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PRZED OFERTA

podstawa nabycia, KW,
matzenstwo, $wiadectwo bank, dokumenty zalezne $wiadectwo, dokument rozliczenia
od sytuacji tozsamosci / PESEL

PRZED UMOWA DO AKTU WYDANIE LOKALU

ponowna kontrola KW, zestaw dla kancelarii, protokét, liczniki, klucze,

Od czego zaczyc

Sprzedaz mieszkania warto przygotowac jeszcze przed publikacjg oferty. Na poczatku nie chodzi
o zamawianie wszystkich mozliwych zaswiadczen. Najpierw trzeba ustali¢, jakie prawo jest sprzedawane,
w jaki sposdb zostato nabyte, kto moze nim rozporzadzac¢ i ktére dokumenty beda potrzebne w tej
konkretnej transakgji.

Przed ofertg sprawdza sie tytut prawny i podstawe nabycia; przed umowg przedwstepng uzupetnia dokumenty
zalezne od sytuacji; przed aktem przekazuje kancelarii aktualny zestaw, a przy wydaniu porzadkuje protokot,
klucze, liczniki i rozliczenia.

Zakres dokumentéw zalezy od rodzaju prawa i historii lokalu. Inaczej przygotowuje sie odrebng wtasnosé,
inaczej spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Dodatkowe dokumenty moga by¢ potrzebne przy hipotece,
spadku, petnomocnictwie, majatku wspdlnym matzonkéw albo trwajgcym najmie. Umowa przenoszaca
wtasnos¢ nieruchomosci wymaga aktu notarialnego, a petnomocnictwo do czynnosci wymagajacej szczegdlnej
formy powinno by¢ udzielone w tej samej formie (art. 158 i art. 99 § 1 k.c.).

1. Najpierw ustal, co sprzedajesz i jak to nabytes

Pierwszym dokumentem, ktdrego warto szuka¢, jest dokument stanowigcy podstawe nabycia prawa do
mieszkania. Moze to by¢ wypis aktu notarialnego sprzedazy lub darowizny, prawomocne postanowienie o
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stwierdzeniu nabycia spadku, wypis zarejestrowanego aktu poswiadczenia dziedziczenia albo inny dokument
odpowiadajgcy konkretnemu sposobowi nabycia.

Jezeli podstawg nabycia byt akt notarialny, poprawne jest okreslenie ,,wypis aktu”, a nie ,,oryginat aktu, ktory
wtasciciel ma w domu”. Oryginat aktu notarialnego co do zasady nie moze by¢ wydawany poza miejsce jego
przechowywania, natomiast wypis ma moc prawng oryginatu (art. 95 i art. 109 Prawa o notariacie).

Dokument nabycia trzeba nie tylko odnalez¢, ale réwniez przeczytacd. Z jego tresci mogg wynikaé dane o rodzaju
prawa, udziatach, matzonku, majatku wspdélnym albo osobistym, petnomocnictwie lub szczegélnych warunkach
wczesniejszej czynnosci.

Jezeli prawo przystuguje kilku osobom, przed rozpoczeciem sprzedazy trzeba ustali¢ wszystkich wspdtwtascicieli
lub wspdtuprawnionych, wysokos¢ ich udziatéw oraz to, czy planowana sprzedaz obejmuje cate prawo, czy
tylko udziat, a takze kto ma uczestniczy¢ w czynnosci.

W wyroku z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 104/17, Sad Najwyzszy wskazat w realiach tej sprawy, ze do
standardowych czynnosci stuzgcych weryfikacji prawa wtasnosci nalezg miedzy innymi zgdanie dokumentéw
potwierdzajgcych wtasnosé, w tym aktu nabycia, albo samodzielna weryfikacja tresci ksiegi wieczystej. W
praktyce ksiega wieczysta i dokument nabycia petnig rézne funkcje, dlatego przed rozpoczeciem sprzedazy
warto zestawic ich tres¢.

Przy spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu trzeba postugiwac sie wtasciwg nazwg prawa. Jest ono
ograniczonym prawem rzeczowym, zbywalnym i dziedzicznym, a umowa zbycia wymaga aktu notarialnego (art.
172 ust. 1i 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Zakres dokumentdéw ze spétdzielni zalezy od konkretnej
transakcji. Ustawa nie przewiduje jednego formularza ,zaswiadczenia do sprzedazy” obowigzujgcego we
wszystkich spétdzielniach.
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KW TO NIE
CALA HISTORIA ==

sprawdz takze podstawe nabycia

g | B

KSIEGA WIECZYSTA DOKUMENT NABYCIA

» wiasciciel » spos6b nabycia SN SATOR BOSSE
» obcigzenia * udziaty h

» roszczenia matzonek

» wzmianki petnomocnictwo

@ ISTOTNY WNIOSEK | Tre$¢ KW zestaw z dokumentem nabycia.

