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06.10.2026

Analiza ksiegi wieczystej GD1G/00012345/0

Podsumowanie

Ksiega samego lokalu jest ,czysta”. Dziat Il (obcigzenia) i dziat IV (hipoteki) sg puste. Wtascicielami sg dwie
osoby, matzonkowie, ktorzy nabyli lokal w grudniu 2019 r. Jedno zastrzezenie dotyczy ksiegi nieruchomosci
wspolnej (GD1G/00054321/2), z ktorej wyodrebniono lokal. Widnieje w niej od 2013 r. ostrzezenie o
niezgodnosci ksiegi z rzeczywistoscia. Dotyczy ono udziatu w gruncie przypisanego do innego lokalu (nr
3 kl. C), a nie naszego, ale musimy ustali¢, czy nie ma zwigzku z naszym udziatem. W materiatach mielismy
z tej ksiegi tylko dziat lll. Ocena: mozna kupowadé, ale po sprawdzeniu trzech rzeczy: (1) petnej ksiegi
nieruchomosci wspaolnej i sprawy tego ostrzezenia, (2) aktualnego stanu matzenstwa sprzedajgcych i ich
podpiséw, (3) tego, kto faktycznie mieszka w lokalu i czy sg zalegtosci we wspodlnocie.

Nieruchomo$¢
Cecha Wpis w ksiedze
Adres Gdansk, ul. Klonowa 12 A, B, C (pomorskie)
Lokal nr 4, klatka B, mieszkalny, odrebna nieruchomos¢ (ma wtasng ksiege)
Powierzchnia 42,27 m? wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
Izby 2 pokoje, kuchnia, tazienka z WC, przedpokdj
Kondygnacja 2

Ksiega nieruchomosci wspolnej (,ksiega GD1G/00054321/2
budynku”)

Podstawa wpisu umowa ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu i sprzedazy z 19.12.2019 r.
(rep. A 1234/2019)

Ksiega nie moéwi, co doktadnie jest ,pomieszczeniem przynaleznym” (np. piwnica lub komoérka). Trzeba to
sprawdzi¢ w akcie notarialnym.

Wilasciciele

Whascicielami sg Ewa Maria Nowicka i Piotr Nowicki, w ramach ustawowej wspolnosci majgtkowej
matzenskiej. Oznacza to, ze lokal nalezy do obojga razem, bez osobnych ,potéwek”. Zadne z nich nie moze
samodzielnie sprzedac lokalu. Podstawg nabycia byta umowa sprzedazy z 19.12.2019 r. Ksiega nie
wskazuje, od kogo kupili.

Co to oznacza dla nas: akt sprzedazy muszg podpisa¢ oboje matzonkowie (art. 37 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego). Ksiega pokazuje stan z chwili wpisu, a nie z dzi$. Jezeli od 2019 r. doszto do rozwodu,
intercyzy (umowy rozdzielajgcej majatki matzonkéw) lub $mierci jednego z nich, stan prawny mogt sie
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zmieni¢. Jesli po rozwodzie majgtek nie zostat podzielony, kupno od jednego z bytych matzonkow jest
ryzykowne. Dlatego zgdamy podpisu obojga.

Prawa zwiazane z lokalem

W dziale I-Sp jest jeden wpis: udziat 2/100 w nieruchomosci wspdlnej, czyli w gruncie, dachu, klatce
schodowej i innych czesciach budynku, ktére nie stuzg jednemu lokalowi. Udziat jest nierozerwalnie
zwigzany z lokalem i przechodzi razem z nim. Nie ma wpisanych stuzebnosci na rzecz lokalu (np. dojazdu).
Udziat pochodzi z ksiegi GD1G/00054321/2, wiec jej stan ma dla nas znaczenie.

Obciazenia i ograniczenia

Dziat 1l lokalu: brak wpiséw. Nie ma stuzebnosci (np. dozywotniego mieszkania dla kogos), roszczen z
umow przedwstepnych, ostrzezen, wpisow o egzekucji komorniczej ani o upadtosci. Jesli kupimy w dobre;j
wierze, polegajgc na ksiedze, chroni nas rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Chroni ona przed
prawami, ktorych w ksiedze nie ujawniono, ale nie dziata, jesli o takim prawie wiedzieliSmy. Pusta ksiega nie
pokazuje tez najemcow ani oséb zameldowanych. Trzeba to sprawdzi¢ osobno.

Ksigega nieruchomosci wspélnej (GD1G/00054321/2), dziat lll, wpis nr 8:

« To ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, skierowane przeciwko
Gminie Miasta Gdanska. Mowi czytelnikowi ksiegi: ,uwaga, wpisy mogg nie odpowiadaé prawdzie”.

» Zabezpiecza prawo wtasnosci do udziatu 2/100 w nieruchomosci wspdlnej, przystugujgce wtascicielowi
lokalu nr 3 kl. C (jego ksiega to GD1G/00098765/6).

» Podstawg jest decyzja Prezydenta Miasta Gdanska z 31.08.2011 r. o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego gruntu we wtasnosé¢. Wpis zrobiono w 2013 r. z urzedu i nadal widnieje (stan na 18.09.2026
r.).

Skutki: wpis z tresci dotyczy innego lokalu, wiec nie obcigza wprost naszego udziatu. Pokazuje jednak, ze w

ksiedze gruntu przez lata byta niezgodnos¢ dotyczaca udziatow w gruncie. Z samej ksiegi nie wiemy, czy jg

wyjasdniono ani czy dotyczy tez innych udziatéw, w tym naszego. Taki wpis moze tez zainteresowac bank,
jesli kupujemy na kredyt.

