TwojaSprawa - Nieruchomosci MATERIAt. INFORMACYJNY

TwojaSprawa

Nieruchomosci

Ksiegi wieczyste, dokumenty i konkretne
hiejasnosci
MATERIAL INFORMACYJNY - 6 PORADNIKOW

6 petnych poradnikdéw. Redakcja: 27 pazdziernika 2026 r. Historyczny przeglad redakcyjny i
zrodtowy wczesniejszych wersji tekstowych: 26 pazdziernika 2026 r. Nie oznacza aktualnej
weryfikacji catego przebudowanego PDF ani zatwierdzenia przez prawnika.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada prawna ani potwierdzenie przyjecia sprawy. Nie
jest zatwierdzeniem przez prawnika.
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W tym zeszycie

01. W ksiedze wieczystej widzisz niezrozumiaty wpis albo wzmianke. Co sprawdzi¢ najpierw?
02. Brakuje jednego dokumentu z listy notariusza, a jestes za granicg

03. Masz rozliczenie wspodlnoty, ale nie rozumiesz doptaty

04. Kredyt sptacony, a hipoteka nadal jest w ksiedze wieczystej

05. Wspdtwtasciciel nie odpowiada, a chcesz wykona¢ jedng czynnos¢ przy nieruchomosci

06. Jestes za granicg i chcesz upowazni¢ kogos$ do jednej czynnosci dotyczacej nieruchomosci w
Polsce

Klikalne tytuty prowadzg do poradnikéw. Odwotania do zrédet nie zastepujg sprawdzenia aktualnosci informaciji i
ich zastosowania do konkretnej sprawy.
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W ksiedze wieczystej widzisz niezrozumiaty wpis
albo wzmianke. Co sprawdzi¢ najpierw?

TwojaSprawa - prop-01 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrodet:
26.10.2026

Otwierasz ksigge swojego mieszkania lub dziatki i widzisz skrét, numer sprawy albo informacijg,
ktorej nie pamigtasz. Nie wiesz, czy chodzi o dawny dokument, nowy wniosek, hipoteke czy
ograniczenie. Najbezpieczniejszy pierwszy wynik nie brzmi: ,wszystko jest w porzadku". Brzmi:
wiem, ktéry element wymaga wyjasnienia, z jakiej daty pochodzi méj odczyti jakiego
dokumentu jeszcze potrzebuje.

Ten poradnik dotyczy jednego elementu jednej polskiej ksiegi. Nie zastepuje badania
nieruchomosci przed zakupem, oceny catej historii wlasnosci ani porady dotyczacej sporu. Jezeli
za chwile masz podpisac umowe, zaptaci¢ zadatek lub odpowiedzie¢ sgdowi, zacznij od pilnego
kontaktu z wiasciwym prawnikiem albo notariuszem, a nie od kompletowania idealnej notatki.

1. Najpierw zapisz, co rzeczywiscie widzisz

Wejdz do oficjalnego systemu przez instrukcje Ministerstwa Sprawiedliwosci w Gov.pl. Do
przegladania znanej ksiegi stuzy jej numer. Nie korzystaj z przypadkowej reklamy obiecujgcej
.Sprawdzenie wiasciciela”. Zachowaj odczyt tylko do wtasnej pracy; nie publikuj catej ksiegi na
forum.

W notatce umiesc¢ date i godzine sprawdzenia, nazwe dziatu, dostowne brzmienie niezrozumiatego
fragmentu oraz widoczny numer wniosku lub sprawy. Zaznacz, czy ogladasz tres¢ aktualng, czy
rowniez historig. Nie przepisuj wtasnymi stowami okreslenia, ktérego znaczenia nie znasz:
,0strzezenie" i ,wzmianka" nie sg zamiennymi etykietami.

