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Księga wieczysta jest podstawowym publicznym rejestrem służącym ustaleniu
stanu prawnego nieruchomości. Nie jest zatem jednym z wielu równorzędnych
dokumentów, lecz źródłem o szczególnym znaczeniu prawnym. Z wpisami w
księdze wiążą się ustawowe domniemania, a w określonych warunkach
również ochrona wynikająca z rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych.
Ochrona ta nie ma jednak charakteru bezwarunkowego, a sama treść księgi
nie przedstawia wszystkich okoliczności istotnych dla kupującego.

Dlatego analiza mieszkania przed zakupem powinna obejmować zarówno księgę wieczystą, jak i
dokument stanowiący podstawę nabycia przez sprzedającego, status miejsca postojowego i
pomieszczeń dodatkowych, sytuację wspólnoty albo spółdzielni, sposób korzystania z lokalu,
dokumenty dotyczące hipoteki oraz - zależnie od stanu prawnego - dokumenty spadkowe,
podatkowe lub pełnomocnictwa.

Nie chodzi przy tym wyłącznie o zgromadzenie odpowiedniej liczby zaświadczeń. Dokumenty
należy porównać i ustalić, czy opisują ten sam lokal, to samo prawo oraz aktualny stan prawny i
faktyczny.

Cztery warstwy analizy mieszkania przed zakupem: księga wieczysta, dokumenty źródłowe, stan prawny i faktyczny oraz
decyzja transakcyjna
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Najważniejsze wnioski
1 księga wieczysta ma szczególne znaczenie prawne, lecz nie ujawnia wszystkich ryzyk

transakcyjnych;
1 rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych działa wyłącznie po spełnieniu

ustawowych przesłanek;
1 każda wzmianka wymaga ustalenia jej podstawy i wpływu na planowaną transakcję;
1 dokumenty konieczne do sporządzenia aktu należy odróżnić od dokumentów

służących pogłębionej ocenie ryzyka;
1 stan rozliczeń lokalu nie jest tym samym co sytuacja finansowa całej wspólnoty;
1 analiza dokumentów nie zastępuje oględzin technicznych ani oceny budowlanej

lokalu;
1 przed wpłatą zadatku należy ustalić, które kwestie zostały wyjaśnione, a które

wymagają zabezpieczenia w umowie.

Nie istnieje jedna uniwersalna lista dokumentów
Zakres badania zależy od rodzaju zbywanego prawa i konkretnej sytuacji stron. Inne dokumenty
będą potrzebne przy sprzedaży lokalu stanowiącego odrębną własność, inne przy spółdzielczym
własnościowym prawie do lokalu, a jeszcze inne w przypadku współwłasności, spadku,
darowizny, hipoteki, najmu albo działania przez pełnomocnika.

Z tego względu dokumenty należy podzielić według ich funkcji:

1 podstawowy - standardowy punkt wyjścia dla badania albo dokument związany z finalizacją
typowej sprzedaży;

1 zależny od sytuacji - wymagany lub istotny dopiero po wystąpieniu określonego stanu
prawnego;

1 zalecany do pogłębionej weryfikacji - służy ocenie ryzyka, kosztów i praktycznych
warunków transakcji.

Oznaczenie dokumentu jako podstawowego nie oznacza jeszcze, że każdy sprzedający ma
ustawowy obowiązek przekazać go kupującemu na każdym etapie rozmów. Zakres dokumentacji
potrzebnej notariuszowi oraz kupującemu należy ustalać odrębnie dla konkretnej transakcji.

Dokumenty i informacje wymagające weryfikacji
Kategoria Dokument lub informacja Znaczenie dla kupującego

Podstawowy Aktualna treść księgi wieczystej Pozwala ustalić oznaczenie nieruchomości, ujawnione prawa,
właściciela, ograniczenia, roszczenia, ostrzeżenia, hipoteki i
wzmianki.

Podstawowy Dokument stanowiący podstawę
nabycia przez sprzedającego

Pozwala odtworzyć sposób nabycia, przedmiot prawa, udział
w nieruchomości wspólnej oraz prawa związane z lokalem.

Podstawowy przy
sprzedaży

Świadectwo charakterystyki
energetycznej

Służy wykonaniu ustawowego obowiązku przekazania
świadectwa przy sporządzaniu aktu notarialnego oraz
identyfikacji parametrów energetycznych lokalu.
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Kategoria Dokument lub informacja Znaczenie dla kupującego

Zależny od sytuacji Dokumenty dotyczące tożsamości,
stanu cywilnego i umocowania

Są istotne między innymi przy współwłasności, małżeństwie,
działaniu pełnomocnika, spółki, opiekuna albo kuratora.