2. Dokumenty wedtug czterech etapdéw sprzedazy

Tabele porzadkujg przygotowania wedtug momentu, w ktérym dokument lub informacja stajg sie potrzebne.
Czas pozyskania podano tylko tam, gdzie wynika on z przepisu albo wiarygodnego Zrédta urzedowego. Jezeli
nie ma jednego terminu ustawowego, zostato to zaznaczone wprost.
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Etap I: przed wystawieniem oferty

Dokument lub Kto wydaje i czas

informacja pozyskania

Dokument stanowigcy Dokumentacja
podstawg nabycia wtasciciela; w razie braku:
kancelaria notarialna, sad
albo witasciwe archiwum,
zaleznie od rodzaju
dokumentu i miejsca jego
przechowywania. Jezeli
dokument jest u
wiasciciela, jest dostepny
od razu; przy odtwarzaniu
nie ma jednego
ustawowego terminu.

Ksiega wieczysta Elektroniczne Ksiegi
Wieczyste: podglad po
numerze KW jest
dostepny online od razu;
dokumenty CIKW mozna
zamoéwic elektronicznie.

Informacje o matzenstwie Dokument nabycia,

i ustroju majatkowym ewentualna umowa
majgtkowa matzenska i inne
wtasciwe dokumenty.
Woyjasniaé od razu, jezeli
lokal nabyto w czasie
matzenstwa lub sytuacja jest

niejasna.
Swiadectwo Osoba uprawniona do
charakterystyki sporzadzania $wiadectw.
energetycznej

Ustawa nie okresla
jednego terminu
wykonania przez
eksperta; termin ustala
sie z wykonawca.

Umowa najmu lub inny Dokumentacja
tytut osoby zajmujacej wiasciciela; dostepna od

lokal
razu.

Etap Il: przed umowa przedwstepna

Co do zasady nie
»przeterminowuje
sie”, ale trzeba
sprawdzi¢, czy
pdziniejsze
zdarzenia nie
zmienity stanu
prawnego.

Stan nalezy
sprawdzié
ponownie przed
umowa i aktem, bo
wpisy i wzmianki
mogg sie zmienic.

Muszg odpowiadac
stanowi na dzien
czynnosci.

10 lat od
sporzadzenia, chyba
ze wczesniej utraci
waznos¢ po
okreslonych
robotach
wptywajacych na
charakterystyke
energetyczna.

Wedtug aktualnego
stanu stosunku
prawnego.

Funkcja i ryzyko braku

Ustala Zrodto i tre$¢ prawa. Brak
moze ujawnic¢ problem dopiero przed
aktem i przesunac transakcje.

Weryfikacja wtasciciela, obcigzen,
roszczen i wzmianek.

Ustalenie, kto powinien uczestniczy¢
w sprzedazy i czy wymagana jest
zgoda drugiego matzonka.

Dokument wymagany w rezimie
sprzedazy; szczegdty dotyczace
przekazania i reklamy opisano
nizej.

Ustalenie, czy lokal bedzie wydany
wolny, czy sprzedaz nastgpi z
trwajacym stosunkiem najmu.

Jezeli na tym etapie ma zosta¢ wptacony zadatek, warto osobno sprawdzié, co zweryfikowac pod wzgledem

prawnym i umownym przed przekazaniem pieniedzy.
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Dokument lub
informacja

Kto wydaje i czas
pozyskania

Funkcja i ryzyko braku

Ponowna kontrola KW i
podstawy nabycia

Dokumenty bankowe
przy hipotece

Zaswiadczenia lub
informacje od
wtasciwego podmiotu
zarzgdzajgcego
nieruchomoscia, jezeli
s3 wymagane w
konkretnej transakcji

Dokumenty spadkowe

Petnomocnictwo, jezeli
wtasciciel nie dziata
osobiscie
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Elektroniczne Ksiegi
Wieczyste i
dokumentacja
wiasciciela; kontrole
nalezy wykonac przed
negocjacjami i
podpisaniem umowy.

Bank lub inny wierzyciel
hipoteczny. Brak jednego
ustawowego terminu;
trzeba sprawdzi¢ procedure
banku i rozpoczg¢ wczesniej
niz kilka dni przed aktem.

