ME C EN AS BIZNESU Checklista: ksiega wieczysta przed zakupem mieszkania

MATERIAL EDUKACYJNY OD RADCY PRAWNEGO

Checklista: ksiega wieczysta
przed zakupem mieszkania

Kazdy punkt to konkretne zadanie do odhaczenia przy oglgdanym mieszkaniu. Im wigcej domknigtych
kwadratow, tym mniej miejsca na kosztowne niespodzianki. Jak czytac¢ poszczegolne dziaty krok po kroku —
znajdziesz w dotgczonym poradniku.

PRZYGOTOWANIE

0. Zanim otworzysz ksiege

a Masz numer ksiegi wieczystej (KW) O
Znasz numer KW tego konkretnego mieszkania — bez niego nie ma czego sprawdzac.

e Sprzedajacy podat numer bez oporu O
Uczciwy sprzedawca podaje numer KW od reki. Zwlekanie albo wykrety to pierwszy sygnat
ostrzegawczy.

e Otworzytes oficjalng wyszukiwarke O

Wejdz na rzagdowa przegladarka-ekw.ms.gov.pl i wybierz ,Przegladanie aktualnej tresci KW".
Uwaga na prywatne, ptatne portale, ktore chca optat za te same, darmowe dane.

CO DOKLADNIE KUPUJESZ?
1. Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

a Zgadza sie adres i metraz O
Dane w ksiedze sg zgodne z ogtoszeniem i z tym, co mowi sprzedawca.

9 Piwnica / komérka lokatorska ujeta w KW O
Upewnij sie, ze sg opisane jako czesc¢ sktadowa lokalu. Jesli nie — ustal, jak formalnie je przejmiesz.

e Znasz status miejsca postojowego O
Wiesz, czy jest czescig lokalu, czy ma osobng ksiege wieczystg (a wiec osobng ceneg).

° Zapisate$ numer KW nieruchomosci wspoélnej O

To druga ksiega — gruntu i czesci wspolnych budynku. Przyda sie w punkcie 6.
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TWOJE PRAWA DO GRUNTU

2. Dziat I-Sp — Prawa zwigzane z wtasnhosciag

a Znasz status prawny gruntu a
Wiesz, czy grunt pod budynkiem to petna wtasnosc¢, czy uzytkowanie wieczyste.

e Wyjasnites optate przeksztatceniowa O
Przy uzytkowaniu wieczystym lub przeksztatceniu zapytaj sprzedawce o wysokosc¢ optaty i ile
zostato do sptaty (albo czy jest sptacona w catosci).

KTO NAPRAWDE SPRZEDAJE MIESZKANIE?

3. Dziat Il — Wtasnos¢

a Sprzedawca = witasciciel z Dziatu Il O
Osoba podpisujgca umowe jest wpisana w Dziale ll, a jej tozsamos$c¢ zgadza sie z dowodem
osobistym.

e Peinomocnictwo, gdy sprzedaje ktos inny O

Jesli w imieniu wtasciciela dziata inna osoba — ma wazne, notarialne pethomocnictwo.

e Wszyscy wspotwitasciciele w transakcji (]
Przy kilku wspotwtascicielach kazdy z nich jest strong umowy.

0 Zgoda obojga matzonkoéw O
Jesli mieszkanie to majatek wspodlny matzonkéw, potrzebujesz zgody obojga (podpis lub oficjalna
zgoda) — chyba ze maja rozdzielnos¢ majatkowa (intercyze).

e Czysta sytuacja spadkowa O
Przy swiezym spadku upewnij sig, ze nie ma innych spadkobiercéw i ze rozliczono podatek od
spadku.
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CUDZE PRAWA DO LOKALU

4. Dziat lll — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Dziat lll bez wpiséw O
Idealnie widnieje tu ,Brak wpisow". Kazdy inny wpis wymaga bezwzglednego wyjasnienia.

e Brak dozywocia i stuzebnosci O
Nikt nie ma wpisanego prawa dozywotniego zamieszkiwania ani stuzebnosci osobistej — inaczej
ktos moze miec prawo tam mieszkac.

e Brak roszczen oso6b trzecich O
Brak wpisanych roszczen — np. z innej umowy przedwstepne;j.

° Brak ostrzezen komorniczych O
Brak ostrzezenia o wszczeciu egzekucji.

e Brak ostrzezen o btedach prawnych O
Brak ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ksiegi z rzeczywistoscia.