Zależny od sytuacji Dokumenty spadkowe i podatkowe Mogą być konieczne przy nabyciu w drodze dziedziczenia,
darowizny lub innego nieodpłatnego przysporzenia.

Zależny od sytuacji Dokumenty wierzyciela
hipotecznego

Pozwalają ustalić saldo zadłużenia, rachunek do spłaty i
warunki uzyskania dokumentu potrzebnego do wykreślenia
hipoteki.

Zależny od sytuacji Zaświadczenia i dokumenty
spółdzielni

Mają szczególne znaczenie przy spółdzielczym
własnościowym prawie do lokalu, zwłaszcza gdy nie założono
dla niego księgi wieczystej.

Zależny od sytuacji Umowa najmu lub inne dokumenty
dotyczące korzystania z lokalu

Pozwalają ocenić, kto zajmuje mieszkanie i na jakich
warunkach może dojść do jego wydania kupującemu.

Zalecany do
pogłębionej
weryfikacji

Dokumentacja lokalu Umożliwia porównanie powierzchni, układu, pomieszczeń
przynależnych i sposobu oznaczenia lokalu.

Zalecany do
pogłębionej
weryfikacji

Zaświadczenie o stanie rozliczeń Pozwala ocenić aktualność opłat i sposób rozliczenia
należności na dzień wydania mieszkania.

Zalecany do
pogłębionej
weryfikacji

Uchwały, plany gospodarcze i
informacje wspólnoty

Mogą ujawnić planowane remonty, kredyty, dodatkowe
wpłaty, spory oraz przyszłe koszty utrzymania nieruchomości
wspólnej.

1. Księga wieczysta - szczególne źródło informacji
prawnej
Księgi wieczyste prowadzi się w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomości. Są one jawne, a
ustawa nie pozwala zasłaniać się nieznajomością dokonanych wpisów ani wniosków, o których
uczyniono wzmiankę.

Znaczenie księgi wieczystej wynika przede wszystkim z dwóch mechanizmów.

Domniemanie zgodności wpisu z rzeczywistym stanem prawnym
Zgodnie z ustawą domniemywa się, że prawo ujawnione w księdze wieczystej zostało wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemywa się również, że prawo wykreślone nie
istnieje. Jest to domniemanie prawne, które wzmacnia wiarygodność księgi, ale może zostać
obalone w odpowiednim postępowaniu.

Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych
Jeżeli występuje niezgodność między treścią księgi a rzeczywistym stanem prawnym, rękojmia
może chronić osobę, która przez czynność prawną z osobą uprawnioną według treści księgi
nabyła własność albo inne prawo rzeczowe.

Rękojmia nie chroni jednak każdego nabywcy. Nie obejmuje rozporządzeń nieodpłatnych ani
nabywcy działającego w złej wierze. Nie działa również przeciwko określonym prawom
wymienionym w ustawie, w tym prawu dożywocia, niektórym służebnościom oraz prawom
obciążającym nieruchomość z mocy ustawy niezależnie od wpisu. Wyłączają ją ponadto
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wskazane w ustawie wzmianki oraz ostrzeżenie o niezgodności stanu ujawnionego w księdze z
rzeczywistym stanem prawnym.

W konsekwencji stwierdzenie, że „księga wieczysta to za mało”, nie oznacza pomniejszenia jej
znaczenia. Oznacza jedynie, że ustawowa wiarygodność księgi oraz wynikająca z niej ochrona nie
zastępują analizy przesłanek rękojmi, dokumentów źródłowych i okoliczności konkretnej
transakcji.

Co oznacza wzmianka w księdze wieczystej
Wzmianka nie musi dotyczyć wyłącznie nowego wniosku o wpis. W księdze mogą zostać
ujawnione również wzmianki o skardze na orzeczenie referendarza sądowego, apelacji, skardze
kasacyjnej lub wszczęciu postępowania z urzędu. Przepisy dotyczące prowadzenia ksiąg w
systemie teleinformatycznym ujmują te elementy jako odpowiednie adnotacje w strukturze
księgi.