Hipoteki

W dziale IV nie ma wpiséw. Hipoteka to zabezpieczenie dtugu (zwykle kredytu) wpisane do ksiegi. Jej brak
oznacza, ze nie ma kredytu do sptacenia przy sprzedazy ani niczego do wykreslenia. Je$li sami wezmiemy
kredyt, bank ustanowi wlasng hipoteke, ktéra powstanie dopiero z chwilg wpisu do ksiegi. Hipotek na catym
gruncie nie widzimy, bo z ksiegi nieruchomosci wspdélnej mielismy tylko dziat lll.

Na co uwazac

« Ostrzezenie w ksiedze nieruchomosci wspadlnej, dotyczace udziatu w gruncie lokalu 3 kl. C: ryzyko
srednie, do czasu wyjasnienia. Prawdopodobnie niskie, ale bez petnej ksiegi nie mozemy tego
potwierdzic.

» Stan malzenstwa i podpisy sprzedajacych: niskie do sredniego. Niskie, jesli oboje zyjg, sg
matzenstwem i podpiszg akt. Wysokie, jesli ktéres z nich zmarto lub jest po rozwodzie bez podziatu
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majgtku.

Kto mieszka w lokalu: srednie. Ksiega tego nie pokazuje. Gdyby kto$ zajmowat lokal bez tytutu,
eksmisja zwykle trwa 18—-36 miesiecy, a przy osobach chronionych (np. matoletnich) jest jeszcze
trudniejsza.

Zalegtosci i plany remontowe wspolnoty: srednie. Niewidoczne w ksiedze, a wpltywajg na nasze
koszty po zakupie.

Powierzchnia i pomieszczenia przynalezne: niskie. Ksiega podaje jedng taczng liczbe.
Aktualnosé odpisu: niskie. Odpis jest z 18.09.2026 r., a przed aktem stan moze sie zmienic.
Kredyt: niskie do sredniego. Bank doktadnie analizuje ksiege i moze pytac¢ o ostrzezenie w ksiedze
gruntowe;j.

Co sprawdzi¢ przed podpisaniem umowy

1.

Petna ksiega GD1G/00054321/2 (wszystkie dziaty, na ekw.ms.gov.pl). Szukamy w niej naszego udziatu
2/100 i hipotek na catym gruncie. Warto tez obejrze¢ ksiege lokalu 3 kl. C (GD1G/00098765/6).

. Sprawa ostrzezenia. Pytamy notariusza, wydziat ksigg wieczystych, zarzgdce lub wspolnote, a takze

urzad miasta (organ, ktéry wydat decyzje WS/V/0000/2011), czy niezgodnos¢ zostata wyjasniona i czy
dotyczy innych lokali. Jesli notariusz nie potwierdzi, ze nasz udziat jest bezpieczny, wstrzymujemy sie z
zakupem.

. Wypis aktu z 19.12.2019 r. od sprzedajgcych. Sprawdzamy w nim, od kogo kupili, jakie pomieszczenia

przynalezg do lokalu i czy akt zawiera zastrzezenia.

. Sprzedajacy: dowody tozsamosci oboje, odpis aktu matzenstwa z adnotacjami i oSwiadczenie o ustroju

majgtkowym (intercyza, rozwod, separacja). Jesli nie zyje ktores z nich, wymagamy dokumentow
spadkowych.

. Zaswiadczenie od zarzadcy/wspolnoty o braku zalegtosci oraz informacje o uchwatach, funduszu

remontowym i planowanych remontach.

. Zaswiadczenie o zameldowaniu i pisemne oswiadczenie sprzedajgcych, ze w lokalu nie ma najemcow

ani osob z prawem do mieszkania. Oglgdamy lokal osobiscie.

7. Swiadectwo charakterystyki energetycznej (notariusz odnotuje je w akcie).

8. Umowa przedwstepna w formie aktu notarialnego z zadatkiem (jesli sprzedajgcy sie wycofa, oddaje

dwukrotnosc¢). Roszczenie ujawniamy w dziale 11l w ciggu roku. Jesli kupujemy na kredyt, wpisujemy
warunek jego uzyskania.

. Akt koncowy: oswiadczenia sprzedajgcych o braku obcigzen, sporow i lokatoréw, termin wydania lokalu.

Rozwazamy poddanie sie przez sprzedajgcych egzekucji co do wydania lokalu (art. 777 KPC). Przy
odbiorze spisujemy protokdt zdawczo-odbiorczy.

. Koszty: podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) 2% ptaci kupujgcy, a pobiera go notariusz.

Dochodzi taksa notarialna (stawki maksymalne, mozna negocjowac) i optaty sadowe za wpis.

. W dniu aktu: notariusz sprawdza aktualny stan ksiegi i wnioski oczekujgce na wpis. Po akcie

weryfikujemy w ksiedze wpis wtasnosci na nasze nazwisko.

Raport przygotowany z uzyciem narzedzi analitycznych m-agent na podstawie danych wskazanych w tresci. Ma charakter
informacyjny — nie jest opinig prawng ani operatem szacunkowym w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Ustugodawca: FB-NINJA Sp. z 0.0., ul. Bohdana Dobrzanskiego 3, 20-262 Lublin.
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