Witasny wydruk ekranu pomaga odtworzy¢ pytanie, ale nie jest urzedowym odpisem. Ustawa
odrdznia bezptatny podglad od dokumentéw Centralnej Informaciji Ksigg Wieczystych, w tym
dokumentow elektronicznych i wydrukéw z cechami umozliwiajgcymi weryfikacje. Ustawa o
ksiegach wieczystych i hipotece, art. 36* ust. 2-7.

2. Ustal dziat, ale nie stawiaj diagnozy po jego nazwie

W ksiedze nieruchomosci dziat | obejmuje jej oznaczenie i prawa zwigzane z wtasnoscia, dziat Il —
wtasnos¢ oraz uzytkowanie wieczyste, dziat Ill — migdzy innymi inne prawa, roszczenia i
ograniczenia, a dziat IV — hipoteki. To mapa do odnalezienia informacji, nie klasyfikacja wpiséw na
.grozne” i ,niegrozne”. Ksiega spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu ma odpowiednio
odmienny przedmiot wpiséw. Ustawa, art. 25.

Nie zakfadaj zatem, ze wszystko poza dziatem IV jest nieistotne. Nie oceniaj rowniez catej sytuacji
na podstawie pojedynczego zrzutu, bez powigzania go z dokumentem stanowigcym podstawe
wpisu.
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3. Oddziel wzmianke od zakonczenia sprawy

Wzmianki o wniosku nie nalezy traktowac¢ jako potwierdzenia, ze sgd uwzglednit Zgdanie:
zamieszcza sie jg po rejestracji wniosku, a rozpoznanie jest osobnym etapem. Kodeks
postepowania cywilnego, art. 626’-626°. Praktyczny krok polega na ustaleniu, jakiego
postepowania dotyczy: czy pamietasz wtasny wniosek, czy czynnos¢ wykonywat notariusz, czy
masz korespondencje sgdowga? Podobna data nie wystarcza do pewnego powigzania dwoéch
dokumentow.

Wzmianki nie wolno takze zlekcewazyc¢ jako neutralnej informacji technicznej. Ustawa wskazuje,
ze wzmianka o wniosku oraz okreslonych srodkach zaskarzenia, a takze wskazane ostrzezenie,
wytgczajg rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych. Skutki w konkretnej transakcji wymagaja
indywidualnej oceny. Ustawa, art. 5-8.

Nie podpisuj zobowigzania tylko dlatego, ze ktos zapewnia: ,to nasza wzmianka, mozna ja
poming¢”. Popros prowadzgcego sprawe profesjonaliste o ustalenie jej podstawy i znaczenia.

4. Przygotuj maty zestaw, nie cate rodzinne archiwum
Zaznacz u siebie:

« jedna ksiega i jeden konkretny fragment;

 data odczytu oraz dziat;

e numer sprawy lub wniosku, o ile jest widoczny;

» posiadane zawiadomienie, wniosek albo akt zwigzany z tym elementem;

» kto skfadat znany wniosek i czy masz potwierdzenie;

e otrzymane pouczenie, termin i data doreczenia, jezeli wystepujg;

e jedno pytanie: ,czego dotyczy ten element i czego brakuje do jego oceny?".

Jezeli nie masz podstawy wpisu, zapisz brak. Nie zastepuj dokumentu znalezionym w internecie
opisem podobnego przypadku. Jawnosc ksiegi nie oznacza jednakowego dostepu do jej akt:
przegladanie akt oraz uzyskiwanie odpiséw dokumentéw podlega odrebnym regutom, w
szczegolnosci dotyczacym interesu prawnego. Ustawa, art. 36, Ustal z wtasciwym wydziatem
sgdu wymagania dostepu; sama rozmowa telefoniczna nie jest rozstrzygnieciem prawnym.

Przyktad: znajomy numer, nieznany zakres

Przyktad wymyslony, bez danych klienta. Wtasciciel mieszkajgcy za granicg widzi wzmianke.
Kilka tygodni wczesniej notariusz wykonywat czynnos¢ dotyczacg nieruchomosci. Wtasciciel
zapisuje numer wzmianki i sprawdza otrzymane dokumenty. Znajduje informacje o ztozeniu
whniosku, lecz nie potrafi potwierdzi¢, czy numery sige zgadzaja.

