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Sprzedaz mieszkania z hipoteka: dokumenty z
banku, sptata kredytu i wykreslenie hipoteki

Co sprawdzic¢ przed umowaq, jak rozliczy¢ bank i co dzieje sie z hipotekqg po sprzedazy

Autor: Bogustaw Piotr Kaliciak, SATOR HOUSE
Ostatnia aktualizacja i stan prawny: 29 sierpnia 2026 r.

Najwazniejsza odpowiedz

Mieszkanie obcigzone hipoteka mozna sprzedac. Sama hipoteka ujawniona w ksiedze wieczystej nie oznacza
zakazu sprzedazy. Przed transakcja trzeba jednak ustali¢ aktualne rozliczenie z bankiem, rachunek do sptaty,
warunki zwolnienia zabezpieczenia oraz dokument potrzebny do wykreslenia wpisu.

Kupujacy nie musi czekaé, az sprzedajacy najpierw sam sptaci caty kredyt. Jezeli dokumenty banku i umowa s3g ze
sobga zgodne, cze$¢ ceny moze zostaé skierowana bezposrednio na rachunek wskazany przez bank sprzedajacego,
a pozostata czes$¢ do sprzedajacego.

Najwiecej problemoéw powstaje wtedy, gdy strony uzgadniaja termin aktu notarialnego wczeéniej niz sposéb
rozliczenia z bankiem. Cena moze pochodzi¢ z gotéwki kupujacego, z jego kredytu hipotecznego albo z kilku
zrodet. Jezeli dodatkowo cena sprzedazy jest nizsza od kwoty potrzebnej do zwolnienia zabezpieczenia, niedobor
trzeba rozwigzac przed podpisaniem aktu.

Zanim strony ustalg wigzacy harmonogram, trzeba znaé¢ odpowiedz na pie¢ pytan:

1.  lle wynosi kwota potrzebna do rozliczenia kredytu na dzien planowanej sptaty?

2. Najaki rachunek i z jakim oznaczeniem trzeba przekazac¢ srodki?

3. Do kiedy informacja banku jest aktualna dla planowanej transakcji?

4.  Jakie warunki bank wigze ze zwolnieniem zabezpieczenia?

5. Jaki dokument zostanie wydany po rozliczeniu i kto wykorzysta go do wykreslenia hipoteki?
Dziat IV ksiegi wieczystej jest waznym zrédtem informacji o obcigzeniu, ale nie zastepuje aktualnego rozliczenia z
wierzycielem.
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MIESZKANIE Z HIPOTEKA

5 pytan przed ustaleniem terminu
lle wynosi kwota potrzebna do rozliczenia kredytu na dzie planowanej sptaty?
Na jaki rachunek i z jakim oznaczeniem trzeba przekazac srodki?
Do kiedy informacja banku jest aktualna dla planowanej transakcji?
Jakie warunki bank wigze ze zwolnieniem zabezpieczenia?

Jaki dokument zostanie wydany po rozliczeniu i kto wykorzysta go do wykreslenia hipoteki?

ISTOTNY WNIOSEK Najpierw ustal warunki banku i mechanizm sptaty, dopiero potem sztywny termin aktu.
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1. Hipoteka nie blokuje sprzedazy mieszkania

Sprzedaz zmienia witasciciela mieszkania, lecz sama zmiana witasciciela nie usuwa hipoteki. To witasnie dlatego
kupujacy zwykle oczekuje, ze mechanizm sptaty i wykreSlenia zabezpieczenia bedzie opisany przed zawarciem
umowy, a nie pozostawiony do pdzniejszego ustalenia.

Podstawe prawng wyjasnia art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Hipoteka pozwala
wierzycielowi dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata sie ona wtasnoscig. Nabycie
lokalu nie powoduje wiec automatycznego znikniecia zabezpieczenia.

Z drugiej strony art. 72 tej ustawy uznaje za niedopuszczalne zastrzezenie, przez ktére wtasciciel zobowigzuje sie
wobec wierzyciela hipotecznego, ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem
hipoteki. Potoczne okreslenie ,zgoda banku na sprzedaz” jest zatem zbyt szerokie. W typowej sprzedazy chodzi
przede wszystkim o ustalenie kwoty i sposobu sptaty oraz o warunki, po ktorych spetnieniu bank umozliwi
zwolnienie nieruchomosci z zabezpieczenia.

