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ME C EN AS BIZNESU Ksigga wieczysta przed zakupem mieszkania — poradnik

CZESC 1
Zanim zaczniesz — zasada, ktora chroni

Kupno mieszkania to najdrozsza umowa, jakg wiekszos¢ z nas w zyciu podpisuje. A caty jego stan prawny
miesci sie w jednym jawnym, darmowym dokumencie: ksigdze wieczystej. Ten poradnik pokazuje, jak jg
przeczytac ze zrozumieniem — a dotgczona checklista prowadzi Cig krok po kroku przy konkretnym
mieszkaniu.

Zasada, ktorg warto zapamigtaé na start

Ksigega wieczysta chroni tego, kto jg przeczytat. Ryzyko nie jest w niej ukryte drobnym drukiem — jest
wpisane wprost. Trzeba tylko wiedzie¢, gdzie patrzec.

CZESC 2
Gdzie znalez¢ ksiege (online, za darmo)

Wszystkie ksiegi sg online, za darmo, w Przegladarce Ksigg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci
(przegladarka-ekw.ms.gov.pl). Potrzebujesz tylko numeru ksiegi (kod wydziatu / 8 cyfr / cyfra kontrolna).
Popros o niego sprzedajgcego.

Jesli ktos nie chce poda¢ numeru mieszkania, ktore Ci sprzedaje — to pierwszy sygnat ostrzegawczy.

Ksiega ma cztery dziaty (pierwszy w dwoch czesciach). Idziemy po kolei.
CzZESC 3
Dziat I-O — Oznaczenie (co kupujesz)

Adres, powierzchnia, opis lokalu, pomieszczenia przynalezne (komdrka, piwnica). Pordwnaj powierzchnig z
ksiegi z ogtoszeniem. Sprawdz, czy miejsce postojowe jest czescig lokalu, czy osobng nieruchomoscia z
wiasng ksiega (i cena).

Zasada: wszystko, za co ptacisz, ma by¢ opisane w ksigedze.
CZESC 4
Dziat I-Sp — Prawa zwigzane z wiasnoscig

Tu znajdziesz udziat w nieruchomosci wspodlnej oraz — najwazniejsze — informacjeg, czy grunt to wiasnosé,
czy uzytkowanie wieczyste. Przy uzytkowaniu wieczystym lub po przeksztatceniu bywa optata
przeksztatceniowa, ktora przechodzi na Ciebie razem z mieszkaniem.

Popros o zaswiadczenie z gminy: ile rat zostato i czy optata jest sptacona.
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CZESC 5
Dziat Il — Wtasnos¢ (kto naprawde sprzedaje)
Whasciciel z ksiegi musi zgadzac¢ sie z osobg podpisujgcg umowe.

0 Sprzedaije ktos inny niz wiasciciel?
Wymagaj pethomocnictwa — najlepiej notarialnego.

e Kilku wspotwtascicieli?
Wszyscy muszg byc¢ strong umowy.

e Majatek wspolny matzonkéw?
Potrzebna zgoda obojga.

a Swiezy spadek?

Dopytaj: czy sg inni spadkobiercy i czy podatek od spadku jest rozliczony.
czeSC 6
Dziat lll — Prawa, roszczenia, ograniczenia (serce ryzyka)

Tu wpisane sg prawa innych osob do mieszkania. Najgrozniejsze: dozywocie [/ stuzebnos¢ osobista — ktos
ma prawo mieszkac do konca zycia i to prawo wigze tez Ciebie jako nowego wiasciciela. Dalej: roszczenia
(np. z umowy przedwstepnej) oraz ostrzezenia (0 egzekucji, 0 niezgodnosci stanu prawnego).

Dobra wiadomos¢

,Brak wpiséw" to dobra wiadomos$¢ — cokolwiek innego najpierw wyjasnij, zanim pojdziesz dalej.

CZESC 7
Dziat IV — Hipoteka

Hipoteka to nie wyrok — zwykle sptaca sig jg z ceny, a bank wydaje zgode na wykreslenie. Popros
sprzedajgcego o zaswiadczenie o saldzie kredytu i promese banku.

Uwazaj, gdy hipoteka jest wyzsza niz cena albo ustanowiona na rzecz kogos, kto nie jest bankiem. ,Brak
wpisow" = mieszkanie wolne od hipotek.

czes$c¢ 8

Nieruchomos¢ wspolna (druga ksiega)

Dla mieszkania czyta sie dwie ksiegi: ksiege lokalu i ksiege nieruchomosci wspdlnej (jej numer znajdziesz w
dziale I-0). Obcigzenia czesci wspdlnej — np. stuzebnos¢ przesytu — dotycza tez Ciebie.

CZESC 9

Poza ksiega + najwazniejszy nawyk: ,wzmianka"

Ksiega nie pokaze wszystkiego: zalegtosci wobec wspolnoty, zameldowania, najmu. To sprawdzasz
zaswiadczeniami — petna lista jest w checkliscie.

| najwazniejszy nawyk: na gérze dziatu bywa wzmianka — znak, ze ztozono wniosek, ktorego tresci jeszcze
nie widac¢. Dlatego sprawdz ksiege jeszcze raz tuz przed aktem (odpis na dzien transakcji).
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Co dalej

Masz konkretnq ksiege i wolisz, Zeby przeszedt przez niq prawnik? W kancelarii robimy analize ksiegi
wieczystej pod kqtem zakupu: mecenasbiznesu.com/sklep/analiza-kw

Informacja prawna: niniejszy poradnik ma charakter wytgcznie edukacyjny i nie zastepuje indywidualnej porady prawnej. Stan
prawny: 2 lipca 2026 r. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz.
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