Witasciwy pierwszy wynik to zestawienie obu oznaczen i pytanie do osoby prowadzgcej sprawe.
Nie ma jeszcze podstaw, by napisac ,sprawa zakonczona"” albo sktada¢ drugi identyczny wniosek.
Jezeli dokumentéw nadal brakuje, kolejnym krokiem jest ustalenie drogi dostepu do nich, nie
zgadywanie tresci.
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5. Kiedy przerwaé¢ samodzielne porzagdkowanie

Pilnej oceny wymagajg zwtaszcza nieznany wpis dotyczgcy wtasnosci, ostrzezenie, egzekucja,
sSpor o obcigzenie, pismo sgdowe z terminem albo bliska transakcja. Nie czekaj, az urzad odpowie
na zwykte pytanie, jezeli rbwnoczes$nie biegnie termin wskazany w doreczonym pismie. Ten
poradnik nie wybiera srodka zaskarzenia i nie liczy terminu.

Pobyt za granicg nie zmienia polskiej ksiegi w sprawe zagranicznego rejestru. Osobno trzeba
ustali¢ reprezentacje, sposob uzyskania dokumentow i odbioru korespondencji. Nie ma tutaj
gwarancji zatatwienia wszystkiego bez osobistego udziatu.

FAQ

Czy musze od razu zamawia¢ analize catej nieruchomosci? Nie. Najpierw nazwij jedng
niejasnosc. Petniejsze badanie moze by¢ potrzebne przy zakupie lub sporze, ale nie wynika
automatycznie z samego pytania o skrét.

Czy brak wzmianki oznacza bezpieczny zakup? Nie. Podglad jednej ksiegi nie jest certyfikatem
bezpieczenstwa; ustawa przewiduje réwniez granice dziatania rekojmi. Art. 6-8.

Czy TwojaSprawa moze potwierdzic¢, ze wpis jest niegrozny? Samo uporzgdkowanie materiatéw
nie jest takg ocenga. Potrzebe i zakres analizy nalezy uzgodni¢ z wiasciwym profesjonalista; jego
przyjecie sprawy nie jest zapewnione.

Tekst do infografiki

Niezrozumiata ksiega? Najpierw jeden konkret. 1. Zapisz dziat, fragment i date odczytu. 2.
Oddziel wzmianke od rozstrzygnigcia. 3. Poréwnaj numery z wtasnymi dokumentami. 4. Nazwij
brak i jedno pytanie. STOP: termin, nieznane obcigzenie lub transakcja — wiasciwy
prawnik/notariusz. Podglad # urzedowy odpis + badanie bezpieczenstwa.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wystaniem pisma sprawdz jego ostateczng
tres¢ i zdecyduj, czy chcesz je wystaé.
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Brakuje jednego dokumentu z listy notariusza, a
jestes za granica

TwojaSprawa - prop-02 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrodet:
26.10.2026

Masz juz wybranego notariusza i liste dotyczaca konkretnej polskiej nieruchomosci. Wiekszos¢
dokumentow jest gotowa, ale przy jednej pozyciji nie wiesz, kto jg wystawia, czy wystarczy skan i
czy musisz przyjechacd. Nie potrzebujesz na poczatek kolejnej ogolnej ,listy do sprzedazy
mieszkania". Potrzebujesz ustali¢ doktadnie jeden dokument, jego przeznaczenie oraz
akceptowang droge uzyskania i dostarczenia.

Poradnik pomaga zorganizowac ten krok. Nie potwierdza, ze nieruchomos¢ jest gotowa do
sprzedazy, nie zastepuje kontroli notarialnej i nie obejmuje podatkéw, posrednictwa ani wyboru
nabywcy. Jezeli zbliza sie termin umowy lub wykonania zobowigzania, od razu wyjasnij brak z
notariuszem. Samo rozpoczecie starania o zaswiadczenie nie przesuwa terminu uzgodnionego z
drugg strona.