Spoétdzielnia
mieszkaniowa, zarzad
wspdlnoty, zarzadca albo
inny wtasciwy podmiot,
zaleznie od rodzaju
prawa i organizacji
nieruchomosci. Nie ma
jednego terminu dla
wszystkich takich
dokumentdw; trzeba go
potwierdzi¢ u wystawcy.

Sad, notariusz,
dokumentacja wtasciciela.
Czas zalezy od tego, czy
tytut dziedziczenia jest juz
stwierdzony.

Notariusz. Zakres trzeba
ustali¢ przed
podpisywaniem
dokumentow, ktore ma
zawiera¢ petnomocnik.

Na dzien zawierania
umowy.

Zgodnie z trescig
dokumentu i
procedurg banku;
nie ma ogodlne;j
ustawowej zasady
»30 dni”.

Dokumenty
dotyczace
rozliczen powinny
przedstawiac stan
mozliwie bliski
transakcji;
pozostate ocenia
sie wedtug ich
tresci i celu.

Dokument
stwierdzajacy
dziedziczenie nie
traci waznosci ,,po
30 dniach”, ale
moze wymagac
zestawienia z
pdzniejszymi
orzeczeniami lub
wpisami.

Sprawdzi¢, czy
petnomocnictwo
nie zostato
odwotane i czy
umocowanie nie
wygasto.

str. 4

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

Saldo, rachunek sptaty, warunki
zwolnienia zabezpieczenia i
dokumenty potrzebne do
wykreslenia hipoteki.

Potwierdzajg informacje
potrzebne stronom, bankowi albo
kancelarii. Zakres zalezy od
rodzaju prawa i konkretnej
czynnosci.

Wykazanie kregu uprawnionych i
zakresu prawa.

Brak prawidtowego umocowania
moze uniemozliwi¢ skuteczne
dziatanie petnomocnika.
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Etap lll: dokumenty do aktu notarialnego

Dokument lub

informacja

Dokumenty wymagane
dla konkretnego aktu,
ustalone z kancelarig

Swiadectwo
charakterystyki
energetycznej

Zaswiadczenie albo

zgoda naczelnika US,
wytacznie gdy art. 19
ust. 6 ma zastosowanie

Aktualne dokumenty

bankowe oraz
zaswiadczenia lub
informacje od

wtasciwego podmiotu

zarzadzajgcego

nieruchomosciy, jezeli

s3 wymagane

Dokument tozsamosci i

status PESEL
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Kto wydaje i czas
pozyskania

Zakres ustala kancelaria
po analizie transakcji. W
zaleznosci od sprawy
moga to by¢ miedzy
innymi: dokument
nabycia, dokumenty
podatkowe i bankowe,
wiasciwe zaswiadczenia
lub informacje,
petnomocnictwo oraz
inne dokumenty
wynikajgce ze stanu
prawnego lokalu.

Wtasciciel przekazuje
nabywcy dokument
sporzadzony przez osobe
uprawniona.

Wtasciwy naczelnik urzedu
skarbowego. Zaswiadczenie:
bez zbednej zwtoki, nie
pozniej niz 7 dni od wniosku
(art. 306a § 5 Ordynacji
podatkowej).

Bank, spdtdzielnia
mieszkaniowa, zarzad
wspdlnoty, zarzadca albo
inny wiasciwy wystawca.
Termin zalezy od
procedury danego
podmiotu.

Dokument tozsamosci;
rejestr zastrzezen
numerdw PESEL.
Zastrzezenie mozna
cofngc w kazdej chwili;
ponowne zastrzezenie

jest mozliwe najwczesniej

po 30 minutach.

Wedtug
charakteru
dokumentu i
wymagan
konkretnej
czynnosci.

10 lat, z wyjatkiem
wczesniejszej utraty
waznosci po
okreslonych
robotach.

Potwierdza stan
faktyczny lub
prawny istniejacy w
dniu wydania.

Wedtug tresci
dokumentu i
wymagan
transakgc;ji.

Na moment
czynnosci.

str. 5

Funkcja i ryzyko braku

Pozwalajg notariuszowi
zweryfikowac tytut, strony i
warunki czynnosci oraz wskazac
braki przed terminem aktu.

Swiadectwo przekazuje sie przy
sporzadzeniu aktu zbycia. Jezeli
nie zostanie przekazane, notariusz
poucza podmiot zobowigzany o
karze grzywny przewidzianej za
niewykonanie tego obowigzku.

