
Proces notarialny: pelne wyjasnienie

Kompletny przewodnik po akcie notarialnym, procedurze podpisu i rejestracji

Podstawa prawna

W Bulgarii przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jest prawnie skuteczne tylko po
notarialnym sformalizowaniu i rejestracji w Rejestrze Wlasnosci (art. 18 ZZD i art. 4
ZNND). Notariusz jest urzednikiem panstwowym i niezaleznym gwarantem legalnosci i
autentycznosci transakcji.

1. System notarialny w Bulgarii

Notariusze w Bulgarii sa mianowani przez Ministerstwo Sprawiedliwosci i sa czlonkami
Notarialnej Izby Bulgarii. Kazdy notariusz ma wlasciwosc terytorialna: dla nieruchomosci w
rejonie Burgasu tylko burgaski notariusz moze sformalizowac transakcje. Katalog Notarialnej
Izby dostepny na www.notary-chamber.org.

2. Dokumenty wymagane do aktu notarialnego

Od sprzedajacego/dewelopera
• Pozwolenie na budowe i Akt o oddaniu do uzytkowania (Akt 16), oryginal lub kopie
poswiadczone.
• Akt notarialny lub inny dokument tytulowy do nieruchomosci lub dzialki.
• Zaswiadczenie o braku zobowiazan (wydane 10 dni wczesniej) z Rejestru Wlasnosci
Burgasu.
• Szkic katastralny Agencji Katastralnej, wazny 6 miesiecy.
• Zaswiadczenie o braku zaleglosci podatkowych na podstawie art. 87 DOPC.
• Dokumenty korporacyjne, jesli sprzedajacym jest osoba prawna.
• Swiadectwo charakterystyki energetycznej.

Od nabywcy
• Wazny paszport lub dowod osobisty (dla obywateli UE).
• Bulgarski numer identyfikacyjny (EGN dla obywateli bulgarskich) lub Osobisty Numer
Cudzoziemca (LNChE), rejestracja BULSTAT.
• Pelnomocnictwo notarialne z apostille, jesli nabywca udzielil pelnomocnictwa.
• Akt malzenstwa, jesli zakup jest wspolny (dla okreslenia ustroju majatkowego
malzenkow).
• Dla polskich nabywcow: pelnomocnictwo z apostille jesli wydane poza Bulgaria.

3. Przebieg aktu notarialnego



1
Zlozenie dokumentow: Prawnik lub strony skladaja wszystkie dokumenty notariuszowi
na 1-3 dni przed podpisem. Notariusz weryfikuje autentycznosc i kompletnosc.

2
Przygotowanie aktu: Notariusz sporzadza akt w jezyku bulgarskim z pelnym opisem
katastralnym, cena zakupu, warunkami platnosci i oswiadczeniami. Popros o
tlumaczenie na jezyk polski lub angielski z wyprzedzeniem.

3
Weryfikacja tozsamosci: W dniu podpisu notariusz weryfikuje tozsamosc wszystkich
stron na podstawie oryginalnego dokumentu. Fotokopie nie sa akceptowane.

4
Odczytanie aktu: Notariusz glosno odczytuje pelny tekst aktu. Obecnosc tlumacza
przysiegalego jest obowiazkowa dla stron nieznajacych jezyka bulgarskiego (art. 578
KPC); tlumacz rowniez podpisuje akt.

5
Podpis: Wszystkie strony i tlumacz (jesli obecny) podpisuja wszystkie strony. Notariusz
sklada swoja pieczec i podpis.

6
Potwierdzenie platnosci: Potwierdzenie bankowe platnosci lub oswiadczenie o
udzieleniu kredytu hipotecznego przedkladane przed lub jednoczesnie z podpisem.

7
Rejestracja tego samego dnia: Notariusz przesyla podpisany akt elektronicznie do
Rejestru Wlasnosci Burgasu tego samego dnia (art. 25 Ustawy o rejestrach). Wlasnosc
przechodzi z chwila rejestracji, nie podpisania.

4. Oplaty notarialne

Oplaty notarialne sa ustalane przez panstwo i nie podlegaja negocjacjom. Obliczane sa na
podstawie wyzszej z zadeklarowanej ceny zakupu i wartosci katastralnej zgodnie z Taryfa
Notarialna. Wszystkie kwoty w EUR (kurs: 1 EUR = 1,95583 BGN).

Wartosc aktu (EUR) Oplata notarialna (EUR)

Do 511 EUR 15 EUR (minimum)

512 - 5 113 EUR 15 EUR + 1,5% od 511 EUR

5 114 - 25 565 EUR 84 EUR + 1,0% od 5 113 EUR

25 566 - 51 129 EUR 289 EUR + 0,5% od 25 565 EUR

51 130 - 255 646 EUR 417 EUR + 0,2% od 51 129 EUR

Powyzej 255 646 EUR 826 EUR + 0,1% (maks. 1 534 EUR)

5. Praktyczne wskazowki dla polskich nabywcow

� Zabierz oryginalny paszport lub dowod osobisty; fotokopie nie sa akceptowane do
identyfikacji.



� Uzyskaj BULSTAT przed dniem podpisu, aby uniknac opoznien.
� Jesli korzystasz z pelnomocnictwa: sporzadz apostille i tlumaczenie z wyprzedzeniem.
� Popros o poswiadczona kopie aktu dla swoich akt bezposrednio po podpisie.
� Potwierdz numer wpisu w Rejestrze Wlasnosci tego samego dnia jako dowod rejestracji.
� Polscy nabywcy: pelnomocnictwo sporzadzone w Polsce wymaga apostille MSZ RP.
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