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Domdzamy ludziom

ZIELONA GORA

Ksiega wieczysta przed zakupem
nieruchomosci - jak sprawdzic€ i na co
zwrocic¢ uwage

Zakup nieruchomosci jest jedng z wazniejszych decyzji w zyciu.
Nic wiec dziwnego, ze chcemy mieC pewnosC, iz inwestujemy w co$
bezpiecznego i wolnego od ukrytych problemoéw, dlatego warto przed
sfinalizowaniem zakupu uzyska¢ od sprzedajacego nr ksiegi wieczystej
interesujacej nas nieruchomosci i poswieci¢ chwile na jej przeanalizowanie.
Ksiega wieczysta to publiczny rejestr prowadzony przez sady, ktéry
opisuje stan prawny danej dziatki, domu lub mieszkania. Jej analiza pozwala
unikng¢ wielu problemow. Ksiega wieczysta sktada sie z pieciu dziatow:
v' Dziat 1-O: Zawiera dane o tej nieruchomosci, takie jak jej potozenie,
powierzchnia, ilos¢ pokojéw, rodzaj.
v Dziat I-Sp: Obejmuje prawa zwigzane z wtasnoscia, na przyktad udziat
w czesciach wspolnych budynku (np. klatce schodowej w bloku).
v' Dziat II: Jest przeznaczony dla wpiséw dotyczacych wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
v' Dziat llI: Informuje o ograniczonych prawach rzeczowych
(z wyjatkiem hipoteki), takich jak stuzebnosci, a takze o roszczeniach
i ograniczeniach w rozporzadzaniu nieruchomoscia.
v Dziat IV: Zawiera wpisy dotyczace hipotek, w tym kredytu hipotecznego.

Uzyskanie dostepu do ksiegi wieczystej jest bardzo proste, jesli znamy jej
numer. Wystarczy wejsC¢ na oficjalng strone rzadowa https://przegladarka-
ekw.ms.gov.pl/ i wpisa¢ wymagane dane. Numer ksiegi sklada sie z trzech
elementow. Dla przyktadu, w numerze ZG1E/00000000/1: ZG1E to kod sgdu,
00000000 to wiasciwy numer ksiegi, a 1 to numer kontrolny. Na stronie nalezy
wpisa¢ w pierwsze okienko kod sadu (w przypadku Zielonej Goéry bedzie
to ZG1E), w nastepne jej numer, a w ostatnie numer kontrolny.



Analize rozpoczynamy od dziatu [-O, ktory opisuje interesujgcg nas
nieruchomos¢. Znajdziemy tu informacje o adresie, powierzchni, liczbie
pomieszczen numerze dziatki, a takze o tym, jak nieruchomos¢ jest
wykorzystywana (np. lokal mieszkalny). To wlasnie w tym miejscu mozemy
zweryfikowaC€, czy dane podawane przez sprzedajacego zgadzaja sie
z oficjalnym stanem. Zdarza sie, ze powierzchnia lokalu w ogtoszeniu rézni sie
od tej ujawnionej w ksiedze lub nie zgadza sie iloS¢ pokoi zadeklarowanych
w ogtoszeniu, a oficjalnie widniejgcych w ksiedze wieczystej. Warto przy tym
wspomniec, ze wszelkie istotne zmiany w ukladzie pomieszczen, szczegolnie
te wykonane bez wymaganych zgdd, pozwolen ani projektu, moga stac sie
powaznym problemem dla kupujacego. Jesli wiasciciel dokonat samowolnej
ingerencji w uklad mieszkania, na przyktad zmienit liczbe pokoi, stworzyt
dodatkowa tazienke kosztem innego pomieszczenia, przesunagt sciany nosne,
to skutki zakupu takiej nieruchomosci moga byC¢ bardzo dotkliwe:
od koniecznosci przywrécenia mieszkania do stanu zgodnego z prawem, przez
ryzyko odpowiedzialno$ci administracyjnej za samowole budowlang,
az po problemy przy dalszej odsprzedazy, poniewaz kupujgcy, bank
lub notariusz mogq zakwestionowac¢ zgodnos¢ lokalu z dokumentami.