W przypadkach objetych art. 19 ust.
6 bez wtasciwego dokumentu
notariusz nie moze dokonac¢
wskazanej czynnosci; ust. 7
przewiduje wyjatki.

Pozwalajg zamkngac rozliczenia,
potwierdzi¢ wymagane
informacje i prawidtowo utozy¢
ptatnosc.

Przy czynnosciach z art. 85a § 1
Prawa o notariacie zastrzezony
numer PESEL osoby fizycznej
prowadzi do odmowy dokonania
czynnosci.
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Etap IV: dokumenty i dane do wydania lokalu

Dokument lub

Kto wydaje i czas
pozyskania

Funkcja i ryzyko braku

informacja

Stan na dzie i
godzine wydania.

Protokdt zdawczo-
odbiorczy

Dowdéd daty przekazania, stanu
lokalu, wyposazenia i uwag; brak nie
uniewaznia sprzedazy, ale utrudnia
pozniejsze dowodzenie.

Strony; przygotowac na
dzien wydania.

Doktadnie na dzien
i, gdy ma znaczenie,
godzine wydania.

Stany licznikdw Rozliczenie mediow i ograniczenie

sporow o zuzycie.

Strony na podstawie
odczytéw; w chwili
wydania.

Potwierdzenie, co faktycznie
przekazano nabywcy.

Wykaz kluczy, pilotow, Na dzien wydania.

kart i kodow dostepu

Strony; w chwili wydania.

Rozdzielenie odpowiedzialnosci i
rozliczen zwigzanych z korzystaniem

Wedtug aktualnego
stanu.

Dokumentacja najmu,  WHtasciciel i strony;

kaucji lub rozliczen, przygotowac przed

C . lokalu.

jezeli lokal byt wydaniem. zloxal

wynajmowany

Dokumentacja Whtasciciel; przy wydaniu. Wedtug posiadanej  Utatwia praktyczne przejecie lokalu i

dokumentacji. urzadzen.

techniczna pozostajgca
u wiasciciela, jezeli jest
przydatna nabywcy

Protokot zdawczo-odbiorczy nie ma jednego ustawowego wzoru dla zwyktej sprzedazy mieszkania. Warto w
nim wskazac date i godzine wydania, liczbe przekazanych kompletéw kluczy, stany licznikéw, wyposazenie
pozostajgce w lokalu oraz zgtoszone uwagi. Dokumentacja wydania jest istotna takze wtedy, gdy sam akt
sprzedazy zostat juz podpisany.
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WYDANIE LOKALU

zamknij transakcje dowodowo
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PROTOKOL

stan lokalu i wyposazenia

KLUCZE | PILOTY
petny komplet

@ 1STOTNY WNIOSEK
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LICZNIKI

odczyty na moment wydania

ROZLICZENIA

media, kaucja, uzgodnienia

Protokét ma duze znaczenie dowodowe.

str. 6
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3. Swiadectwo energetyczne: trzy odrebne obowigzki

@ SATOR HOUSE ANALIZY TRANSAKCYJNE 03 / SPRZEDAZ

SWIADECTWO
ENERGETYCZNE

3 odrebne obowigzki sprzedajgcego
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SPORZADZENIE PRZEKAZANIE REKLAMA
gdy jest wymagane nabywcy przy akcie wskazniki, jesli
$wiadectwo juz

sporzadzono

Przepisy rozdzielajg trzy kwestie. Art. 3 ust. 1 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw naktada na
wtasciciela albo inny wskazany w tym przepisie podmiot obowigzek zapewnienia sporzgdzenia swiadectwa dla
budynku lub czesci budynku zbywanych na podstawie umowy sprzedazy, z wyjgtkami okreslonymi w art. 3 ust.
4. Art. 11 ust. 1 dotyczy przekazania Swiadectwa nabywcy przy sporzadzeniu aktu notarialnego umowy zbycia;
nabywca nie moze zrzec sie prawa do jego otrzymania. Jezeli Swiadectwo nie zostanie przekazane, notariusz
poucza podmiot zobowigzany o karze grzywny przewidzianej za niewykonanie obowigzku przekazania
Swiadectwa. Art. 13 reguluje natomiast tres¢ ogtoszenia lub reklamy: wymagane wskazniki podaje sie wtedy,
gdy swiadectwo zostato juz sporzadzone.

