DOKUMENTY DO SPRZEDAZY MIESZKANIA

checklista dla sprzedajgcego — co przygotowac przed ofertq, umowq przedwstepng i aktem notarialnym

ETAP 1 — ZANIM WYSTAWISZ OFERTE

O Numer ksiegi wieczystej — sprawdz jej tres¢ online (ekw.ms.gov.pl): dziat II (wtasciciel), III (roszczenia,
stuzebnosci), IV (hipoteki).
Kupujgcy i jego bank zrobig to w 5 minut. Lepiej, zebys wiedzial pierwszy, co tam jest — i zdqzyl posprzqtac.

O Podstawa nabycia — akt notarialny zakupu, umowa darowizny, akt poswiadczenia dziedziczenia albo
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku.
Przy spadku i darowiznie notariusz zazqda dodatkowo zaswiadczenia z urzedu skarbowego (podatek od spadkow i darowizn) —
jego wyrobienie potrafi zajg¢ 2—4 tygodnie. Zacznij od tego.

[0 Swiadectwo charakterystyki energetycznej — obowiazkowe przy sprzedazy; bez niego notariusz odnotuje
brak, a grozi grzywna.

Koszt ok. 400-700 zi, wazne 10 lat. Numer Swiadectwa musi znalez¢ sie juz w ogloszeniu.

O Zaswiadczenie o braku zaleglosci w optatach ze spotdzielni / wspdlnoty.

Standardowy wymaog do aktu; swieze (do 30 dni). Przy spoldzielni dojdzie zaswiadczenie o przystugujgcym prawie do lokalu.

ETAP 2 — MIESZKANIE Z KREDYTEM HIPOTECZNYM

O Zaswiadczenie z banku o saldzie kredytu wraz z warunkami wcze$niejszej sptaty i promesg zwolnienia
hipoteki.
Bank wystawia je zwykle w 7—14 dni i jest wazne ok. 30 dni — zgraj termin z datg aktu.

O Numer rachunku technicznego do sptaty — kupujacy (lub jego bank) przelewa cze$¢ ceny bezposrednio na
sptate Twojego kredytu.

To standard rynkowy: kupujgcy nie placi ,, Tobie, zebys splacit”, tylko splaca bank bezposrednio. Dobrze to rozumie¢ przed

negocjacjami.

ETAP 3 — DO UMOWY PRZEDWSTEPNEJ

O Ustal form¢: umowa przedwstepna notarialna czy cywilna.
Notarialna daje kupujgcemu roszczenie o zawarcie umowy (a Tobie pewnosS¢ transakcji); cywilna — tylko zadatek. Przy
kupujgcym z kredytem przedwstepna jest praktycznie obowigzkowa.

O Okresl zadatek vs zaliczke — $wiadomie.
Zadatek: kupujqcy sie wycofuje — zostaje u Ciebie, Ty si¢ wycofujesz — zwracasz podwajny. Zaliczka: po prostu wraca. To nie
sq Synonimy.

O Przygotuj liste ruchomosci zostajacych w cenie (meble, AGD) jako zatacznik.

Spory ,,a mowiliscie, ze lodowka zostaje" konczq si¢ w dniu wydania — zatgcznik je ucina.

ETAP 4 — DO AKTU NOTARIALNEGO

O Dowody osobiste wszystkich wiascicieli; przy matzenstwie — oboje malzonkéw lub pelnomocnictwo
notarialne.
Mieszkanie kupione w trakcie matzenstwa to najczesciej majqtek wspolny — sprzedajq oboje, nawet jesli w ksiedze widnieje
Jjedno nazwisko.

O Komplet: podstawa nabycia, zaswiadczenie z US (spadek/darowizna), za§wiadczenie o braku zaleglo$ci,
swiadectwo energetyczne, zaswiadczenie banku (przy hipotece), zaswiadczenie o braku oso6b
zameldowanych.

Zaswiadczenie o wymeldowaniu z urzedu gminy — swieze, zwykle z dnia lub tygodnia aktu.



[0 Ustal w akcie termin wydania lokalu i moment przej$cia oplat; przygotuj protokét zdawczo-odbiorczy ze
stanami licznikow.

Rozliczenie mediow ,,na licznik" w dniu wydania zamyka temat raz na zawsze.

ETAP 5 — PO SPRZEDAZY

[0 Podatek dochodowy: sprzedaz przed uplywem 5 lat podatkowych od nabycia = 19% od dochodu (PIT-39 do
30 kwietnia), chyba Ze skorzystasz z ulgi mieszkaniowej (wlasne cele mieszkaniowe w 3 lata).
5 lat liczy sie od konca roku kalendarzowego nabycia — mieszkanie kupione w marcu 2022 sprzedasz bez podatku dopiero od 1

stycznia 2028.

O Rozwiaz / przepisz umowy z dostawcami mediéw i zgtos zbycie do spotdzielni / wspdlnoty oraz do wydzialu
podatkéw lokalnych.

Niezamknigeta umowa na prgd potrafi generowaé rachunki miesigcami — na Twoje nazwisko.

Najczestsze opozniacze transakcji: brak zaswiadczenia z US po spadku/darowiznie (2—4 tyg.) - nieuregulowany wpis w
dziale ITII/TV KW (stara hipoteka, dozywocie, stuzebnosc¢) - brak zgody drugiego matzonka - rozjazd terminéw: wazno$¢é

za$wiadczenia bankowego vs data aktu - niewymeldowany poprzedni lokator.

Bezplatna checklista przygotowana przez Lukasza Ziemianskiego — agenta nieruchomosci i konsultanta inwestycyjnego (Rzeszow /
Podkarpacie). Wigcej wzordw, kalkulatorow i poradnikéw: lukaszziemianski.pl/do-pobrania - tel. 724 570 091. Sprzedajesz i wolisz, zeby
kto$ poprowadzit to od A do Z — lacznie z trudnymi przypadkami (spadek, hipoteka, wspotwlasnosc¢)? lukaszziemianski.pl/sprzedaz-

nieruchomosci-rzeszow. Material informacyjny — nie stanowi porady prawnej ani podatkowe;j.