Bezpieczna zasada brzmi zatem:

Samo odczytanie aktualnie widocznej treści księgi nie wystarcza, ponieważ wpis może
wywoływać skutki od chwili złożenia wniosku, a w przypadku postępowania wszczętego z urzędu
- od chwili jego wszczęcia.

2. Dokument stanowiący podstawę nabycia
Sprzedający może być prawidłowo ujawniony w księdze wieczystej, a mimo to dokument, na
podstawie którego nabył lokal, może zawierać dodatkowe informacje istotne dla kupującego.

Podstawą nabycia może być między innymi umowa sprzedaży, umowa darowizny, umowa
ustanowienia odrębnej własności lokalu, prawomocne postanowienie sądu o stwierdzeniu
nabycia spadku, akt poświadczenia dziedziczenia albo orzeczenie wydane w sprawie działu
spadku lub podziału majątku.

Analiza dokumentu nabycia pozwala ustalić:

1 czy przedmiotem nabycia był dokładnie lokal oferowany do sprzedaży;
1 jak określono jego powierzchnię i pomieszczenia przynależne;
1 jaki udział w nieruchomości wspólnej związano z lokalem;
1 czy nabycie obejmowało garaż, miejsce postojowe albo komórkę;
1 czy ustanowiono dodatkowe prawa, obowiązki albo sposób korzystania;
1 czy treść dokumentu pozostaje zgodna z aktualną księgą wieczystą.

3. Powierzchnia, układ i dokumentacja lokalu
W ogłoszeniu może zostać podana powierzchnia użytkowa, całkowita, powierzchnia wynikająca z
dokumentacji albo wartość ustalona na podstawie pomiaru wykonanego dla innych celów. Nie
należy zakładać, że każda z tych wartości ma identyczne znaczenie prawne i ekonomiczne.

Porównania mogą wymagać: księga wieczysta, dokument nabycia, dokumentacja lokalu, dane
ewidencyjne, zaświadczenia spółdzielni oraz rzeczywisty układ pomieszczeń.

Rozbieżność powierzchni nie zawsze uniemożliwia zakup, lecz powinna zostać wyjaśniona przed
ustaleniem ostatecznej ceny i podpisaniem umowy. Znaczenie ma zarówno przyczyna różnicy,
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jak i to, czy dotyczy ona samego lokalu, pomieszczenia przynależnego albo powierzchni przyjętej
do określenia udziału w nieruchomości wspólnej.

Zmiana układu ścian, połączenie pomieszczeń, ingerencja w część wspólną lub zmiana sposobu
użytkowania mogą wymagać odrębnego badania dokumentacyjnego.

4. Miejsce postojowe, garaż, piwnica i komórka
Informacja, że do mieszkania „przynależy miejsce postojowe”, nie określa jeszcze jego statusu
prawnego. Miejsce postojowe może stanowić:

1 odrębną nieruchomość;
1 udział we współwłasności lokalu garażowego;
1 część nieruchomości wspólnej oddaną do wyłącznego korzystania;
1 przedmiot innego prawa albo porozumienia dotyczącego sposobu korzystania.

Status ten wpływa na możliwość sprzedaży miejsca łącznie z mieszkaniem lub osobno, sposób
opisania przedmiotu transakcji, koszty, zakres praw nabywcy oraz możliwość późniejszego
rozporządzania.

Analogicznej kontroli wymagają piwnice i komórki. Należy ustalić, czy stanowią pomieszczenie
przynależne, część wspólną oddaną do korzystania, czy jedynie przestrzeń faktycznie
użytkowaną bez dostatecznej podstawy dokumentacyjnej.

5. Wspólnota mieszkaniowa, rozliczenia i przyszłe
koszty
Kupujący nabywa nie tylko lokal, lecz również związany z nim udział w nieruchomości wspólnej.
Ustawa nakłada na właścicieli obowiązek uczestniczenia w kosztach zarządu nieruchomością
wspólną oraz uiszczania bieżących zaliczek na ich pokrycie.

Zaświadczenie o stanie rozliczeń jest istotne, ale jego znaczenie należy opisywać precyzyjnie.
Nie należy sugerować, że osobiste zaległości sprzedającego automatycznie przechodzą na
kupującego wyłącznie wskutek zawarcia umowy sprzedaży.