Z tych przepisow nie wynika ogdélny zakaz opublikowania ogtoszenia przed sporzgdzeniem Swiadectwa.
Wiasciciel powinien jednak zajg¢ sie nim odpowiednio wczesnie, poniewaz dokument trzeba przekazaé przy
akcie, a jezeli istnieje juz na etapie reklamy, ogtoszenie powinno zawiera¢ wymagane wskazniki.

Swiadectwo jest wazne przez 10 lat od dnia sporzadzenia. Traci wazno$¢ wczedniej, jezeli wskutek robét
budowlano-instalacyjnych zmienita sie charakterystyka energetyczna budynku lub jego czesci (art. 14).

4. Matzenstwo: sam wpis jednego wtasciciela nie zamyka analizy

Samo pozostawanie w matzenistwie nie oznacza, ze oboje matzonkowie muszg sprzedawac kazde mieszkanie.
Najpierw trzeba ustali¢, czy lokal lub prawo do lokalu nalezy do majgtku wspdlnego, czy do majatku osobistego.
Jezeli przedmiot wchodzi do majatku wspdlnego, art. 37 § 1 k.r.o. wymaga zgody drugiego matzonka miedzy
innymi na czynno$¢ prawng prowadzacg do zbycia, obcigzenia albo odptatnego nabycia nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego, a takze do zbycia, obcigzenia albo odptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego
przedmiotem jest budynek lub lokal.

Dobrym przyktadem jest postanowienie SN z 25 listopada 2016 r., V CSK 145/16. Nieruchomos¢ nabyto w czasie
matzenstwa, a w akcie wskazano zakup do majatku osobistego, co potwierdzit drugi matzonek. PdzZniej
matzonkowie ztozyli przeciwne oswiadczenie. Sgd Najwyzszy wskazat, ze pdzniejsze, sprzeczne oswiadczenie
nie usuwa wczesniejszej rozbieznosci, a przynaleznosé nieruchomosci do majatku wspdlnego lub osobistego
ocenia sie z uwzglednieniem catoksztattu prawnie istotnych okolicznosci.
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Jezeli lokal zostat nabyty w trakcie matzenstwa, warto wyjasnic¢ te kwestie przed rozpoczeciem sprzedazy.
Rozbieznos$¢ ujawniona krétko przed aktem moze wymagac wiecej niz dostarczenia jednego zaswiadczenia.

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

@ SATOR HOUSE ANALIZY TRANSAKCYJNE

PRZED AKTEM
NOTARIALNYM

3 punkty kontrolne

’ e HIPOTEKA
QO

saldo, procedura banku, wykreslenie

e @ SPADEK / DAROWIZNA
sprawdz podstawe i rezim podatkowy

9 p ZASTRZEZONY PESEL
& moze zatrzymac czynnosc

Mieszkanie obcigzone hipotekg moze zostaé sprzedane, ale transakcja wymaga wczesniejszej koordynacji z
bankiem albo innym wierzycielem hipotecznym. Suma hipoteki ujawniona w ksiedze wieczystej nie jest tym
samym co aktualne saldo zadtuzenia. Zgodnie z art. 68 ust. 1-2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ pieniezng do oznaczonej sumy, natomiast saldo wynika z biezgcego
rozliczenia wierzytelnosci.

Dlatego przed ustaleniem terminu aktu trzeba sprawdzié procedure banku i zakres potrzebnych dokumentow,
w szczegblnosci aktualne saldo, rachunek do sptaty, warunki zwolnienia zabezpieczenia oraz dokument
pozwalajgcy po sptacie doprowadzi¢ do wykreslenia hipoteki. Termin wydania i okres uzytecznosci tych
dokumentdw wynikajg z procedury konkretnego banku, a nie z jednej reguty ustawowej.

Kontakt z bankiem warto rozpocza¢ zanim kupujgcy oczekuje konkretnego terminu aktu. Szczegdtowy przeptyw
ceny przy hipotece wymaga osobnego omdwienia, poniewaz zalezy miedzy innymi od sposobu finansowania
zakupu.

Jezeli kupujacy korzysta z kredytu, osobnym zagadnieniem sg skutki odmowy finansowania dla zadatku i
znaczenie prawidtowej klauzuli kredytowe;j.

6. Spadek i darowizna: art. 19, wyjatek i przepisy przejsciowe

Uproszczenie ,po spadku zawsze potrzebne jest zaswiadczenie z urzedu skarbowego” nie odpowiada
aktualnemu stanowi prawnemu.