1. Nie poprawiaj samodzielnie nazwy na liscie

Zapisz dostowng nazwe brakujgcego dokumentu oraz zdanie, w ktérym notariusz o niego prosi.
,Qdpis”, ,wypis", ,wyrys", ,zaswiadczenie" i ,wydruk"” nie oznaczajg tego samego. Nie kupuj
dokumentu tylko dlatego, ze jego nazwa jest podobna do hasta z listy.

Przygotuj cztery pytania do wyjasnienia przed zamowieniem:

1. Czy chodzi o ten konkretny dokument i dla jakiej czynnosci jest potrzebny?

2. Czy potrzebny jest oryginat, urzedowy wypis, dokument elektroniczny czy na razie kopia do
weryfikacji?
3. Jakg aktualno$c¢ i zakres danych powinien miec?

4. Czy dokument ma trafi¢ do kancelarii bezposrednio, czy najpierw do Ciebie?

To nie préba przerzucenia odpowiedzialnosci na kancelarie. Notariusz ma ustawowe obowigzki
zwigzane z ochrong praw i intereséw uczestnikéw oraz udzielaniem niezbednych wyjasnien o
dokonywanej czynnosci. Lista dla innej nieruchomosci nie zastepuje ustalen dotyczacych Twojej
sprawy. Prawo o notariacie, art. 80-81.

2. Dopasuj wystawce, zamiast wysyta¢ wszedzie ten sam wniosek
Trzy czeste sytuacje pokazujg, dlaczego potrzebna jest doktadna nazwa:

Brak na liscie / Co ustali¢ w pierwszej kolejnosci

Wypis aktu notarialnego

Co ustali¢ w pierwszej kolejnosci: Ktory akt, data, kancelaria lub obecne miejsce przechowywania
oraz Twoja podstawa uzyskania wypisu
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Wypis lub wyrys z ewidencji gruntow i budynkow

Co ustali¢ w pierwszej kolejnosci: Wiasciwy powiat, dziatka i obreb, wymagany zakres dokumentu
oraz sposob ztozenia wniosku

Odpis ksiegi wieczystej

Co ustali¢ w pierwszej kolejnosci: Wymagany rodzaj odpisu i forma; nie zaktadaj, ze zwykty
wydruk podgladu wystarczy

Wypis aktu ma moc prawng oryginatu, lecz prawo jego otrzymania nie przystuguje automatycznie
kazdej zainteresowanej osobie; ustawa wskazuje uprawnionych i odrebng droge dla innych osdéb.
Prawo o notariacie, art. 109-110. Z kolei wydruk bezptatnego podgladu KW nie ma mocy

dokumentu wydawanego przez sad. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 36 ust. 3-7.

To przyktady réznych drég, nie obowigzkowy zestaw dokumentow przy kazdej transakcji.

3. Jesli chodzi o wypis lub wyrys EGiB

Oficjalna instrukcja Gov.pl dotyczgca wypisu i wyrysu kieruje do starostwa albo urzedu miasta
wtasciwego dla potozenia nieruchomosci. Wyjasnia rowniez, ze mozliwos¢ obstugi online zalezy
od danego portalu powiatowego. Brak odpowiedniej funkcji w jednym portalu nie oznacza, ze
musisz skorzystac z przypadkowego posrednika.

Sprawdz oficjalng strone urzedu i wymagany formularz. Przed wystaniem danych potwierdz, ze
wybrana ustuga dotyczy zamawianego dokumentu, a nie tylko przeglgdania map. Zwré¢ uwage na
odbioér: mozliwosc¢ elektronicznego ztozenia wniosku nie przesgdza sama w sobie, jakg postac
dokumentu otrzymasz ani co zaakceptuje notariusz.