Kupujacy moze naby¢ lokal, na ktérym hipoteka nadal pozostaje ujawniona. Jezeli strony zaktadaja jej usuniecie
w zwigzku ze sprzedaza, tej kwestii nie nalezy odktada¢ na okres po transakcji. Zmiana wiasciciela nie pozbawia
wierzyciela hipotecznego zabezpieczenia na nieruchomosci, dlatego sposéb rozliczenia powinien wynikac z
dokumentéw banku i zumowy sprzedazy.

2. Kwota hipoteki w ksiedze wieczystej nie jest saldem kredytu
W ksiedze wieczystej widzimy wysokos¢ zabezpieczenia hipotecznego, a nie aktualny wyciag z kredytu.

Jezeli w dziale IV widnieje hipoteka do kwoty 700 000 zt, nie wynika z tego, ze sprzedajacy ma obecnie 700 000 zt
dtugu. Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do
oznaczonej sumy pienieznej. Suma hipoteki wyznacza zakres zabezpieczenia, natomiast aktualne rozliczenie
wynika ze stosunku kredytowego i informacji banku.

Po kilku latach sptaty kwota potrzebna do zamkniecia kredytu moze by¢ duzo nizsza od sumy wpisanej w ksiedze.
Mozliwa jest tez inna sytuacja: mieszkanie ma zostaé sprzedane za 600 000 zt, a bank wskazuje 640 000 zt jako
kwote potrzebng do rozliczenia kredytu na warunkach pozwalajgcych zwolni¢ zabezpieczenie. Wtedy
problemem nie jest sam wpis hipoteki na okreslong sume, lecz brak 40 000 zt potrzebnych do wykonania
przyjetego sposobu rozliczenia.

Jak czytac trzy kwoty pojawiajace sie przy sprzedazy

Oznaczona suma pieniezna wyznaczajaca granice
Suma hipoteki w KW zabezpieczenia hipotecznego. Nie pokazuje biezacego
salda kredytu.

Kwota ustalana dla konkretnego kredytu i konkretnego
Kwota potrzebna do rozliczenia z bankiem momentu sptaty. To ona ma znaczenie dla mechanizmu
zwolnienia zabezpieczenia.

Kwota nalezna sprzedajagcemu od kupujacego na
Cena sprzedazy podstawie umowy. Moze by¢ wyzsza albo nizsza od
kwoty potrzebnej do rozliczenia z bankiem.

Przed przyjeciem zadatku i ustaleniem harmonogramu sprzedazy trzeba wiec pracowaé¢ na aktualnej informacji
banku, a nie na domystach wyprowadzanych z dziatu IV ksiegi wieczyste;j.
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TRZY KWOTY

ktérych nie wolno mylié

@ SUMA HIPOTEKI @ ;g"Z‘;_TIQZDE?m et
W KW o et SPRZEDAZY

* granica zabezpieczenia « ustalana dla konkretnego ¢ kwota nalezna
hipotecznego kredytu sprzedajacemu

* nie pokazuje biezacego * ma znaczenie dla zwolnienia * moze by¢ wyzsza albo
salda kredytu zabezpieczenia nizsza od kwoty rozliczenia

PRZYKLAD:
700 000 zt suma hipoteki » 640 000 zt bank ¢ 600 000 zt cena

Réznica 40 000 zt wymaga rozwigzania przed aktem.

ISTOTNY WNIOSEK Suma hipoteki w ksiedze wieczystej nie jest aktualnym saldem kredytu.
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3. Jakiego dokumentu potrzebujesz od banku przed sprzedaza?

Nie istnieje jeden ustawowy formularz uzywany przez wszystkie banki. Nazwa dokumentu, jego okres
aktualnosci i procedura wydania zalezg od konkretnego wierzyciela. Z punktu widzenia transakcji wazniejsze od
nazwy jest to, czy dokument pozwala utozy¢ rozliczenie ceny i pézniejsze wykreslenie hipoteki.

Sprzedajacy, kontaktujac sie z bankiem, powinien jasno wskazaé¢, ze:

e planuje sprzedaz nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu;

¢ potrzebuje informacji o kwocie wymaganej do rozliczenia na potrzeby planowanej sprzedazy;

¢ potrzebuje rachunku, danych do przelewu i warunkow, ktére bank wigze ze sptata;

e chce ustali¢, jaki dokument bank wyda po rozliczeniu i w jaki sposéb dokument ten bedzie mogt zostac
wykorzystany przy wykresleniu hipoteki.