Art. 19 ust. 6 ustawy o podatku od spadkéw i darowizn stanowi, ze jezeli przedmiotem aktu notarialnego ma
by¢ zbycie praw do spadku albo zbycie lub obcigzenie rzeczy lub praw majgtkowych uzyskanych tytutem
objetym ustawa, notariusz moze dokonac czynnosci tylko po uprzedniej pisemnej zgodzie naczelnika urzedu
skarbowego albo po przedstawieniu wtasciwego zaswiadczenia. Art. 19 ust. 7 wytgcza stosowanie ust. 6, gdy
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nabycie nastgpito na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego albo byto zwolnione od podatku
na podstawie art. 4a.

Znaczenie ma rowniez art. 3 ustawy z 25 lipca 2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 1064). Zgodnie z nim brzmienie art.
19 ust. 7 nadane t3 ustawg stosuje sie do zbywanych lub obcigzanych rzeczy i praw majgtkowych nabytych po
31 grudnia 2006 r. Przy starszych nabyciach trzeba ustali¢ wtasciwy rezim przejsciowy. Dlatego kancelaria
powinna otrzymac doktadng informacje o tytule i dacie nabycia.

Jezeli zaswiadczenie jest wymagane, art. 306a § 5 Ordynacji podatkowej przewiduje wydanie go bez zbednej
zwtoki, nie pdzniej niz w terminie 7 dni od ztozenia wniosku. Zaswiadczenie potwierdza stan faktyczny lub
prawny istniejgcy w dniu wydania (art. 306a § 3).

Wyrok SN z 10 listopada 2022 r., Il CSKP 1370/22, pokazuje, dlaczego historia spadkowa wymaga sprawdzenia.
Zbywca byt ujawniony w ksiedze jako wiasciciel, ale po zmianie wczes$niejszych rozstrzygnie¢ spadkowych
okazato sie, ze przystugiwat mu tylko udziat 1/3. Nabywcy znali okoliczno$ci podwazajgce petnie jego prawa,
dlatego w pozostatym zakresie nie skorzystali z ochrony rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

7. Zastrzezony PESEL: szczegot, ktdry moze zatrzymac czynnosé

Na dzien 22 sierpnia 2026 r. art. 85 § 2a Prawa o notariacie nakazuje notariuszowi przed czynnosciami
wskazanymi w art. 85a § 1 sprawdzi¢ w rejestrze zastrzezen, czy numer PESEL witasciwej osoby jest zastrzezony.
Art. 85a § 1 przewiduje odmowe miedzy innymi przy nabyciu, zbyciu lub obcigzeniu nieruchomosci oraz
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, jezeli strong jest osoba fizyczna z zastrzezonym numerem
PESEL. Przepis odrebnie reguluje takze przypadek niedostepnosci systemu.

Jezeli PESEL jest zastrzezony, zastrzezenie trzeba cofngc przed czynnoscig. Oficjalny serwis mObywatel
wskazuje, ze mozna to zrobié¢ w kazdej chwili; ponowne zastrzezenie jest mozliwe najwczesniej po 30 minutach.

Oficjalna ustuga: Zastrzez swoj numer PESEL lub cofnij zastrzezenie

8. Przyktad modelowy: jak roztozy¢ przygotowania w czasie

Zatézmy, ze wiasciciel ma lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé, nabyty kilka lat wczesniej na podstawie
umowy sprzedazy. W ksiedze wieczystej nie ma hipoteki, lokal nie jest wynajmowany. Dla potrzeb przyktadu
wtasciciel przyjmuje roboczo szesciotygodniowy harmonogram od przygotowania oferty do planowanego aktu.
Nie jest to standard rynkowy ani rekomendowany termin sprzedazy.

Tydzien 1. Wtasciciel odnajduje wypis aktu nabycia, sprawdza ksiege wieczystg i poréwnuje oba zrddta. Jezeli
lokal nabyto podczas matzenstwa, wyjasnia jego przynaleznos¢ majatkowa. Sprawdza réwniez, czy ma wazne
Swiadectwo energetyczne.

Tydzien 1-2. Jezeli Swiadectwa nie ma, zleca jego sporzadzenie. Nie zamawia natomiast dokumentow
pokazujgcych biezgce rozliczenia, ktére za kilka tygodni mogtyby nie przedstawiac aktualnego stanu.

Po znalezieniu kupujgcego. Wtasciciel przekazuje kancelarii dokument nabycia, numer ksiegi wieczystej oraz
informacje o stanie cywilnym, sposobie korzystania z lokalu i innych okolicznosciach transakcji. Dokumenty
dotyczace stanu biezgcego zamawia wtedy, gdy wiadomo juz, do jakiej czynnosci i na jaki termin beda
potrzebne.