Zaświadczenie pozwala przede wszystkim:

1 ocenić, czy transakcja została prawidłowo przygotowana;
1 ujawnić istniejący spór dotyczący rozliczeń;
1 ustalić saldo opłat na określony dzień;
1 uzgodnić sposób rozliczenia opłat i mediów przy wydaniu mieszkania;
1 ograniczyć ryzyko późniejszych nieporozumień między stronami.

Odrębnie należy ocenić uchwały wspólnoty dotyczące remontów, kredytów, podwyższonych
zaliczek albo dodatkowych wpłat. Mogą one wpływać na przyszłe koszty właściciela nawet wtedy,
gdy sprzedający nie posiada zaległości. Znaczenie ma treść uchwały, termin wymagalności
świadczeń, etap realizacji inwestycji oraz sposób rozliczenia przyjęty w umowie sprzedaży.

W pogłębionej analizie warto sprawdzić:

1 bieżącą wysokość opłat i zasady ich naliczania;
1 stan funduszu remontowego;
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1 uchwalone lub planowane remonty;
1 kredyty i inne zobowiązania wspólnoty;
1 dodatkowe wpłaty obciążające właścicieli;
1 spory sądowe lub administracyjne dotyczące nieruchomości;
1 problemy techniczne części wspólnych;
1 planowane zmiany sposobu korzystania z budynku.

6. Mieszkanie obciążone hipoteką
Hipoteka nie oznacza automatycznie, że mieszkania nie można bezpiecznie kupić. Wymaga
jednak właściwego przygotowania dokumentów oraz precyzyjnego określenia sposobu zapłaty
ceny.

Należy ustalić w szczególności:

1 aktualną wysokość zadłużenia;
1 rachunek przeznaczony do spłaty;
1 warunki wydania dokumentu umożliwiającego wykreślenie hipoteki;
1 okres ważności dokumentu bankowego;
1 część ceny przekazywaną bezpośrednio wierzycielowi;
1 część ceny należną sprzedającemu;
1 zgodność sposobu rozliczenia z warunkami kredytu kupującego.

Kwota hipoteki ujawniona w dziale IV księgi nie jest równoznaczna z aktualnym saldem kredytu.
Księga wskazuje treść zabezpieczenia, natomiast wysokość zadłużenia należy ustalać na
podstawie aktualnego dokumentu wierzyciela.

7. Sytuacja sprzedającego
Weryfikacja powinna obejmować nie tylko tożsamość osoby ujawnionej w księdze, lecz również
jej zdolność i umocowanie do skutecznego zawarcia umowy.

Dodatkowe dokumenty mogą być potrzebne w przypadku:

1 współwłasności;
1 małżeństwa i określonego ustroju majątkowego;
1 nabycia nieruchomości w spadku;
1 sprzedaży przez pełnomocnika;
1 działania przedstawiciela ustawowego, opiekuna albo kuratora;
1 sprzedaży przez spółkę lub inną jednostkę organizacyjną;
1 toczącego się działu spadku, podziału majątku albo postępowania dotyczącego własności.

Pełnomocnictwo powinno zostać sprawdzone pod względem formy, zakresu, aktualności oraz
jednoznacznego umocowania do sprzedaży konkretnego prawa i uzgodnienia warunków
transakcji.
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Dokumenty podatkowe przy spadku i innych nabyciach
nieodpłatnych
Jeżeli sprzedający nabył nieruchomość lub prawo w drodze spadku albo innego przysporzenia
podlegającego ustawie o podatku od spadków i darowizn, przed sporządzeniem aktu może być
konieczne przedstawienie dokumentów dotyczących rozliczenia podatku.

Aktualna ustawa przewiduje, że w przypadkach objętych art. 19 ust. 6 notariusz może dokonać
czynności po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody naczelnika urzędu skarbowego albo po
przedstawieniu zaświadczenia potwierdzającego, że nabycie było zwolnione od podatku, należny
podatek został zapłacony albo zobowiązanie podatkowe wygasło wskutek przedawnienia. Ustawa
przewiduje jednocześnie wyjątki, między innymi dla nabycia na podstawie umowy w formie aktu
notarialnego oraz nabycia zwolnionego na podstawie art. 4a.

Nie należy zatem przyjmować, że każdy spadek lub każda darowizna wymaga tego samego
zaświadczenia. Rodzaj dokumentu należy ustalić na podstawie tytułu nabycia, daty nabycia,
zastosowanego zwolnienia oraz indywidualnej sytuacji podatkowej sprzedającego.