Dokument przygotowany przed podpisaniem umowy sprzedazy powinien pozwalac ustali¢ co najmniej:

¢ kwote wymagana do rozliczenia kredytu albo sposéb jej ustalenia na wtasciwy dzien;

¢ rachunek przeznaczony do sptaty oraz sposob identyfikacji wptaty;

e warunki zwolnienia zabezpieczenia;

e termin lub zakres aktualnosci informacji, jezeli bank go okresla;

e dalszg procedure uzyskania oswiadczenia potrzebnego do wykreslenia hipoteki.
Trzeba odré6zni¢ dokument wydawany przed sptatg, ktéry opisuje saldo, rachunek i przyszte warunki zwolnienia
zabezpieczenia, od dokumentu wydawanego po rozliczeniu, ktéry ma stuzy¢ dalszym czynnosciom zwiazanym z
wykresleniem hipoteki. Zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zgoda na dokonanie
wpisu nie moze by¢ uzalezniona od warunku ani terminu. Dlatego pisma, ktére jedynie zapowiadaja zgode banku

po spetnieniu okre$lonych warunkéw, nie nalezy automatycznie utozsamiaé z dokumentem przeznaczonym juz
do wykreslenia hipoteki.

W obrocie czesto uzywa sie okreslenia ,list mazalny”. Nie jest to ustawowa nazwa odrebnej instytucji. Dla
postepowania wieczystoksiegowego znaczenie ma tresc i forma dokumentu, a nie jego potoczna etykieta. Sama
nazwa dokumentu nie przesadza wiec, czy bedzie on wystarczajacy do wykreslenia konkretnej hipoteki.
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DOKUMENTY Z BANKU

przed sptatg i po rozliczeniu

€@ rrzep sPeaTA © ro rozLiczENIU

kwota wymagana do rozliczenia (~) dokument przeznaczony
" albo sposdb jej ustalenia ~  do dalszych czynnosci

(/) rachunek do sptaty i sposéb (/) tres¢ i forma odpowiednie
identyfikacji wptaty — do wykreslenia

) warunki zwolnienia zabezpieczenia () podstawa do wniosku
wieczystoksiegowego
termin lub zakres aktualnosci informacji

™
) »Mam pismo z banku” nie oznacza jeszcza, ze masz dokument do wykreslenia.

N
(‘,@.‘) ISTOTNY WNIOSEK Liczy sie funkcja, tres¢ i forma dokumentu, a nie jego potoczna nazwa.
S
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4. Jak moze wygladac przeptyw ceny przy kupujacym gotowkowym?

Jezeli kupujacy dysponuje catg ceng ze $rodkéw wtasnych, umowa moze przewidywaé rozdzielenie ptatnosci.
Czes¢ odpowiadajgca kwocie wskazanej przez bank sprzedajacego trafia na rachunek przeznaczony do sptaty, a
pozostata cze$¢ ceny do sprzedajgcego. Nie jest to ustawowy wzér dla kazdej transakcji. Rachunki, kwoty i
terminy muszg wynika¢ z dokumentéw bankowych oraz umowy.

Zrédto ceny Kwota Odbiorca

Kupujacy 260 000 zt rachune'k wskazany przez bank
sprzedajacego

Kupujacy 540 000 zt sprzedajacy, zgodnie z umowg

Przyktad: cena 800 000 zt, z czego 260 000 zt stuzy rozliczeniu kredytu, a 540 000 zt jest rozliczane ze
sprzedajacym. To ilustracja mechanizmu, nie wzér do skopiowania bez sprawdzenia dokumentéw konkretnej
transakgji.

Przed podpisaniem umowy sprzedazy powinno by¢ ustalone:

¢ jaka kwota trafia do banku, a jaka do sprzedajacego;

¢ na jakie rachunki maja zosta¢ wykonane przelewy;

e w jakich terminach nastgpi ptatnosc;

¢ jak strony udokumentujg wykonanie ptatnosci;

e co nastgpi po otrzymaniu przez bank wymaganej kwoty.

5. Co zmienia kredyt hipoteczny kupujacego?

Przy kredycie kupujacego jedna sprzedaz musi uwzgledni¢ dwa odrebne stosunki kredytowe. Sprzedajacy ma
zobowigzanie wobec swojego banku, a kupujacy uzyskuje finansowanie w innym banku. Kazdy z nich moze
postugiwac sie wtasnymi dokumentami, terminami i warunkami uruchomienia srodkéw.