Nastepny w kolejnosci jest dziat 1-Sp, czyli ,Spis praw zwigzanych
z nieruchomoscig”. To wtasnie tutaj wskazane sg prawa, ktére przystuguja
nieruchomosci i przechodza razem z nig na kolejnych wiascicieli. Najczesciej
chodzi o udzialy w czesciach wspdélnych lub w okres$lonych elementach
infrastruktury, takich jak droga dojazdowa czy pomieszczenia techniczne.
To wazne, bo posiadanie udziatlu nie jest tylko przywilejem, a moze wigzaé
sie réwniez z obowigzkiem ponoszenia czesci kosztéw utrzymania tych
elementow. Dziat I-Sp jest wiec nie tylko technicznym dodatkiem, ale czescia,
ktéra pokazuje, jakie prawa i obowigzki kupujesz razem z mieszkaniem czy
dzialkg. Jego analiza pozwala unikng¢ zaskoczen zwigzanych z kosztami
utrzymania nieruchomosci lub ograniczeniami w korzystaniu z niej.

Kolejnym niezwykle istotnym elementem jest dziat Il, czyli informacja
o wiascicielu. To tutaj dowiadujemy sie, kto formalnie jest uprawniony
do sprzedazy.



Czasem mozemy dowiedzie¢ sie z tego dzialu o potencjalnych
problemach, ktére moga wystgpi¢ przy zakupie takiej nieruchomosci, takich
jak np. wspoétwilasnosc kilku osob, fakt, ze sprzedajacy nie jest wpisany jako
wiasciciel, bo np. nie zakonczyt jeszcze postepowania spadkowego.

Najwiecej niespodzianek moze nas spotkac przy przegladaniu dziatu Ill,
czyli miejsca, gdzie ujawnia sie réznego rodzaju ograniczenia i obcigzenia.
Moga tu widnie¢ stuzebnosci, na przyktad stuzebnos$¢ przesytu, ktéra pozwala
na pociagniecie przez dang nieruchomos$¢ mediow, jak np. wodociggow oraz na
przeprowadzanie ich konserwacji i napraw, co wigze sie z koniecznoscig
udzielenia dostepu do nich. Mozna tutaj tez znalez¢ prawo przejazdu sgsiadow
przez przyszig dziatke kupujacego albo prawo dozywotniego zamieszkiwania
przez konkretng osobe. W takim wypadku sprzedaz nieruchomosci nie
powoduje wygasniecia tego prawa, a wynikajgce z niego obowigzki przechodza
na nabywce. Bardzo istotny bedzie tez wpis roszczenia 0 przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci. W takim wypadku dostajemy sygnat o tym, ze
wiasciciel juz zobowigzat sie do sprzedazy komus tej nieruchomosci. Jest to
ostrzezenie o tym, ze wtasciciel moze by¢ juz zwigzany umowa przedwstepna.
Wpis ten wystepuje jednak jedynie przy zawarciu takiej umowy u notariusza, w
zwigzku z czym jego brak nie wyklucza tego, ze taka umowa zostata zawarta w
innej formie.

Dziat ten moze takze zawiera¢ wpisy o toczacych sie postepowaniach,
takich jak postepowania komornicze badz zajecie nieruchomosci przez
syndyka. Dla kupujgcego oznacza to realne ryzyko, ze nieruchomos¢ moze by¢
juz przedmiotem egzekucji lub wkrotce staé¢ sie wtasnoscig osoby trzeciej. W
praktyce kupno takiej nieruchomo$ci bez uprzedniego wyjasnienia
tej sytuacji moze skutkowac tym, ze nowy wiasciciel nie bedzie mogt swobodnie
korzysta¢ z nieruchomosci, a nawet utraci prawo do niej, jesli egzekucja lub
postepowanie upadtosciowe dojdzie do skutku. Dlatego kazdy wpis o takim
postepowaniu w dziale Ill jest waznym sygnalem, ze transakcja wymaga
dodatkowej ostroznosci, doktadnej analizy dokumentow i czesto konsultacji z
prawnikiem przed podpisaniem umowy. Przy zakupie z pomocg kredytu
hipotecznego taka transakcja moze okazac sie niemozliwa.



