżej. 

Umowa najmu lub inny 
tytuł osoby zajmującej 
lokal 

Dokumentacja 

właściciela; dostępna od 

razu. 

Według aktualnego 
stanu stosunku 
prawnego. 

Ustalenie, czy lokal będzie wydany 
wolny, czy sprzedaż nastąpi z 
trwającym stosunkiem najmu. 

 

Etap II: przed umową przedwstępną 

Jeżeli na tym etapie ma zostać wpłacony zadatek, warto osobno sprawdzić, co zweryfikować pod względem 

prawnym i umownym przed przekazaniem pieniędzy. 

https://www.satorhouse.pl/wiedza/analizy-transakcyjne/co-sprawdzic-pod-wzgledem-prawnym-i-umownym-przed-wplata-zadatku-za-mieszkanie
https://www.satorhouse.pl/wiedza/analizy-transakcyjne/co-sprawdzic-pod-wzgledem-prawnym-i-umownym-przed-wplata-zadatku-za-mieszkanie
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Dokument lub 

informacja 

Kto wydaje i czas 

pozyskania 
Aktualność Funkcja i ryzyko braku 

Ponowna kontrola KW i 
podstawy nabycia 

Elektroniczne Księgi 

Wieczyste i 

dokumentacja 

właściciela; kontrolę 

należy wykonać przed 

negocjacjami i 

podpisaniem umowy. 

Na dzień zawierania 
umowy. 

Ogranicza ryzyko wpisania do umowy 
nieaktualnych danych albo 
pominięcia nowej wzmianki. 

Dokumenty bankowe 
przy hipotece 

Bank lub inny wierzyciel 
hipoteczny. Brak jednego 
ustawowego terminu; 
trzeba sprawdzić procedurę 
banku i rozpocząć wcześniej 
niż kilka dni przed aktem. 

Zgodnie z treścią 
dokumentu i 
procedurą banku; 
nie ma ogólnej 
ustawowej zasady 
„30 dni”. 

Saldo, rachunek spłaty, warunki 
zwolnienia zabezpieczenia i 
dokumenty potrzebne do 
wykreślenia hipoteki. 

Zaświadczenia lub 

informacje od 

właściwego podmiotu 

zarządzającego 

nieruchomością, jeżeli 

są wymagane w 

konkretnej transakcji 

Spółdzielnia 

mieszkaniowa, zarząd 

wspólnoty, zarządca albo 

inny właściwy podmiot, 

zależnie od rodzaju 

prawa i organizacji 

nieruchomości. Nie ma 

jednego terminu dla 

wszystkich takich 

dokumentów; trzeba go 

potwierdzić u wystawcy. 

Dokumenty 

dotyczące 

rozliczeń powinny 

przedstawiać stan 

możliwie bliski 

transakcji; 

pozostałe ocenia 

się według ich 

treści i celu. 

Potwierdzają informacje 

potrzebne stronom, bankowi albo 

kancelarii. Zakres zależy od 

rodzaju prawa i konkretnej 

czynności. 

Dokumenty spadkowe Sąd, notariusz, 
dokumentacja właściciela. 
Czas zależy od tego, czy 
tytuł dziedziczenia jest już 
stwierdzony. 

Dokument 
stwierdzający 
dziedziczenie nie 
traci ważności „po 
30 dniach”, ale 
może wymagać 
zestawienia z 
późniejszymi 
orzeczeniami lub 
wpisami. 

Wykazanie kręgu uprawnionych i 
zakresu prawa. 

Pełnomocnictwo, jeżeli 

właściciel nie działa 

osobiście 

Notariusz. Zakres trzeba 
ustalić przed 
podpisywaniem 
dokumentów, które ma 
zawierać pełnomocnik. 

Sprawdzić, czy 
pełnomocnictwo 
nie zostało 
odwołane i czy 
umocowanie nie 
wygasło. 