Zatozmy, ze kredyt sprzedajacego prowadzi Bank A, natomiast zakup finansuje Bank B.

¢ okresla kwote i rachunek potrzebne do rozliczenia istniejgcego kredytu;
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¢ wskazuje warunki, po ktérych spetnieniu mozliwe bedzie zwolnienie zabezpieczenia;
® okres$la procedure wydania dokumentu potrzebnego do wykreslenia hipoteki.

e ustala wtasne warunki uruchomienia nowego kredytu;

¢ weryfikuje dokumenty nieruchomosci i dokumenty dotyczace istniejgcego obcigzenia;

e okresla, komu i na jakich warunkach moze przekazac poszczegolne czesci finansowania.
Umowa sprzedazy musi byé skonstruowana tak, aby oba zestawy warunkéw dato sie wykonaé w tej samej
transakcji. Jezeli Bank A oczekuje okreslonego sposobu sptaty, a Bank B uzaleznia uruchomienie kredytu od
dokumentu lub zdarzenia, ktérego nie da sie uzyskaé w przyjetej kolejnosci, problem nie zniknie w dniu
podpisania aktu notarialnego. Trzeba go rozwigzaé wczesnie;j.

Bank sprzedajacego Umowa sprzedazy Bank kupujacego
saldo, rachunek, warunki zwolnienia  podziat ceny, terminy i kolejno$¢ warunki uruchomienia kredytu i
zabezpieczenia czynnosci sposob wyptaty

Dokumenty i terminy obu bankéw musza tworzy¢ jeden wykonalny mechanizm ptatnosci.

Termin podpisania aktu notarialnego nie powinien by¢ wyznaczany w oderwaniu od warunkéw obu bankdéw.
Najpierw trzeba sprawdzi¢, czy przyjety mechanizm finansowania da sie wykona¢, a dopiero pdzniej ustali¢ daty
poszczegblnych czynnosci.
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jedna transakcja il ‘ i
1 i ! f
o BANK A UMOWA o BANK B
SPRZEDAZY v ’
bank sprzedajacego A podziat ceny s bank kupujacego T =
kwota i rachunek terminy i kolejnos¢ warunki uruchomienia
do rozliczenia czynnosci kredytu
warunki zwolnienia mechanizm ptatnosci > sposob wyptaty
zabezpieczenia zgodny z dokumentami srodkow

ﬁ Terminy obu bankéw trzeba ztozy¢ w jeden wykonalny harmonogram.

(@) ISTOTNY WNIOSEK Najpierw sprawdz, czy mechanizm finansowania da sie¢ wykonac¢, dopiero potem ustal daty.
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6. Cena sprzedazy jest nizsza od kwoty potrzebnej do rozliczenia kredytu. Czy
sprzedaz jest mozliwa?

Sama roznica pomiedzy ceng a kwotg potrzebng do rozliczenia kredytu nie tworzy ustawowego zakazu
sprzedazy. Powstaje jednak konkretne pytanie: skagd ma pochodzi¢ brakujgca suma potrzebna do spetnienia
warunkéw, na jakich wierzyciel zwolni nieruchomos¢ z zabezpieczenia?

Jezeli cena wynosi 600 000 zt, a bank wymaga 650 000 zt do rozliczenia kredytu w ramach danej procedury, 50
000 zt trzeba zapewni¢ z innego Zrodta albo uzgodni¢ z wierzycielem inne rozwigzanie. Bez potwierdzenia
stanowiska banku sprzedajacy nie powinien deklarowaé kupujacemu, ze hipoteka zostanie wykres$lona w
okreslonym terminie.
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W takiej sytuacji szczegolnie wyraznie widac¢ réznice miedzy trzema liczbami opisanymi wczesniej: suma hipoteki
w ksiedze, kwotg potrzebnga do rozliczenia z bankiem i ceng sprzedazy. Kazda odpowiada na inne pytanie.

7. Sptata kredytu i wykreslenie hipoteki to dwa rézne etapy

Zaptata kwoty wymaganej przez bank nie powoduje, ze wpis w dziale IV znika w tej samej chwili. Trzeba
rozdzieli¢ skutek dotyczacy samego prawa od czynnosci dotyczacej tresci ksiegi wieczystej.

Art. 94 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przewiduje, ze wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka pocigga za soba wygasniecie hipoteki, z zastrzezeniem sytuacji, w ktérych z danego stosunku prawnego
mogg powstac dalsze wierzytelnosci objete zabezpieczeniem. Po wygasnieciu hipoteki art. 100 zobowigzuje
wierzyciela do dokonania czynnos$ci umozliwiajgcych jej wykreslenie.