Z kolei dziat IV dotyczy hipotek, czyli dlugow zabezpieczonych
na nieruchomosci. Zobaczymy tu zarowno hipoteki bankowe jak
I przymusowe, na przyktad dotyczace zalegtosci wobec skarbowki. Wazne jest,
aby wiedzie¢, ze zakup nieruchomosci nie powoduje automatycznego
znikniecia hipoteki.

Samo istnienie hipoteki nie jest przeszkodg w zakupie, ale wymaga
starannego przeprowadzenia transakcji, poniewaz przy zaptacie za taka
nieruchomos$¢ okresSlona kwota bedzie przeznaczona na sptate tej hipoteki,
a nie trafia bezposrednio do sprzedajgcego, co trzeba uzgodni¢ réwniez
z notariuszem. Wazne tez, ze po zakupie takiej nieruchomosci wpis hipoteki nie
zniknie bez naszego dzialania - konieczne jest uzyskanie z banku
zaswiadczenia o sptacie hipoteki, tzw. list mazalny i ztozenie do sadu wniosku
o wykreslenie tego wpisu.

Wazne: Przegladajac ksiege, warto zwréci¢ uwage takze na wzmianki
znajdujgce sie przy poszczegolnych dziatach. Pojawiajg sie wtedy,
gdy do sadu trafit wniosek o zmiane wpisu, ale nie zostat jeszcze rozpatrzony.
Moze to dotyczy¢ nowej hipoteki, stuzebnosci, a nawet zajecia komorniczego.
Taka wzmianka to informacja, ze za chwile w ksiedze moze pojawi¢ sie co$, co
wplynie na stan prawny nieruchomosci, dlatego przed zakupem najlepiej
wyjasnic¢ jej przyczyne lub poczekaé na zakonczenie postepowania.

Cho¢ ksiege wieczystg warto przejrze¢ samodzielnie, nie oznacza
to, ze tylko kupujacy jest za to odpowiedzialny. Notariusz, ktory sporzadza
akt notarialny, ma obowigzek dokitadnie sprawdzi¢ ksiege wieczystg tuz przed
podpisaniem umowy. W praktyce oznacza to, ze analizuje wszystkie dziaty
ksiegi, weryfikuje aktualno$¢ wpisow, a takze bada, czy nie pojawity sie nowe
wzmianki. Notariusz weryfikuje réwniez, czy strony umowy dziatajg zgodnie
z prawem, czy przedstawione dokumenty sg kompletne, a jesli nieruchomosc¢
jest obcigzona hipoteka dopilnowuje, by zabezpieczyC¢ interes kupujacego,
np. poprzez wprowadzenie odpowiednich zapiséw o spfacie diugu. Warto
jednak pamieta¢, ze choC Notariusz petni ogromnie wazng funkcje i daje
kupujgcemu dodatkowa ochrone, to jak kazdy cztowiek popetnia rowniez biedy,
dlatego wiasnie samodzielne sprawdzenie ksiegi wieczystej jest takie wazne.



Masz dodatkowe pytania?
Borykasz sie z innymi problemami natury prawnej, a nie jeste$S w stanie
poniesé koszéw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzystaé¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych
pomocy prawnej i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego w budynku
Urzedu Miasta Zielona Goéra przy ul. Dabrowskiego 41.

Punkty sa czynne od poniedziatku do piatku w godzinach 7:30-18:30.
Obowigzuja wczesniejsze zapisy na porade pod nr tel.: 68 456 48 34 w
godzinach pracy urzedu lub osobiscie w Biurze Obstugi Interesanta przy
ul. Podgérnej 22 w Zielonej Gérze.

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM
zadania publicznego pt.: Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i dwoch
punktéw nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu
edukacji prawnej na terenie miasta Zielona Gora w 2025 r.” finansowanego
ze Srodkéw przekazanych przez Miasto Zielona Géra. Artykut jest wktadem wtasnym
osobowym do ww. zadania.