Brak prawidłowego umocowania 
może uniemożliwić skuteczne 
działanie pełnomocnika. 
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Etap III: dokumenty do aktu notarialnego 

Dokument lub 

informacja 

Kto wydaje i czas 

pozyskania 
Aktualność Funkcja i ryzyko braku 

Dokumenty wymagane 

dla konkretnego aktu, 

ustalone z kancelarią 

Zakres ustala kancelaria 

po analizie transakcji. W 

zależności od sprawy 

mogą to być między 

innymi: dokument 

nabycia, dokumenty 

podatkowe i bankowe, 

właściwe zaświadczenia 

lub informacje, 

pełnomocnictwo oraz 

inne dokumenty 

wynikające ze stanu 

prawnego lokalu. 

Według 

charakteru 

dokumentu i 

wymagań 

konkretnej 

czynności. 

Pozwalają notariuszowi 

zweryfikować tytuł, strony i 

warunki czynności oraz wskazać 

braki przed terminem aktu. 

Świadectwo 
charakterystyki 
energetycznej 

Właściciel przekazuje 
nabywcy dokument 
sporządzony przez osobę 
uprawnioną. 

10 lat, z wyjątkiem 
wcześniejszej utraty 
ważności po 
określonych 
robotach. 

Świadectwo przekazuje się przy 

sporządzeniu aktu zbycia. Jeżeli 

nie zostanie przekazane, notariusz 

poucza podmiot zobowiązany o 

karze grzywny przewidzianej za 

niewykonanie tego obowiązku. 

Zaświadczenie albo 

zgoda naczelnika US, 

wyłącznie gdy art. 19 

ust. 6 ma zastosowanie 

Właściwy naczelnik urzędu 
skarbowego. Zaświadczenie: 
bez zbędnej zwłoki, nie 
później niż 7 dni od wniosku 
(art. 306a § 5 Ordynacji 
podatkowej). 

Potwierdza stan 
faktyczny lub 
prawny istniejący w 
dniu wydania. 

W przypadkach objętych art. 19 ust. 
6 bez właściwego dokumentu 
notariusz nie może dokonać 
wskazanej czynności; ust. 7 
przewiduje wyjątki. 

Aktualne dokumenty 

bankowe oraz 

zaświadczenia lub 

informacje od 

właściwego podmiotu 

zarządzającego 

nieruchomością, jeżeli 

są wymagane 

Bank, spółdzielnia 

mieszkaniowa, zarząd 

wspólnoty, zarządca albo 

inny właściwy wystawca. 

Termin zależy od 

procedury danego 

podmiotu. 

Według treści 

dokumentu i 

wymagań 

transakcji. 

Pozwalają zamknąć rozliczenia, 

potwierdzić wymagane 

informacje i prawidłowo ułożyć 

płatność. 

Dokument tożsamości i 
status PESEL 

Dokument tożsamości; 

rejestr zastrzeżeń 

numerów PESEL. 

Zastrzeżenie można 

cofnąć w każdej chwili; 

ponowne zastrzeżenie 

jest możliwe najwcześniej 

po 30 minutach. 

Na moment 
czynności. 

Przy czynnościach z art. 85a § 1 

Prawa o notariacie zastrzeżony 

numer PESEL osoby fizycznej 

prowadzi do odmowy dokonania 

czynności. 
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Etap IV: dokumenty i dane do wydania lokalu 

Dokument lub 

informacja 

Kto wydaje i czas 

pozyskania 
Aktualność Funkcja i ryzyko braku 

Protokół zdawczo-
odbiorczy 

Strony; przygotować na 

dzień wydania. 

Stan na dzień i 
godzinę wydania. 

Dowód daty przekazania, stanu 
lokalu, wyposażenia i uwag; brak nie 
unieważnia sprzedaży, ale utrudnia 
późniejsze dowodzenie. 

Stany liczników Strony na podstawie 

odczytów; w chwili 

wydania. 

Dokładnie na dzień 
i, gdy ma znaczenie, 
godzinę wydania. 

Rozliczenie mediów i ograniczenie 
sporów o zużycie. 

Wykaz kluczy, pilotów, 
kart i kodów dostępu 

Strony; w chwili wydania. Na dzień wydania. Potwierdzenie, co faktycznie 
przekazano nabywcy. 