Wygasniecie hipoteki jako prawa Wykreslenie wpisu z ksiegi wieczystej

Dotyczy samego prawa. Dotyczy usuniecia wpisu z dziatu IV ksiegi wieczystej.

Co do zasady nastepuje wraz z wygasnieciem
zabezpieczonej wierzytelnosci, z wyjatkami
przewidzianymi w ustawie.

Wymaga odpowiedniego dokumentu oraz postepowania
przed sadem wieczystoksiegowym.

Konczy sie usunieciem wpisu po dokonaniu wykreslenia

Nie usuwa automatycznie widocznego wpisu.
przez sad.

Do wniosku o wpis trzeba dotaczyé dokumenty stanowigce podstawe wpisu (art. 626> § 3 k.p.c.). Sad
wieczystoksiegowy bada tresé i forme wniosku, dotaczonych dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej (art. 626°
§ 2 k.p.c.). Wpis nie znika wiec automatycznie w chwili wykonania przelewu do banku.
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SPLATA KREDYTU #
WYKRESLENIE HIPOTEKI =

SPLATA DOKUMENT BANKU WNIOSEK KW WYKRESLENIE i‘

- i - >

bank otrzymuje wierzyciel wykonuje sktadasz wniosek sad usuwa wpis
wymagang kwote czynnosci umozliwiajace z whasciwym z dziatu IV ksiegi
wykreslenie dokumentem

Przelew do banku nie usuwa automatycznie widocznego wpisu z ksiegi.
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8. Co sprawdzic¢ przed przyjeciem zadatku?

Ryzyko nie zaczyna sie dopiero przy podpisaniu aktu notarialnego. Jezeli sprzedajacy przyjmuje zadatek i
zobowiazuje sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w okreslonym terminie, powinien wczesniej wiedzie¢, czy
warunki banku da sie wykonaé w tym harmonogramie.

Przed takim zobowigzaniem trzeba ustali¢ co najmnie;j:

e aktualng kwote potrzebng do rozliczenia kredytu;
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¢ procedure banku dotyczaca sptaty i zwolnienia zabezpieczenia;

¢ realny termin uzyskania potrzebnych dokumentéw;

® sposdb podziatu i przeptywu ceny;

e 7r6dto ewentualnego niedoboru pomiedzy ceng a kwotg wymagang przez bank;

e warunki banku kupujacego, jezeli zakup ma by¢ finansowany kredytem.
Duzy zadatek zwieksza znaczenie termindéw zapisanych w umowie. Jezeli sprzedajacy zobowigzuje sie, ze do
okres$lonego dnia kredyt zostanie rozliczony, zostanie uzyskany dokument potrzebny do wykreslenia hipoteki
albo zostang spetnione inne uzgodnione warunki sprzedazy, opdinienie przestaje by¢ wylacznie sprawa
pomiedzy nim a bankiem. Moze wptywac na wykonanie umowy zawartej z kupujgcym.
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PRZED PRZYJECIEM ZADATKU

6 rzeczy do sprawdzenia

aktualna kwota potrzebna procedura banku- ...
do rozliczenia kredytu dotyczaca sptaty i zwolnienia

zabezpieczenia
realny termin uzyskania o sposéb podziatu
potrzebnych dokumentéw i przeptywu ceny

#rédto ewentualnego warunki banku kupujacego,
niedoboru jezeli zakup jest finansowany

kredytem

,@ ISTOTNY WNIOSEK ‘ Najwiekszy btad: naj;?ierw wysoki zadatek i sztywna data aktu,
dopiero potem pytanie do banku.
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9. Sprawa, w ktorej 300 000 zt zadatku spotkato sie z niewykreslona hipoteka

W sprawie rozpoznanej przez Sad Najwyzszy 12 marca 2020 r., sygn. IV CSK 582/18, dobrze wida¢, jak kosztowne
moze by¢ rozminiecie sie terminédw umownych z procedurg bankowa. Nie wynika z niej prosta zasada, ze kazde
opoznienie przy hipotece prowadzi do zwrotu podwédjnego zadatku. Istotny jest natomiast sam przebieg
transakcji i to, jak obowigzki sprzedajacych zostaty powigzane z terminem umowy przyrzeczonej.