Przed aktem. Ponownie sprawdza ksiege wieczystg, uzupetnia dokumenty wymagane dla konkretnej czynnosci,
przygotowuje Swiadectwo do przekazania i sprawdza status zastrzezenia PESEL.

Przy wydaniu. Strony wpisujg do protokotu stany licznikéw, liczbe przekazanych kluczy, stan wyposazenia oraz
ewentualne uwagi.
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9. Checklista wtasciciela

Przed wystawieniem oferty

e Odszukaj dokument stanowigcy podstawe nabycia i przeczytaj jego tresc.

e Sprawdz ksiege wieczystg i porownaj jej dane z dokumentem nabycia.

e Ustal, czy sprzedajesz odrebng wtasnos¢, czy spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

e Jezeli prawo przystuguje kilku osobom, ustal wszystkich wspétwtascicieli lub wspdétuprawnionych,
wysokos¢ udziatdow oraz sposéb ich udziatu w planowanej czynnosci.

e Jezeli lokal nabyto w czasie matzenstwa, wyjasnij jego przynaleznosé do majgtku wspdlnego albo
osobistego.

e Sprawdz, czy wystepuje hipoteka, najem, inne prawo osoby trzeciej albo nierozwigzana kwestia
spadkowa.

o Zweryfikuj, czy dla lokalu istnieje wazne Swiadectwo charakterystyki energetycznej.

Przed umowag przedwstepna

e Przy hipotece rozpocznij kontakt z bankiem odpowiednio wczesnie.
e Dokumenty pokazujgce stan biezgcy zamawiaj wtedy, gdy bedga potrzebne i zachowajg aktualnosé na
planowany termin.

Do aktu notarialnego

e Przekaz dokumenty kancelarii z wyprzedzeniem i uzupetnij zestaw wymagany dla konkretnej czynnosci.
e Przed aktem sprawdz status zastrzezenia numeru PESEL.

Do wydania lokalu

e Przygotuj protokét zdawczo-odbiorczy, stany licznikéw oraz wykaz kluczy, pilotéw i innych urzadzen
dostepowych.

FAQ: najczestsze pytania wtascicieli

Czy dokument nabycia jest potrzebny, skoro wtasciciel figuruje w ksiedze wieczystej?

W praktyce warto go traktowad jako podstawowy element dokumentacji. Ksiega wieczysta pokazuje ujawniony
stan prawny, natomiast dokument nabycia pozwala ustali¢ podstawe i okolicznosci nabycia. W wyroku IV CSK
104/17 Sad Najwyzszy zaliczyt zgdanie dokumentu potwierdzajgcego wtasnos$é, w tym aktu nabycia, do
standardowych czynnosci stuzacych weryfikacji prawa.

Nie mam ,oryginatu” aktu notarialnego. Czy to problem?

Witasciciel postuguje sie wypisem aktu. Oryginat pozostaje w miejscu przechowywania, a wypis ma moc prawng
oryginatu. Jezeli wypis zaginat, warto wczesnie]j ustali¢ miejsce przechowywania aktu i mozliwos¢ uzyskania
kolejnego wypisu.

Czy wszystkie zaswiadczenia do sprzedazy sq wazne 30 dni?

Nie. Nie ma jednej ustawowej zasady 30 dni dla wszystkich dokumentow uzywanych przy sprzedazy. Niektore
majg wtasny okres waznosci, inne potwierdzajg stan na dzien wydania, a przy czesci znaczenie majg wymagania
wystawcy, banku lub kancelarii.

Czy swiadectwo energetyczne trzeba miec¢ przed ogtoszeniem?

Art. 3 ust. 1 naktada obowigzek zapewnienia sporzadzenia Swiadectwa dla lokalu sprzedawanego, z wyjgtkami
wskazanymi w ustawie. Art. 11 ust. 1 dotyczy jego przekazania przy akcie. Jezeli swiadectwo zostato juz
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sporzadzone, w ogtoszeniu lub reklamie podaje sie wskazniki wymagane przez art. 13. Ustawa nie ustanawia
ogoblnego zakazu opublikowania ogtoszenia przed sporzgdzeniem Swiadectwa.

Czy matzonek zawsze musi uczestniczy¢ w sprzedazy?