Dokumentacja najmu, 

kaucji lub rozliczeń, 

jeżeli lokal był 

wynajmowany 

Właściciel i strony; 

przygotować przed 

wydaniem. 

Według aktualnego 
stanu. 

Rozdzielenie odpowiedzialności i 
rozliczeń związanych z korzystaniem 
z lokalu. 

Dokumentacja 

techniczna pozostająca 

u właściciela, jeżeli jest 

przydatna nabywcy 

Właściciel; przy wydaniu. Według posiadanej 
dokumentacji. 

Ułatwia praktyczne przejęcie lokalu i 
urządzeń. 

 

Protokół zdawczo-odbiorczy nie ma jednego ustawowego wzoru dla zwykłej sprzedaży mieszkania. Warto w 

nim wskazać datę i godzinę wydania, liczbę przekazanych kompletów kluczy, stany liczników, wyposażenie 

pozostające w lokalu oraz zgłoszone uwagi. Dokumentacja wydania jest istotna także wtedy, gdy sam akt 

sprzedaży został już podpisany. 
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3. Świadectwo energetyczne: trzy odrębne obowiązki 

 

Przepisy rozdzielają trzy kwestie. Art. 3 ust. 1 ustawy o charakterystyce energetycznej budynków nakłada na 

właściciela albo inny wskazany w tym przepisie podmiot obowiązek zapewnienia sporządzenia świadectwa dla 

budynku lub części budynku zbywanych na podstawie umowy sprzedaży, z wyjątkami określonymi w art. 3 ust. 

4. Art. 11 ust. 1 dotyczy przekazania świadectwa nabywcy przy sporządzeniu aktu notarialnego umowy zbycia; 

nabywca nie może zrzec się prawa do jego otrzymania. Jeżeli świadectwo nie zostanie przekazane, notariusz 

poucza podmiot zobowiązany o karze grzywny przewidzianej za niewykonanie obowiązku przekazania 

świadectwa. Art. 13 reguluje natomiast treść ogłoszenia lub reklamy: wymagane wskaźniki podaje się wtedy, 

gdy świadectwo zostało już sporządzone. 

Z tych przepisów nie wynika ogólny zakaz opublikowania ogłoszenia przed sporządzeniem świadectwa. 

Właściciel powinien jednak zająć się nim odpowiednio wcześnie, ponieważ dokument trzeba przekazać przy 

akcie, a jeżeli istnieje już na etapie reklamy, ogłoszenie powinno zawierać wymagane wskaźniki. 

Świadectwo jest ważne przez 10 lat od dnia sporządzenia. Traci ważność wcześniej, jeżeli wskutek robót 

budowlano-instalacyjnych zmieniła się charakterystyka energetyczna budynku lub jego części (art. 14). 

4. Małżeństwo: sam wpis jednego właściciela nie zamyka analizy 

Samo pozostawanie w małżeństwie nie oznacza, że oboje małżonkowie muszą sprzedawać każde mieszkanie. 

Najpierw trzeba ustalić, czy lokal lub prawo do lokalu należy do majątku wspólnego, czy do majątku osobistego. 

Jeżeli przedmiot wchodzi do majątku wspólnego, art. 37 § 1 k.r.o. wymaga zgody drugiego małżonka między 

innymi na czynność prawną prowadzącą do zbycia, obciążenia albo odpłatnego nabycia nieruchomości lub 

użytkowania wieczystego, a także do zbycia, obciążenia albo odpłatnego nabycia prawa rzeczowego, którego 

przedmiotem jest budynek lub lokal. 

Dobrym przykładem jest postanowienie SN z 25 listopada 2016 r., V CSK 145/16. Nieruchomość nabyto w czasie 

małżeństwa, a w akcie wskazano zakup do majątku osobistego, co potwierdził drugi małżonek. Później 

małżonkowie złożyli przeciwne oświadczenie. Sąd Najwyższy wskazał, że późniejsze, sprzeczne oświadczenie 

nie usuwa wcześniejszej rozbieżności, a przynależność nieruchomości do majątku wspólnego lub osobistego 

ocenia się z uwzględnieniem całokształtu prawnie istotnych okoliczności. 
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Jeżeli lokal został nabyty w trakcie małżeństwa, warto wyjaśnić tę kwestię przed rozpoczęciem sprzedaży. 

