ME C EN AS BIZNESU Checklista: umowa przedwstepna przed podpisaniem aktu

MATERIAL EDUKACYJNY OD RADCY PRAWNEGO

Checklista: umowa przedwstepna
— zanim podpiszesz akt

Projekt aktu notarialnego najczesciej dostajesz na kilka dni przed terminem — a to, co w nim zostanie,
zwigze Cie na miesigce. Notariusz czuwa nad forma aktu, ale nie jest Twoim doradcg i nie ocenia, czy
umowa jest dla Ciebie korzystna. Ta checklista prowadzi Cie przez cztery kroki: od otrzymania projektu do
dnia po podpisaniu.
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KROK 1

Po otrzymaniu projektu aktu (kilka dni przed terminem)

Masz projekt z wyprzedzeniem
kancelaria notarialna przesyta projekt aktu przed terminem; jesli go nie dostates, popros. Pierwsza
lektura kilkunastu stron przy stole u notariusza to zty moment na czytanie ze zrozumieniem.

Przeczytates projekt w catosci i zaznaczytes pola puste
Jtermin zaptaty zadatku: ___", numery rachunkow, daty. Wszystko, co puste, zostanie uzupetnione
przy odczycie — musisz wiedzie¢ czym.

Kupujesz na kredyt? Sprawdzites, co projekt méwi o zadatku

zadatek co do zasady przepada, gdy do umowy przyrzeczonej nie dojdzie z przyczyn lezacych po
stronie kupujacego, a w orzecznictwie przyjmuje sig, ze nieuzyskanie kredytu to wtasnie taka
przyczyna. Chroni¢ moze Cie wytacznie wyrazny zapis w umowie o zwrocie zadatku w razie
odmowy finansowania. Jesli go nie ma — to temat numer jeden do poruszenia z notariuszem i drugg
strona.

Sprawdzites, czy projekt przewiduje wpis Twojego roszczenia do ksiegi wieczystej

wpis (za 150 zt optaty sgdowej, wniosek mozna ztozy¢ w samym akcie) ujawnia Twoje prawo w
ksiedze i wzmacnia Twojag pozycje wobec 0sob trzecich. W wielu projektach jest odwrotnie: gotowa
rezygnacja z wpisu. To Twoja decyzja — ale $wiadoma, nie z automatu.

Wyposazenie ma trafi¢ do umowy

meble, sprzet AGD i zabudowa nie sg automatycznie objete ceng, a bez zapisu ich los tatwo staje sie
przedmiotem sporu. Lista tego, co zostaje (najlepiej z zatgcznikiem), powinna by¢ w umowie — nie w
ustnych obietnicach.

Rozumiesz, co doktadnie obejmuje cena
lokal, miejsce postojowe, komodrka lokatorska? Jesli bank wymaga rozbicia ceny na sktadniki, to musi
wynika¢ z aktu.

Terminy sa realne
termin zawarcia umowy przyrzeczonej musi pomiesci¢ catg procedure kredytowg (wniosek, decyzja,
umowa kredytowa). Zbyt krotki termin dziata przeciwko Tobie.

Prosby o zmiany wystates e-mailem do kancelarii notarialnej
Z prosba o potwierdzenie, ze zostang naniesione przed terminem. Zmiany w projekcie przed
podpisaniem to standardowa praktyka.
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KROK 2

Jesli w transakcji jest posrednik

Masz umowe posrednictwa na pismie

umowa posrednictwa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci.
Podpisany na ogladaniu ,druczek” z dopisang prowizja to nie to samo, co swiadomie zawarta umowa
— czytaj wszystko, co podpisujesz przy prezentaciji.

Do umowy dotaczono kopie polisy OC posrednika

to ustawowy obowigzek posrednika. Jesli kopii nie ma, masz prawo pisemnie wezwac do jej
przedtozenia w 7 dni, a po bezskutecznym uptywie — wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym.

Wiesz, od jakiej kwoty liczona jest prowizja i kiedy staje si¢ nalezna
kwota powinna by¢ jednoznaczna, a wynagrodzenie powigzane z faktycznym przeniesieniem
wtasnosci, nie z samym ,wskazaniem oferty”.

Zapytates (najlepiej e-mailem), czy biuro pobiera wynagrodzenie takze od drugiej strony
posrednik dziatajgcy jednoczesnie dla obu stron to potencjalny konflikt intereséw, o ktérym masz
prawo wiedziec.

KROK 3

U notariusza, przy odczycie aktu

o

Uzgodnione zmiany faktycznie sa w akcie
nie zaktadaj; sprawdz kazda po kolei.

Odpis ksiegi wieczystej jest z dnia podpisania
dziaty lll i IV bez nowych wpisow, brak wzmianek o nierozpoznanych wnioskach.

Kwoty, terminy i dane sie zgadzaja
cena i jej sktadniki, zadatek, termin umowy przyrzeczonej, Twoje dane, numer rachunku do zaptaty.