Nie. Najpierw trzeba ustali¢, do jakiego majatku nalezy lokal lub prawo do lokalu. Jezeli wchodzi do majgtku
wspolnego, zastosowanie moze miec art. 37 § 1 k.r.o. Sam fakt pozostawania w matzenistwie nie przesadza, ze
kazda nieruchomos¢ jest wspdlna.

Czy po spadku zawsze potrzebuje zaswiadczenia z urzedu skarbowego?

Nie. Art. 19 ust. 6 trzeba czyta¢ razem z ust. 7 oraz przepisami przejsciowymi. Znaczenie majg tytut i data
nabycia oraz podstawa ewentualnego zwolnienia. Jezeli zaswiadczenie jest wymagane, Ordynacja podatkowa
przewiduje jego wydanie bez zbednej zwtoki, nie pdzniej niz w terminie 7 dni od ztozenia wniosku.

Mam zastrzezony PESEL. Co zrobi¢?

Cofnij zastrzezenie przed czynnoscig. Przy sprzedazy nieruchomosci lub spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu art. 85a § 1 Prawa o notariacie przewiduje odmowe dokonania czynnosci, jezeli numer PESEL osoby
fizycznej bedacej strong jest zastrzezony. Oficjalny serwis mObywatel wskazuje, ze zastrzezenie mozna cofngé
w kazdej chwili, a ponowne zastrzezenie jest mozliwe najwczesniej po 30 minutach.

Czy zaswiadczenie o braku oséb zameldowanych dowodzi, ze lokal jest wolny prawnie?

Nie. Meldunek ma charakter ewidencyjny i sam nie tworzy prawa do lokalu. Nie zastepuje tez analizy tytutu do
korzystania z mieszkania. Jezeli lokal jest wynajmowany, uzyczony albo zajmowany na innej podstawie, te
sytuacje trzeba ustali¢ niezaleznie od danych meldunkowych.

Co przygotowac do wydania mieszkania?

Przede wszystkim protokét zdawczo-odbiorczy, stany licznikdéw oraz wykaz kluczy, pilotow i kart dostepu. Jezeli
lokal byt wynajmowany, mogg by¢ potrzebne réwniez dokumenty dotyczgce najmu, kaucji i rozliczen. Protokot
ma przede wszystkim znaczenie dowodowe: pokazuje, kiedy i w jakim stanie lokal zostat przekazany.

Co z tego wynika dla wtasciciela

Dobre przygotowanie sprzedazy polega na sprawdzeniu dokumentéw we wtasciwej kolejnosci. Najpierw trzeba
ustali¢ tytut prawny i podstawe nabycia, pdzniej uzupetni¢ dokumenty zalezne od sytuacji, przed aktem
przekazac aktualny zestaw kancelarii, a przy wydaniu udokumentowac stan lokalu i rozliczenia.

Jezeli problem prawny albo dokumentacyjny zostanie wykryty przed znalezieniem kupujgcego, tatwiej ustali¢
sposob jego rozwigzania bez presji wynikajacej z terminu umowy.

SATOR HOUSE P.S.A. przygotowuje nieruchomosci do sprzedazy przez analize stanu prawnego i dokumentacji,
wskazanie kwestii wymagajgcych uregulowania oraz koordynacje procesu transakcyjnego.

Granice opracowania

Materiat ma charakter ogdélny i informacyjny. Nie zastepuje analizy konkretnego stanu prawnego ani listy
dokumentdéw przygotowanej przez kancelarie notarialng dla oznaczonej czynnosci. Zakres dokumentacji moze
zaleze¢ od rodzaju prawa, podstawy i daty nabycia, stanu ksiegi wieczystej, sytuacji rodzinnej, sposobu
finansowania, praw o0sdb trzecich oraz indywidualnej konstrukcji transakcji.

Podstawy prawne i orzecznicze

e Kodeks cywilny: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 795
* Prawo o notariacie: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 614
e Kodeks rodzinny i opiekunczy: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 236

www.satorhouse.pl ¢ stan prawny: 22.08.2026 str. 11



SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYJNE | SPRZEDAZ

e Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 889

e Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow: tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 101, tekst ujednolicony ELI
e Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn: tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 478

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

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

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

® Sad Najwyzszy, wyrok z 14.06.2017 r., IV CSK 104/17

* Sad Najwyzszy, postanowienie z 25.11.2016 r., V CSK 145/16

« Sad Najwyzszy, wyrok z 10.11.2022 r., Il CSKP 1370/22

e Elektroniczne Ksiegi Wieczyste: Ministerstwo Sprawiedliwosci

e mObywatel: Zastrzez PESEL

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