Rozbieżność ujawniona krótko przed aktem może wymagać więcej niż dostarczenia jednego zaświadczenia. 

5. Hipoteka: kwota w dziale IV nie jest saldem kredytu 

 

Mieszkanie obciążone hipoteką może zostać sprzedane, ale transakcja wymaga wcześniejszej koordynacji z 

bankiem albo innym wierzycielem hipotecznym. Suma hipoteki ujawniona w księdze wieczystej nie jest tym 

samym co aktualne saldo zadłużenia. Zgodnie z art. 68 ust. 1–2 ustawy o księgach wieczystych i hipotece 

hipoteka zabezpiecza wierzytelność pieniężną do oznaczonej sumy, natomiast saldo wynika z bieżącego 

rozliczenia wierzytelności. 

Dlatego przed ustaleniem terminu aktu trzeba sprawdzić procedurę banku i zakres potrzebnych dokumentów, 

w szczególności aktualne saldo, rachunek do spłaty, warunki zwolnienia zabezpieczenia oraz dokument 

pozwalający po spłacie doprowadzić do wykreślenia hipoteki. Termin wydania i okres użyteczności tych 

dokumentów wynikają z procedury konkretnego banku, a nie z jednej reguły ustawowej. 

Kontakt z bankiem warto rozpocząć zanim kupujący oczekuje konkretnego terminu aktu. Szczegółowy przepływ 

ceny przy hipotece wymaga osobnego omówienia, ponieważ zależy między innymi od sposobu finansowania 

zakupu. 

Jeżeli kupujący korzysta z kredytu, osobnym zagadnieniem są skutki odmowy finansowania dla zadatku i 

znaczenie prawidłowej klauzuli kredytowej. 

6. Spadek i darowizna: art. 19, wyjątek i przepisy przejściowe 

Uproszczenie „po spadku zawsze potrzebne jest zaświadczenie z urzędu skarbowego” nie odpowiada 

aktualnemu stanowi prawnemu. 

Art. 19 ust. 6 ustawy o podatku od spadków i darowizn stanowi, że jeżeli przedmiotem aktu notarialnego ma 

być zbycie praw do spadku albo zbycie lub obciążenie rzeczy lub praw majątkowych uzyskanych tytułem 

objętym ustawą, notariusz może dokonać czynności tylko po uprzedniej pisemnej zgodzie naczelnika urzędu 

skarbowego albo po przedstawieniu właściwego zaświadczenia. Art. 19 ust. 7 wyłącza stosowanie ust. 6, gdy 

https://www.satorhouse.pl/wiedza/analizy-transakcyjne/odmowa-kredytu-a-zadatek


SATOR HOUSE  |  ANALIZY TRANSAKCYJNE  |  SPRZEDAŻ 

www.satorhouse.pl  •  stan prawny: 22.08.2026 str. 9 

nabycie nastąpiło na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego albo było zwolnione od podatku 

na podstawie art. 4a. 

Znaczenie ma również art. 3 ustawy z 25 lipca 2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 1064). Zgodnie z nim brzmienie art. 

19 ust. 7 nadane tą ustawą stosuje się do zbywanych lub obciążanych rzeczy i praw majątkowych nabytych po 

31 grudnia 2006 r. Przy starszych nabyciach trzeba ustalić właściwy reżim przejściowy. Dlatego kancelaria 

powinna otrzymać dokładną informację o tytule i dacie nabycia. 

Jeżeli zaświadczenie jest wymagane, art. 306a § 5 Ordynacji podatkowej przewiduje wydanie go bez zbędnej 

zwłoki, nie później niż w terminie 7 dni od złożenia wniosku. Zaświadczenie potwierdza stan faktyczny lub 

prawny istniejący w dniu wydania (art. 306a § 3). 