8. Kto faktycznie korzysta z mieszkania
Księga wieczysta nie zawsze odpowiada na pytanie, kto faktycznie zajmuje lokal i na jakiej
podstawie. Mieszkanie może być wynajmowane, użyczone, zajmowane przez członka rodziny
albo pozostawać w posiadaniu innej osoby.

Przed zakupem należy ustalić:

1 kto korzysta z lokalu;
1 na jakiej podstawie prawnej;
1 czy istnieje umowa najmu lub użyczenia;
1 kiedy i na jakich warunkach lokal zostanie wydany;
1 czy sprzedaż ma nastąpić z trwającym stosunkiem najmu;
1 jak zostaną rozliczone media, opłaty i kaucja;
1 jakie konsekwencje przewidziano na wypadek opóźnienia w wydaniu mieszkania.

Samo oświadczenie, że lokator „wyprowadzi się przed sprzedażą”, nie zastępuje oceny
obowiązującej umowy ani odpowiedniego zabezpieczenia warunków wydania.

9. Świadectwo charakterystyki energetycznej
Świadectwo charakterystyki energetycznej nie jest jedynie dokumentem, który warto
fakultatywnie sprawdzić. Przy sprzedaży właściciel albo osoba uprawniona z tytułu
spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu przekazuje nabywcy świadectwo przy
sporządzaniu aktu notarialnego.

Nabywca nie może zrzec się prawa do jego otrzymania. Notariusz odnotowuje przekazanie
świadectwa w akcie, a w przypadku jego nieprzekazania poucza podmiot obowiązany o karze
grzywny za niewykonanie obowiązku.

Świadectwo jest co do zasady ważne przez dziesięć lat od dnia sporządzenia. Może jednak
utracić ważność wcześniej, jeżeli w następstwie robót budowlano-instalacyjnych zmieniła się
charakterystyka energetyczna budynku albo lokalu.
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Dokument powinien dotyczyć właściwego lokalu, posiadać numer nadany w centralnym rejestrze
oraz pozostawać aktualny. Nie stanowi jednak ekspertyzy technicznej i nie potwierdza braku wad
konstrukcyjnych, instalacyjnych lub budowlanych.

Sytuacje wymagające rozszerzonej analizy
Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu
Zakres dokumentów różni się od zakupu odrębnej własności. Znaczenie mają dokumenty
potwierdzające powstanie i nabycie prawa, zaświadczenia spółdzielni, informacje o osobie
uprawnionej, obciążeniach oraz stanie prawnym gruntu pod budynkiem.

Brak księgi wieczystej nie oznacza automatycznie, że prawa nie można sprzedać, lecz wymaga
zastosowania innego sposobu weryfikacji i ustalenia, czy nie występują przeszkody w założeniu
księgi albo ustanowieniu zabezpieczenia kredytu.

Nabycie w spadku
Należy sprawdzić dokument potwierdzający dziedziczenie, krąg uprawnionych, ewentualny dział
spadku, sposób ujawnienia prawa w księdze oraz dokumenty podatkowe właściwe dla danego
przypadku.

Samo posiadanie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku albo aktu poświadczenia
dziedziczenia nie rozstrzyga jeszcze wszystkich kwestii niezbędnych do przygotowania
sprzedaży.

Sprzedaż przez pełnomocnika
Oprócz formy i zakresu pełnomocnictwa znaczenie mają okoliczności jego udzielenia, możliwość
potwierdzenia aktualności umocowania, sposób identyfikacji mocodawcy oraz ewentualne
ograniczenia dotyczące ceny, sposobu zapłaty lub osoby nabywcy.

Mieszkanie z najemcą
Należy przeanalizować umowę najmu, czas jej obowiązywania, zasady rozwiązania, stan
rozliczeń, kaucję oraz faktyczny sposób korzystania z lokalu. Konieczne jest także jednoznaczne
ustalenie, czy kupujący nabywa lokal z trwającym najmem, czy lokal ma zostać wcześniej
opróżniony i wydany.