Cena lokalu: 635 000 zt

Zadatek: 300 000 zt

Obowiazek sprzedajacych: sptata kredytu zabezpieczonego hipoteka
Termin umowy przyrzeczonej po zmianie uzgodnien: 31 maja 2012 r.

W okresie poprzedzajacym ten termin hipoteka nadal obcigzata nieruchomos$é i pozostawata ujawniona w
ksiedze wieczystej. Pismem z 29 sierpnia 2012 r. sprzedajace poinformowaty kupujacego o wykonaniu obowiagzku
wynikajgcego z umowy przedwstepnej i o uzyskaniu zezwolenia banku na wykreslenie hipoteki. Kupujacy ztozyt
nastepnie o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy i zazagdat podwdjnego zadatku. Sprawa przeszta przez kolejne
instancje, a Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.

Ocena skutkéw takiego opdznienia zalezy od tresci konkretnej umowy, zachowania stron i podstawy prawnej
roszczenia. Sam fakt, ze hipoteka nie zostata uporzadkowana w terminie, nie tworzy jeszcze uniwersalnej reguty
dotyczacej zadatku.

Przy planowaniu sprzedazy termin sptaty kredytu, termin uzyskania dokumentu z banku i termin
zawarcia umowy przyrzeczonej trzeba ustalac tacznie.
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10. ,Mam pismo z banku” nie zawsze wystarcza

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 kwietnia 2019 r., sygn. lll CSK 110/17, pokazuje drugi rodzaj ryzyka:
formalng jako$¢ dokumentu przedstawionego jako podstawa wykreslenia.

Whioskodawca domagat sie wykreslenia hipoteki umownej tacznej na kwote 800 000 zt. Do wniosku dotgczono
os$wiadczenie banku obejmujace zezwolenie na wykreslenie hipoteki w zwigzku ze sptatg kredytu. W sprawie
analizowano miedzy innymi brak daty dokumentu oraz kwestie dotyczace umocowania 0sdb podpisujacych
o$wiadczenie za bank. Sad Najwyzszy odnioést te problemy do zakresu badania sadu wieczystoksiegowego.

Art. 95 Prawa bankowego przewiduje szczegdlny status okreslonych dokumentéw bankowych i mozliwosé
wykorzystania ich jako podstawy wpiséw w ksiegach wieczystych. Nie oznacza to jednak, ze kazdy dokument
pochodzacy z banku petni te sama funkcje.

Nie kazde pismo banku stuzy do tego samego
Informacja o planowanej procedurze moze wyjasniaé, jakie czynnosci bank przewiduje w przysztosci.
Dokument wydawany przed rozliczeniem moze wskazywac saldo, rachunek i warunki sptaty.

Dokument sktadany jako podstawa wykreslenia musi odpowiadaé czynnosci, ktéra ma zosta¢ dokonana w ksiedze
wieczystej.

Sformutowanie ,mam pismo z banku” nie odpowiada wiec jeszcze na pytanie, czy strony maja dokument
potrzebny do wykonania nastepnego etapu transakcji.

11. lle kosztuje wykreslenie hipoteki?

Wedtug stanu prawnego sprawdzonego na 29 sierpnia 2026 r. optata od wniosku o wpis ograniczonego prawa
rzeczowego wynosi 200 zt (art. 42 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych). Od wniosku o
wykreslenie wpisu pobiera sie potowe optaty naleznej od wniosku o wpis (art. 46). Przy wykresleniu jednej
hipoteki oznacza to optfate 100 zt.

Wysokos$¢ optaty zwykle nie jest najtrudniejszym elementem tej czynnosci. Znacznie wieksze znaczenie ma
wiasciwa podstawa dokumentowa i prawidtowe sformutowanie wniosku.

12. Checklista transakcyjna

PRZED USTALENIEM OSTATECZNEGO TERMINU

e sprawdz aktualng tres¢ dziatu IV ksiegi wieczystej;

e uzyskaj od banku informacje pozwalajacg ustali¢ kwote i rachunek do rozliczenia;

e sprawdz warunki wydania dokumentu potrzebnego do wykreslenia hipoteki;

o jezeli kupujacy korzysta z kredytu, zestaw warunki obu bankéw;

e jezeli cena jest nizsza od kwoty potrzebnej do rozliczenia, ustal Zrédto brakujacej sumy.