Uprawnienie do uzyskania danych podmiotowych i wypisow z takimi danymi podlega odrebnym

regutom, obejmujgcym miedzy innymi witascicieli oraz podmioty wykazujgce interes prawny. Sam
fakt pomagania rodzinie nie zastgpuje tego uprawnienia. Prawo geodezyjne i kartograficzne, art.
24 ust. 3-5.

4. Wypetnij karte jednego braku

e Dostowna nazwa dokumentu z listy notariusza.

e Czynnosc¢, do ktorej dokument jest potrzebny.

e Potwierdzony wystawca i oficjalny kanat kontaktu.

» Osoba sktadajgca wniosek oraz jej uprawnienie do potwierdzenia.

» Wymagana postac, zakres i aktualnos¢ dokumentu.

e Sposob odbioru i przekazania do kancelarii.

e Termin czynnosci oraz realne niewiadome organizacyjne.

« Status: nie zamdwiono / ztozono / oczekuje / otrzymano / wymaga wyjasnienia.

Zachowaj potwierdzenie ztozenia i ozhaczenie sprawy. Nie sktadaj kilku identycznych wnioskow
tylko dlatego, ze odpowiedz nie przyszta natychmiast. Po otrzymaniu poréwnaj dane
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nieruchomosci, kompletnos$c¢ stron i zgodnos¢ z ustalong nazwag; o przydatnosci do czynnosci nie
rozstrzyga samo stowo ,urzedowy”.

Przyktad: portal ma mape, ale nie wydaje dokumentu

Przyktad wymyslony. Wtasciciel dziatki przebywa w innym panstwie. Na liscie ma wypis z
ewidencji, a na stronie powiatu znajduje mape. Nie drukuje jej jako zamiennika. Najpierw ustala z
kancelarig wymagany zakres i posta¢, nastepnie sprawdza oficjalng ustuge wydawania
dokumentow.

Okazuje sig, ze w dostepnej funkcji portalu nie moze zrealizowaé¢ zamoéwienia. W karcie wpisuje
.droga elektroniczna niepotwierdzona”, a z urzedem ustala inng dopuszczalng sciezke. Jezeli
potrzebny bedzie pethomocnik, osobno potwierdza zakres umocowania. Wynikiem jest plan
uzyskania wiasciwego dokumentu, nie zapewnienie, ze akt zostanie podpisany w ustalonym dniu.

5. Granice dziatania z zagranicy

Nie kazdy dokument wymaga zagranicznego poswiadczenia, ttumaczenia albo apostille. Nie
zamawiaj ich ,na wszelki wypadek". Jesli problemem jest podpisanie petnomocnictwa za granica,
ustal kraj, konkretng czynnos$¢ i wymagania polskiego odbiorcy; prawo wtasciwe i forma wymagajg

osobnej oceny. Prawo prywatne miedzynarodowe, art. 23 i 25.

Petnomocnictwo do odebrania dokumentu nie powinno przez przypadek zawiera¢ upowaznienia
do sprzedazy, odbioru ceny czy zaciggania zobowigzan. Brak dokumentu potwierdzajgcego
wtasnos¢, rozbieznos¢ danych, nieuregulowane dziedziczenie albo odmowa wydania moga
oznaczac odrebny problem prawny. Wtedy prosty plan logistyczny nie wystarczy.

FAQ

Czy kazdy dokument musi by¢ wystawiony w ostatnich trzech miesigcach? Nie przyjmuj
jednego okresu dla wszystkich dokumentéw. Ustal wymaganie dla konkretnej pozycji i czynnosci.

Czy skan wystarczy? Moze stuzy¢ wstepnemu sprawdzeniu, ale nie zaktadaj, ze zastgpi postaé
wymagang przy czynnosci. Potwierdz to z odbiorcg przed zamdwieniem.