Wyrok SN z 10 listopada 2022 r., II CSKP 1370/22, pokazuje, dlaczego historia spadkowa wymaga sprawdzenia. 

Zbywca był ujawniony w księdze jako właściciel, ale po zmianie wcześniejszych rozstrzygnięć spadkowych 

okazało się, że przysługiwał mu tylko udział 1/3. Nabywcy znali okoliczności podważające pełnię jego prawa, 

dlatego w pozostałym zakresie nie skorzystali z ochrony rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych. 

7. Zastrzeżony PESEL: szczegół, który może zatrzymać czynność 

Na dzień 22 sierpnia 2026 r. art. 85 § 2a Prawa o notariacie nakazuje notariuszowi przed czynnościami 

wskazanymi w art. 85a § 1 sprawdzić w rejestrze zastrzeżeń, czy numer PESEL właściwej osoby jest zastrzeżony. 

Art. 85a § 1 przewiduje odmowę między innymi przy nabyciu, zbyciu lub obciążeniu nieruchomości oraz 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, jeżeli stroną jest osoba fizyczna z zastrzeżonym numerem 

PESEL. Przepis odrębnie reguluje także przypadek niedostępności systemu. 

Jeżeli PESEL jest zastrzeżony, zastrzeżenie trzeba cofnąć przed czynnością. Oficjalny serwis mObywatel 

wskazuje, że można to zrobić w każdej chwili; ponowne zastrzeżenie jest możliwe najwcześniej po 30 minutach. 

Oficjalna usługa: Zastrzeż swój numer PESEL lub cofnij zastrzeżenie 

8. Przykład modelowy: jak rozłożyć przygotowania w czasie 

Załóżmy, że właściciel ma lokal stanowiący odrębną nieruchomość, nabyty kilka lat wcześniej na podstawie 

umowy sprzedaży. W księdze wieczystej nie ma hipoteki, lokal nie jest wynajmowany. Dla potrzeb przykładu 

właściciel przyjmuje roboczo sześciotygodniowy harmonogram od przygotowania oferty do planowanego aktu. 

Nie jest to standard rynkowy ani rekomendowany termin sprzedaży. 

Tydzień 1. Właściciel odnajduje wypis aktu nabycia, sprawdza księgę wieczystą i porównuje oba źródła. Jeżeli 

lokal nabyto podczas małżeństwa, wyjaśnia jego przynależność majątkową. Sprawdza również, czy ma ważne 

świadectwo energetyczne. 

Tydzień 1–2. Jeżeli świadectwa nie ma, zleca jego sporządzenie. Nie zamawia natomiast dokumentów 

pokazujących bieżące rozliczenia, które za kilka tygodni mogłyby nie przedstawiać aktualnego stanu. 

Po znalezieniu kupującego. Właściciel przekazuje kancelarii dokument nabycia, numer księgi wieczystej oraz 

informacje o stanie cywilnym, sposobie korzystania z lokalu i innych okolicznościach transakcji. Dokumenty 

dotyczące stanu bieżącego zamawia wtedy, gdy wiadomo już, do jakiej czynności i na jaki termin będą 

potrzebne. 

Przed aktem. Ponownie sprawdza księgę wieczystą, uzupełnia dokumenty wymagane dla konkretnej czynności, 

przygotowuje świadectwo do przekazania i sprawdza status zastrzeżenia PESEL. 

Przy wydaniu. Strony wpisują do protokołu stany liczników, liczbę przekazanych kluczy, stan wyposażenia oraz 

ewentualne uwagi. 

https://www.gov.pl/web/gov/zastrzez-swoj-numer-pesel-lub-cofnij-zastrzezenie
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9. Checklista właściciela 

Przed wystawieniem oferty 

• Odszukaj dokument stanowiący podstawę nabycia i przeczytaj jego treść. 

• Sprawdź księgę wieczystą i porównaj jej dane z dokumentem nabycia. 

• Ustal, czy sprzedajesz odrębną własność, czy spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. 

• Jeżeli prawo przysługuje kilku osobom, ustal wszystkich współwłaścicieli lub współuprawnionych, 

wysokość udziałów oraz sposób ich udziału w planowanej czynności. 