DLUGI NA MIESZKANIU

5. Dziat IV — Hipoteka

0 Znasz stan zadtuzenia nieruchomosci (]
Sprawdzites, czy cigzy na niej hipoteka (najlepiej ,Brak wpiséw").

e Dtug nie przekracza ceny O
Kwota ewentualnej hipoteki miesci sie w cenie zakupu.

e Wierzycielem jest bank O
Hipoteka ustanowiona na rzecz banku, nie osoby prywatnej ani funduszu.

a Masz bezpieczny plan sptaty i wykreslenia O
Sprzedajgcy dostarczyt aktualne zaswiadczenie o saldzie dtugu oraz promese banku na wykreslenie
hipoteki po spfacie kredytu.

SPRAWDZENIE DRUGIEJ KSIEGI

6. Nieruchomos¢ wspodlna

a Otworzytes ksiege nieruchomosci wspdlnej O
Przeswietlites grunt pod blokiem — osobng KW czesci wspdlnych (numer zanotowany w punkcie 1).

9 Sprawdzites jej Dziat Ill i IV O
Zweryfikowates obcigzenia i dtugi takze na tej ksiedze.
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CZEGO W NIEJ NIE MA, A MUSISZ SPRAWDZIC

7. Poza ksiegg wieczysta

a Brak zalegtosci w optatach a
Masz zaswiadczenie od wspolnoty lub spétdzielni o braku zalegtosci w czynszu.

e Nikt nie jest zameldowany O
Sprzedawca przedstawit urzedowe zaswiadczenie o braku oséb zameldowanych w lokalu.

e Mieszkanie wolne od najemcow ]
Masz pisemne oswiadczenie sprzedajgcego, ze lokal nie jest aktualnie wynajmowany.

0 Jasny stan cywilny i ustréj majatkowy a
Zweryfikowates stan cywilny i ustroj majatkowy zbywcy (w razie potrzeby masz zgode jego
matzonka).

e Brak innych dtugéw O

Brak zalegtosci w podatku od nieruchomosci i w optatach za media.

OSTATNIA KONTROLA

8. Tuz przed aktem

0 Sprawdzites KW ponownie tuz przed podpisaniem O
Przejrzates ksiege jeszcze raz u notariusza — pod katem nowych wzmianek.

e Masz aktualny odpis KW na dzien transakcji O
Przygotowates aktualny odpis pobrany doktadnie na dzien zakupu.
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STOP — ZATRZYMAJ SIE | WYJASNIJ

Czerwone flagi

Jak z tego korzystac

Jesli ktorakolwiek z ponizszych sytuacji ma miejsce — wstrzymaj transakcje i wyjasnij sprawe, zanim
cokolwiek podpiszesz albo wptacisz zadatek.

( )
0 Brak numeru KW. Sprzedajgcy odmawia lub unika podania numeru ksiegi wieczystej. O
|\ J
( )
g Podejrzane wpisy w Dziale lll. Jest tam cokolwiek, czego nie rozumiesz — zwtaszcza dozywocie, C]

roszczenie osob trzecich lub ostrzezenie komornicze.
| J
( )\
6 Niezgadzajacy sie wtasciciel lub spadek. Sprzedajacy nie jest wtascicielem z Dziatu Il (i nie ma O
waznego petnomocnictwa) albo mieszkanie pochodzi ze $wiezego, nierozliczonego spadku.
J
( )
° Problematyczna hipoteka. Kwota hipoteki przewyzsza cene zakupu albo dtug jest zaciggniety u O
osoby prywatnej lub instytucji innej niz bank.
J
( )
e Niespodziewana wzmianka. W ksiedze pojawita sie nowa wzmianka o wniosku tuz przed O
podpisaniem aktu notarialnego.
& J/

Masz konkretng ksiege i wolisz, zeby przeszedt przez nig prawnik?

W kancelarii robimy analize ksiegi wieczystej pod katem zakupu — sprawdzamy wszystkie dziaty,
wypisujemy ryzyka i mowimy, na co uwazac przed podpisaniem aktu: mecenasbiznesu.com/sklep/
analiza-kw

Informacja prawna: ta checklista ma wytgcznie charakter edukacyjny i nie zastepuje indywidualnej porady prawnej. Stan prawny:
lipiec 2026 r. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz.

Mecenas Biznesu - Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz - ul. Witolda 22, 35-302 Rzeszow -
kancelaria@mecenasbiznesu.com
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