Czy potrzebuje petnej obstugi sprzedazy? Nie dla samego nazwania jednego braku. Jezeli
potrzebna jest pomoc, uzgodnij konkretny wynik: plan uzyskania dokumentu albo ocene
przeszkody. Dostepnos¢ prawnika lub notariusza wymaga osobnego potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Jeden brak z listy notariusza — szes$¢ ustalen: nazwa - cel - wystawca - uprawniony
whioskodawca - wtasciwa postac¢ —» odbior. Nie zamawiaj podobnego dokumentu w ciemno.
Bliski termin lub rozbieznos¢ danych? Najpierw kancelaria prowadzgca czynnosc.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada ani potwierdzenie gotowosci transakcji. Przed
wystaniem wniosku lub wiadomosci sprawdz ostateczng tresc i zdecyduj, czy chcesz je wystac.
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Masz rozliczenie wspolnoty, ale nie rozumiesz
doptaty

TwojaSprawa - prop-04 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrodet:
26.10.2026

Dokument jest, kwota tez, lecz nie wiesz, skad sie wzieta. Moze wptaty wygladajg inaczej niz w
Twoim banku, okres jest niejasny albo pozycja ,réznica rozliczeniowa" nie ma objasnienia. Zacznij
od jednej pozycji i jednego okresu. Celem pierwszego sprawdzenia jest ustalenie konkretnej
rozbieznosci lub brakujgcej informacji, nie udowodnienie, ze cate zarzgdzanie budynkiem jest
nieprawidtowe.

Ten poradnik dotyczy wtasciciela lokalu w polskiej wspoélnocie mieszkaniowej, ktory posiada
rozliczenie. Nie jest audytem ksiegowym, ekspertyzg ogrzewania ani oceng naleznosci. Jesli
dokumentu w ogdle nie masz, najpierw potrzebujesz nazwac brak i sposob uzyskania materiatu —
nie da sig sprawdzi¢ rachunku, ktérego nie widzisz.

1. Ustal, czy analizujesz wtasciwy rodzaj sprawy

Sprawdz nazwe podmiotu i swojg role. Rozliczenie wspdlnoty nie jest tym samym co rachunek
spotdzielni, rozliczenie miedzy najemca a witascicielem lub wydatki wspoétwiascicieli domu.
Znaczenie ma takze model zarzgdu i liczba lokali; przy liczbie nie wigkszej niz trzy ustawa odsyta
w zakresie zarzgdu do przepisow o wspotwtasnosci. Ustawa o wiasnosci lokali, art. 18-20.

Nie wyciggaj wniosku o swojej sytuacji wytgcznie z nazwy ,czynsz" uzytej w portalu. Wydatki na
wtasny lokal i koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng majg réozne podstawy. Ustawa odrdznia te
obcigzenia i okresla udziat wtascicieli w kosztach czesci wspdlnej. Ustawa, art. 12-15.

2. Przeczytaj rozliczenie w ustalonej kolejnosci

Najpierw sprawdz lokal, okres, date sporzadzenia oraz informacje, czy dokument jest pierwotnym
rozliczeniem, korektg czy tylko zestawieniem salda. Nastepnie oddziel:

« saldo z wczes$niejszego okresu;

e koszty naliczone w badanym okresie;

e zaliczki nalezne od wtasciciela;

o wptaty faktycznie zaksiegowane;

 korekty, przeniesienia i koncowga doptate lub nadpfate.

Naliczona zaliczka nie jest tym samym co wykonany przelew. Zestawienie moze prezentowac je
w osobnych kolumnach. Nie poréwnuj catorocznej kwoty do wptat tylko za czes¢ roku i nie
odejmuj ponownie nadptaty, ktora zostata juz uwzgledniona w saldzie poczatkowym. Jesli znaki
Lplus” i ,minus” sg nieopisane, popros o wyjasnienie konwencji, zamiast zgadywac.