• Jeżeli lokal nabyto w czasie małżeństwa, wyjaśnij jego przynależność do majątku wspólnego albo 

osobistego. 

• Sprawdź, czy występuje hipoteka, najem, inne prawo osoby trzeciej albo nierozwiązana kwestia 

spadkowa. 

• Zweryfikuj, czy dla lokalu istnieje ważne świadectwo charakterystyki energetycznej. 

Przed umową przedwstępną 

• Przy hipotece rozpocznij kontakt z bankiem odpowiednio wcześnie. 

• Dokumenty pokazujące stan bieżący zamawiaj wtedy, gdy będą potrzebne i zachowają aktualność na 

planowany termin. 

Do aktu notarialnego 

• Przekaż dokumenty kancelarii z wyprzedzeniem i uzupełnij zestaw wymagany dla konkretnej czynności. 

• Przed aktem sprawdź status zastrzeżenia numeru PESEL. 

Do wydania lokalu 

• Przygotuj protokół zdawczo-odbiorczy, stany liczników oraz wykaz kluczy, pilotów i innych urządzeń 

dostępowych. 

FAQ: najczęstsze pytania właścicieli 

Czy dokument nabycia jest potrzebny, skoro właściciel figuruje w księdze wieczystej? 

W praktyce warto go traktować jako podstawowy element dokumentacji. Księga wieczysta pokazuje ujawniony 

stan prawny, natomiast dokument nabycia pozwala ustalić podstawę i okoliczności nabycia. W wyroku IV CSK 

104/17 Sąd Najwyższy zaliczył żądanie dokumentu potwierdzającego własność, w tym aktu nabycia, do 

standardowych czynności służących weryfikacji prawa. 

Nie mam „oryginału” aktu notarialnego. Czy to problem? 

Właściciel posługuje się wypisem aktu. Oryginał pozostaje w miejscu przechowywania, a wypis ma moc prawną 

oryginału. Jeżeli wypis zaginął, warto wcześniej ustalić miejsce przechowywania aktu i możliwość uzyskania 

kolejnego wypisu. 

Czy wszystkie zaświadczenia do sprzedaży są ważne 30 dni? 

Nie. Nie ma jednej ustawowej zasady 30 dni dla wszystkich dokumentów używanych przy sprzedaży. Niektóre 

mają własny okres ważności, inne potwierdzają stan na dzień wydania, a przy części znaczenie mają wymagania 

wystawcy, banku lub kancelarii. 

Czy świadectwo energetyczne trzeba mieć przed ogłoszeniem? 

Art. 3 ust. 1 nakłada obowiązek zapewnienia sporządzenia świadectwa dla lokalu sprzedawanego, z wyjątkami 

wskazanymi w ustawie. Art. 11 ust. 1 dotyczy jego przekazania przy akcie. Jeżeli świadectwo zostało już 
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sporządzone, w ogłoszeniu lub reklamie podaje się wskaźniki wymagane przez art. 13. Ustawa nie ustanawia 

ogólnego zakazu opublikowania ogłoszenia przed sporządzeniem świadectwa. 

Czy małżonek zawsze musi uczestniczyć w sprzedaży? 

Nie. Najpierw trzeba ustalić, do jakiego majątku należy lokal lub prawo do lokalu. Jeżeli wchodzi do majątku 

wspólnego, zastosowanie może mieć art. 37 § 1 k.r.o. Sam fakt pozostawania w małżeństwie nie przesądza, że 

każda nieruchomość jest wspólna. 

Czy po spadku zawsze potrzebuję zaświadczenia z urzędu skarbowego? 

Nie. Art. 19 ust. 6 trzeba czytać razem z ust. 7 oraz przepisami przejściowymi. Znaczenie mają tytuł i data 

nabycia oraz podstawa ewentualnego zwolnienia. Jeżeli zaświadczenie jest wymagane, Ordynacja podatkowa 

przewiduje jego wydanie bez zbędnej zwłoki, nie później niż w terminie 7 dni od złożenia wniosku. 