Pola puste z projektu zostaty uzupetnione
i wiesz czym; termin zaptaty zadatku musi by¢ realny dla Twojego przelewu.

Wyposazenie jest ujete w akcie
lista tego, co zostaje w lokalu, znalazta sie w tresci aktu lub w zatgczniku, a nie tylko w rozmowach i
ogtoszeniu.

Pytasz o wszystko przed podpisaniem
notariusz ma obowigzek udziela¢ wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci. Lista pytan nizej.
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KROK 4

Po podpisaniu

Zadatek przelewasz w terminie z aktu
ze swojego rachunku, na rachunek wskazany w akcie, z tytutem przelewu wskazujgcym akt (numer
repertorium i data).

Dokumenty do banku przekazujesz niezwtocznie
wypis aktu do wniosku kredytowego; pilnuj terminu umowy przyrzeczone;j.

Przed umowa przyrzeczona: sprawdz zwolnienie z PCC

przy zakupie pierwszego mieszkania ustawa przewiduje zwolnienie z podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (2% ceny) — bez limitu ceny, ale z warunkami po stronie kupujgcego. Powiedz o
tym notariuszowi przed aktem przyrzeczonym: to on jako ptatnik stosuje zwolnienie.

Kupujesz od kogos, kto sam niedawno kupit od dewelopera? Zapytaj o rekojmieg

uprawnienia z rekojmi wobec dewelopera nie przechodzg na Ciebie automatycznie; przy umowie
przyrzeczonej warto zadbac o przelew (cesje) roszczen i wydanie dokumentacji (protokoty,
gwarancje, karty urzadzen).

Archiwizujesz komplet
wypis aktu, potwierdzenie przelewu zadatku, korespondencje z posrednikami i dokumenty
kredytowe.
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PRZY ODCZYCIE AKTU

10 pytan do notariusza

0 Co stanie sie z moim zadatkiem, jesli bank odmoéwi mi kredytu?

9 Czy akt zawiera wniosek o wpis mojego roszczenia do ksiegi wieczystej? Jesli nie — dlaczego i co tracg?
Z ktorego dnia jest odpis ksiegi wieczystej i czy sg w niej wzmianki o nierozpoznanych wnioskach?

Co doktadnie obejmuje cena — i czy wyposazenie lokalu jest objete umowg?

Kiedy i na jaki rachunek mam zapfacic¢ zadatek?

Kiedy nastgpi wydanie lokalu — i czy dopiero po zaptacie catej ceny?

Czy poddanie sie egzekucji przewidziano dla obu stron, czy tylko dla mnie?

Jakie mam mozliwosci, jesli sprzedajacy uchyli sie od zawarcia umowy przyrzeczonej?

Czy przy umowie przyrzeczonej moge skorzystac ze zwolnienia z PCC dla pierwszego mieszkania i czego
to wymaga?

® 06 6 © 6 6 6 0O

Ktore pola projektu byty puste i czym zostaty uzupetnione?
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STOP — ZATRZYMAJ SIE | WYJASNIJ

Czerwone flagi

Jak z tego korzystac

Jesli ktorakolwiek z ponizszych sytuacji ma miejsce — popros o czas i wyjasnij sprawe, zanim
podpiszesz. Presja czasu jest zwykle po stronie tego, komu zalezy na Twoim podpisie.

( )
0 Projekt aktu ,, dopiero na miejscu”. Odmowa wczesniejszego przestania projektu do przeczytania. O
|\ J
( )
6 Kupujesz na kredyt, a umowa milczy o losie zadatku przy odmowie finansowania. Ryzyko utraty O

zadatku jest wtedy po Twojej stronie.
| J
( )\
6 Gotowa rezygnacja z wpisu roszczenia, a sprzedajacy kupit lokal niedawno. Przy szybkiej O

odsprzedazy wpis do ksiegi to tanie zabezpieczenie — rezygnacja powinna by¢ Twojg decyzjg, nie
domysinym zapisem.

. J/
4 N\
° »Podpisujemy dzis, bo s3 inni chetni”. Nacisk na podpis bez czasu na lekture to sygnat O

ostrzegawczy sam w sobie.
. J/
( N\

e Posrednik zada prowizji, cho¢ nie masz z nim podpisanej umowy. Umowa posrednictwa wymaga O
formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci.

Masz projekt aktu na skrzynce i wolisz, zeby przeszedt przez niego prawnik?

Najwiecej da sie poprawi¢ miedzy otrzymaniem projektu a terminem podpisania — to najlepszy
moment, zeby oddac¢ go do analizy. W kancelarii analizujemy umowy przedwstepne przed podpisaniem
— punkt po punkcie, z oznaczeniem ryzyk i checklistg na dzien aktu: mecenasbiznesu.com/sklep/
analiza-przedwstepna

Informacja prawna: ta checklista ma wytgcznie charakter edukacyjny i nie zastepuje indywidualnej porady prawnej. Kazda transakcja
wymaga oceny na tle konkretnych dokumentow. Stan prawny: sierpien 2026 r. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz.
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