Czerwone flagi przed wpłatą zadatku
Szczególnej ostrożności wymagają:

1 wzmianka w księdze wieczystej bez ustalonej podstawy i przedmiotu;
1 ostrzeżenie o niezgodności treści księgi z rzeczywistym stanem prawnym;
1 rozbieżność powierzchni lub opisu lokalu w dokumentach;
1 brak dokumentu stanowiącego podstawę nabycia;
1 niejasny status garażu, miejsca postojowego, piwnicy lub komórki;
1 hipoteka bez aktualnego dokumentu wierzyciela;
1 nieujawnieni współwłaściciele albo niezakończone sprawy spadkowe;
1 pełnomocnictwo o niejasnym zakresie lub niemożliwe do potwierdzenia;
1 lokator lub inna osoba zajmująca mieszkanie bez ustalonych warunków wydania;
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1 istotne remonty, kredyty lub dodatkowe wpłaty uchwalone przez wspólnotę;
1 zmiany układu lokalu bez dokumentacji pozwalającej ocenić ich charakter;
1 brak świadectwa charakterystyki energetycznej;
1 presja na podpisanie umowy albo wpłatę pieniędzy przed udostępnieniem dokumentów.

Pojedyncza czerwona flaga nie zawsze oznacza konieczność rezygnacji z zakupu. Powinna jednak
prowadzić do ustalenia jej znaczenia, sposobu usunięcia ryzyka oraz odpowiedniego
zabezpieczenia w umowie.

Trzy możliwe wyniki weryfikacji mieszkania: kontynuacja, zabezpieczenie warunków albo wstrzymanie decyzji

Trzy możliwe wyniki weryfikacji
Wynik Znaczenie dla kupującego

Dokumenty są zgodne Można przejść do przygotowania warunków umowy, sposobu finansowania i rozliczenia
ceny.

Brakuje informacji Należy uzupełnić dokumenty albo uzależnić dalsze czynności od wyjaśnienia
konkretnych kwestii.

Występują istotne rozbieżności Trzeba ocenić możliwość ich usunięcia, zabezpieczenia umowy, zmiany ceny albo
wstrzymania zakupu.

Komplet dokumentów nie zawsze oznacza
komplet wiedzy
Weryfikacja mieszkania nie polega na mechanicznym odznaczeniu pozycji na uniwersalnej liście.
Jej celem jest ustalenie, czy dokumenty są aktualne, wzajemnie zgodne i wystarczające do
przygotowania konkretnej transakcji.

Księga wieczysta pozostaje centralnym źródłem informacji o stanie prawnym nieruchomości. Jej
szczególna rola nie eliminuje jednak potrzeby sprawdzenia dokumentu nabycia, sytuacji
właściciela, sposobu korzystania z lokalu, stanu rozliczeń, dokumentów hipotecznych oraz
warunków wydania mieszkania.
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Zakres analizy powinien wynikać z rodzaju prawa, sytuacji sprzedającego, sposobu finansowania,
statusu części dodatkowych oraz warunków planowanej umowy.

Planujesz zakup konkretnego mieszkania?
SATOR HOUSE P.S.A. analizuje dokumenty przed zakupem nieruchomości, identyfikuje
rozbieżności i wskazuje kwestie wymagające wyjaśnienia lub zabezpieczenia przed
podpisaniem umowy.

Zapytaj o analizę nieruchomości

Podstawowe akty prawne
1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece - tekst jednolity: Dz.U. z 2025

r. poz. 341 z późniejszymi zmianami.
2 Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakładania i

prowadzenia ksiąg wieczystych w systemie teleinformatycznym - tekst jednolity: Dz.U. z 2024
r. poz. 1583.

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali - tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 232.
4 Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn - tekst jednolity: Dz.U. z 2026

r. poz. 478.
5 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynków - tekst jednolity:

Dz.U. z 2024 r. poz. 101.

Autor: SATOR HOUSE P.S.A.
Stan prawny: 25 lipca 2026 r.
Data ostatniej aktualizacji: 25 lipca 2026 r.
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Standard aktualizacji: przegląd treści nie rzadziej niż raz na sześć miesięcy oraz każdorazowo
po istotnej zmianie przepisów dotyczących ksiąg wieczystych, własności lokali, dokumentów
podatkowych, obowiązków energetycznych albo praktyki przygotowania transakcji.

Granice opracowania: materiał ma charakter ogólny i informacyjny. Nie stanowi analizy
prawnej konkretnej nieruchomości ani zapewnienia, że określony katalog dokumentów będzie
wystarczający w każdej sprawie. Zakres badania zależy od stanu prawnego lokalu, rodzaju
zbywanego prawa, sytuacji stron, sposobu finansowania i konstrukcji planowanej umowy. Analiza
dokumentów nie zastępuje oględzin technicznych, ekspertyzy budowlanej ani oceny instalacji i
konstrukcji lokalu.