Mam zastrzeżony PESEL. Co zrobić? 

Cofnij zastrzeżenie przed czynnością. Przy sprzedaży nieruchomości lub spółdzielczego własnościowego prawa 

do lokalu art. 85a § 1 Prawa o notariacie przewiduje odmowę dokonania czynności, jeżeli numer PESEL osoby 

fizycznej będącej stroną jest zastrzeżony. Oficjalny serwis mObywatel wskazuje, że zastrzeżenie można cofnąć 

w każdej chwili, a ponowne zastrzeżenie jest możliwe najwcześniej po 30 minutach. 

Czy zaświadczenie o braku osób zameldowanych dowodzi, że lokal jest wolny prawnie? 

Nie. Meldunek ma charakter ewidencyjny i sam nie tworzy prawa do lokalu. Nie zastępuje też analizy tytułu do 

korzystania z mieszkania. Jeżeli lokal jest wynajmowany, użyczony albo zajmowany na innej podstawie, tę 

sytuację trzeba ustalić niezależnie od danych meldunkowych. 

Co przygotować do wydania mieszkania? 

Przede wszystkim protokół zdawczo-odbiorczy, stany liczników oraz wykaz kluczy, pilotów i kart dostępu. Jeżeli 

lokal był wynajmowany, mogą być potrzebne również dokumenty dotyczące najmu, kaucji i rozliczeń. Protokół 

ma przede wszystkim znaczenie dowodowe: pokazuje, kiedy i w jakim stanie lokal został przekazany. 

Co z tego wynika dla właściciela 

Dobre przygotowanie sprzedaży polega na sprawdzeniu dokumentów we właściwej kolejności. Najpierw trzeba 

ustalić tytuł prawny i podstawę nabycia, później uzupełnić dokumenty zależne od sytuacji, przed aktem 

przekazać aktualny zestaw kancelarii, a przy wydaniu udokumentować stan lokalu i rozliczenia. 

Jeżeli problem prawny albo dokumentacyjny zostanie wykryty przed znalezieniem kupującego, łatwiej ustalić 

sposób jego rozwiązania bez presji wynikającej z terminu umowy. 

SATOR HOUSE P.S.A. przygotowuje nieruchomości do sprzedaży przez analizę stanu prawnego i dokumentacji, 

wskazanie kwestii wymagających uregulowania oraz koordynację procesu transakcyjnego. 

Granice opracowania 

Materiał ma charakter ogólny i informacyjny. Nie zastępuje analizy konkretnego stanu prawnego ani listy 

dokumentów przygotowanej przez kancelarię notarialną dla oznaczonej czynności. Zakres dokumentacji może 

zależeć od rodzaju prawa, podstawy i daty nabycia, stanu księgi wieczystej, sytuacji rodzinnej, sposobu 

finansowania, praw osób trzecich oraz indywidualnej konstrukcji transakcji. 

Podstawy prawne i orzecznicze 

• Kodeks cywilny: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 795 

• Prawo o notariacie: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 614 

• Kodeks rodzinny i opiekuńczy: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 236 
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• Ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 889 

• Ustawa o charakterystyce energetycznej budynków: tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 101, tekst ujednolicony ELI 

• Ustawa o podatku od spadków i darowizn: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 478 

• Ustawa z 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o podatku od spadków i darowizn: Dz.U. z 2025 r. poz. 1064 

• Ordynacja podatkowa: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 622 

• Ustawa o księgach wieczystych i hipotece: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 1066 

• Sąd Najwyższy, wyrok z 14.06.2017 r., IV CSK 104/17 

• Sąd Najwyższy, postanowienie z 25.11.2016 r., V CSK 145/16 

• Sąd Najwyższy, wyrok z 10.11.2022 r., II CSKP 1370/22 

• Elektroniczne Księgi Wieczyste: Ministerstwo Sprawiedliwości 

• mObywatel: Zastrzeż PESEL 

Wydawca: SATOR HOUSE P.S.A. | (c) SATOR HOUSE P.S.A. Wszelkie prawa zastrzeżone. 