PRZED UMOWA

e ustal doktadny podziat ceny pomiedzy bank i sprzedajacego;

e wpisz prawidtowe rachunki oraz realne terminy ptatnosci;

e sprawdz, czy dokumenty banku sa aktualne dla przyjetego harmonogramu;

e nie opieraj mechanizmu transakcji na ustnych zapewnieniach co do przysztego dziatania banku;
e ustal, kto i w jakim trybie zajmie sie wnioskiem o wykreslenie hipoteki.

PO SPLACIE
e uzyskaj dokument przeznaczony do wykreslenia hipoteki;
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e sprawd? jego tres¢ i forme przed ztozeniem wniosku;

e 7167 wniosek wieczystoksiegowy z dokumentem stanowigcym podstawe wykreslenia;
e zachowaj potwierdzenie ztozenia wniosku;

e kontroluj tresc ksiegi do czasu dokonania wykreslenia.

13. Najczestsze pytania

Czy musze sptacié¢ caty kredyt przed podpisaniem umowy sprzedazy?

Nie zawsze. Jezeli dokumenty banku i umowa s3 ze soba zgodne, cze$¢ ceny sprzedazy moze zostac
przeznaczona na rozliczenie kredytu sprzedajacego. Konkretna kolejnos¢ ptatnosci zalezy od warunkéw danej
transakgji.

Czy kupujacy przelewa pienigdze bezposrednio do banku sprzedajacego?

Moze tak zosta¢ utozona ptatnosé¢, jezeli wynika to z dokumentéw banku i z umowy. Nie jest to automatyczna
zasada dla kazdej sprzedazy. Trzeba znac¢ rachunek, kwote, termin i sposédb rozliczenia wymagane w konkretnej
sprawie.

Czy moge wystawi¢ mieszkanie na sprzedaz, zanim otrzymam dokument z banku?

Sama publikacja oferty nie wymaga wczesniejszego rozliczenia kredytu. Inaczej wyglada moment przyjecia
zadatku albo zobowigzania sie do okreslonego terminu sprzedazy. Przed takim zobowigzaniem nalezy znac
warunki banku na tyle, aby oceni¢, czy harmonogram jest wykonalny.

Czy sprzedajacy musi mie¢ wiasne pieniadze na wczeséniejsza sptate kredytu?

Nie zawsze. Przy odpowiednio przygotowanym rozliczeniu cze$¢ ceny moze stuzy¢ sptacie kredytu. Wtasne srodki
lub inne rozwigzanie stajg sie potrzebne przede wszystkim wtedy, gdy cena nie wystarcza do spetnienia
warunkéw banku wymaganych do zwolnienia zabezpieczenia.

Co zrobi¢, jezeli kwota wskazana przez bank zmieni sie miedzy wydaniem dokumentu a
przelewem?

Trzeba stosowac zasady wynikajace z tresci dokumentu i procedury banku. Kwota rozliczenia moze zaleze¢ od
dnia sptaty oraz elementéw naliczanych do tego dnia. Jezeli dokument nie obejmuje planowanego terminu,
nalezy uzyskac aktualng informacje zamiast opierac¢ przelew na nieaktualnej kwocie.

Czy bank moze zakaza¢ mi sprzedazy mieszkania do czasu sptaty kredytu?

Art. 72 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece uznaje za niedopuszczalne zastrzezenie, przez ktére wiasciciel
zobowigzuje sie wobec wierzyciela hipotecznego, ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed
wygasnieciem hipoteki. Nie zmienia to jednak koniecznosci prawidtowego rozliczenia kredytu i ustalenia sposobu
zwolnienia zabezpieczenia.

Czy suma hipoteki w ksiedze wieczystej pokazuje, ile zostato mi kredytu?
Nie. Suma hipoteki wyznacza zakres zabezpieczenia. Aktualng kwote potrzebng do rozliczenia trzeba ustali¢ z

bankiem.

Czy po sptacie kredytu hipoteka znika sama z ksiegi?

Nie. Trzeba odrdézni¢ wygasniecie hipoteki jako prawa od wykreslenia jej wpisu. Usuniecie wpisu nastepuje w
postepowaniu wieczystoksiegowym na odpowiedniej podstawie dokumentowe;j.
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Czy kazde zaswiadczenie z banku wystarczy do wykreslenia hipoteki?

Nie mozna przyjac takiej reguty. Dokument musi odpowiada¢ czynnosci, ktéra ma zosta¢ dokonana, oraz
wymaganiom dotyczacym podstawy wpisu. Sprawa Il CSK 110/17 dobrze pokazuje, ze formalna jakos$¢
dokumentu bankowego moze mie¢ znaczenie.

Kto sktada wniosek o wykreslenie hipoteki po sprzedazy?

Bank nie sktada takiego wniosku w kazdej transakcji. Zgodnie z art. 626* § 5 k.p.c. wniosek o wpis moze ztozy¢
miedzy innymi wtasciciel nieruchomosci. W konkretnej sprzedazy warto wczesniej ustali¢, kto ztozy wniosek po
rozliczeniu i na podstawie jakiego dokumentu.

Czy kupujacy moze otrzymac kredyt na mieszkanie, ktére w chwili sprzedazy nadal ma hipoteke
sprzedajacego?

Takie finansowanie jest mozliwe, ale zalezy od warunkéw banku kupujacego. Jego procedure trzeba zestawic z
dokumentami i warunkami banku sprzedajacego jeszcze przed ustaleniem ostatecznego harmonogramu.

Co zrobi¢, jezeli cena mieszkania nie wystarcza na rozliczenie kredytu?

Najpierw trzeba znac rzeczywistg kwote i warunki banku. Jezeli do zwolnienia zabezpieczenia potrzebne sa
Srodki przewyzszajgce cene, brakujacg cze$¢ trzeba zapewni¢ z innego Zrédta albo uzgodni¢ z wierzycielem
rozwigzanie odpowiadajace konkretnej transakcji.

14. Najwazniejszy wniosek

Hipoteka sama w sobie nie powinna odstraszaé od sprzedazy ani od zakupu mieszkania. Wymaga jednak
prawidtowego przygotowania transakcji.

Przed ustaleniem ostatecznych terminéw trzeba znaé¢ warunki wierzyciela i kwote potrzebng do rozliczenia. Na
tej podstawie strony moga okresli¢ przeptyw ceny, potrzebne dokumenty oraz kolejno$¢ czynnosci. Dopiero taki
uktad pozwala precyzyjnie zapisa¢ ich zobowigzania w umowie.

Najwiekszym btedem jest odwrotna kolejnos¢: najpierw wysoki zadatek i sztywna data aktu, a dopiero pdzniej
pytanie do banku, co trzeba zrobic z hipoteka.

Sprzedajesz mieszkanie obcigzone hipoteka?

Przed przyjeciem zadatku i ustaleniem ostatecznego terminu sprzedazy trzeba sprawdzi¢ dokumenty bankowe,
sposob rozliczenia ceny i kolejno$¢ czynnosci prowadzacych do zwolnienia zabezpieczenia.

SATOR HOUSE prowadzi przygotowanie i sprzedaz nieruchomosci z uwzglednieniem jej stanu prawnego,
dokumentacji i sposobu finansowania transakgji.

Granice opracowania

Materiat ma charakter ogolny i informacyjny. Nie zastepuje analizy konkretnego stanu prawnego, dokumentéw
bankowych ani warunkéw finansowania przyjetych w oznaczonej transakcji. Sposéb rozliczenia ceny, zakres
dokumentéw, terminy oraz tryb wykreslenia hipoteki moga zaleze¢ od rodzaju zabezpieczonej wierzytelnosci,
tresci ksiegi wieczystej, procedury wierzyciela, sposobu finansowania kupujacego oraz postanowien umowy
sprzedazy.

Podstawa prawna i orzecznictwo

1. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 1066,
uwzgledniajacy stan prawny na 21 lipca 2026 r., w szczegolnosci art. 32 ust. 3, art. 65 ust. 1, art. 68 ust. 2, art.
72, art. 94 i art. 100. Oficjalne Zrédto
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2. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, w szczegélnosci art. 95; tekst ujednolicony ELI sprawdzony
wedtug stanu dostepnego 29 sierpnia 2026 r. Oficjalne Zrédto

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, w szczegolnoéci art. 626> § 3 i § 5 oraz
art. 626° § 2; tekst ujednolicony ELI aktualny na 18 sierpnia 2026 r. Oficjalne Zrédto

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, w szczegdélnosci art. 42 ust. 1 art.
46; tekst ujednolicony ELI aktualny na 18 sierpnia 2026 r. Oficjalne Zrédto

5. Wyrok Sadu Najwyzszego z 12 marca 2020 r., IV CSK 582/18. Oficjalne Zrédto
6. Postanowienie Sgdu Najwyzszego z 11 kwietnia 2019 r., Il CSK 110/17. Oficjalne Zrédto

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