Poréwnuj wtasne potwierdzenia przelewdéw z datami ksiegowania i tytutami wptat. Nie wysytaj
petnej historii rachunku: do wyjasnienia pojedynczej wptaty zazwyczaj wystarczy odpowiednio
ograniczone potwierdzenie po uzgodnieniu bezpiecznego kanatu.
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3. Sprawdz ilos¢, stawke i zasade podziatu osobno

MATERIAL INFORMACYJNY

Przy wodzie, cieple lub innej pozycji zaleznej od zuzycia zapisz, co dokument rzeczywiscie
podaje: odczyty poczatkowe i kornicowe, jednostke, okres, numer urzadzenia, stawke, czesc¢ statg
oraz sposob przypisania kosztu. Jezeli wymieniono licznik, poszukaj protokotu wymiany. Odczyt

wykonany pézniej nie musi odpowiadac¢ dacie uzytej w rozliczeniu.

Sprawdzenie mnozenia jest czym innym niz ustalenie, czy wybrano dopuszczalng metode
rozliczenia. Kwota moze byc¢ poprawnie policzona z btednych danych; moze tez wygladac
nietypowo, cho¢ wynika¢ z dodatkowej czesci kosztu. Nie rozstrzygaj problemu instalacji,
podzielnikéw lub réznicy licznikéw wytgcznie na podstawie fotografii jednego rachunku.

Zarzad lub odpowiednio ustanowiony zarzgdca ma obowigzki dotyczgce ewidencji kosztow i
zaliczek, a wiasciciel ma prawo kontroli dziatalnosci zarzgdu. To punkt wyjscia do konkretnych

pytan, nie obietnica dostepu do kazdej cudzej informacji. Ustawa, art. 29-30.

4. Uzupetnij tabele maksymalnie trzech niejasnosci

Pozycja / Co wiem z dokumentu / Co poréwnatem / Czego brakuje
Whptaty

Co wiem z dokumentu: Wykaz uwzglednia okreslone przelewy
Co porownatem: Wtasne potwierdzenia z tego okresu

Czego brakuje: Wyjasnienie jednej nieujetej wptaty

Odczyt
Co wiem z dokumentu: Podano liczbe i date
Co porownatem: Witasny protokot lub zapis odczytu

Czego brakuje: Zrédto innej wartosci

Koszt wspolny

Co wiem z dokumentu: Jest nazwa i kwota

Co porownatem: Wskazana uchwata lub objasnienie
Czego brakuje: Podstawa przypisania kwoty do lokalu
Checklista przed dalszg analiza:

 Mam petne rozliczenie, objasnienia i ewentualng korekte.
e Poréwnuje ten sam lokal, okres i rodzaj kosztu.
» Oddzielitem naliczenia, wptaty i saldo wczesniejsze.

e Zaznaczytem niejasnosci bez przypisywania winy.

 Mam witasne potwierdzenia oraz odczyty, jesli sg potrzebne.
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e Zapisatem termin ptatnosci i daty dotyczgce uchwaty lub pisma sgdowego.

Nie zadaj od razu indywidualnych rozliczen wszystkich sgsiadéw. W decyzji dotyczgcej ujawnienia
cudzego rozliczenia UODO wskazat granice powotywania sie na kontrolg dziatalno$ci zarzadu. Nie
wynika z niej nieograniczone prawo dalszego rozpowszechniania danych witascicieli. UODO
DKN.5131.16.2025, 7.04.2026.

Przyktad: r6znica w saldzie, nie gotowy dowdd btedu

Przyktad wymyslony. Dokument wskazuje koszt 1200 jednostek rozliczeniowych i uwzglednione
wptaty 900, wiec wykazuje doptate 300. Wtasciciel ma potwierdzenia wptat tgcznie na 1000, ale
ostatni przelew wykonano po dacie zamknigcia zestawienia.

W tabeli zapisuje pytanie: ,Czy ostatni przelew zostat ujety w pdzniejszym saldzie, a jezeli tak, w
ktorym zestawieniu?”. Nie zgda jeszcze zwrotu 100 i nie uznaje rozliczenia za wadliwe. Jesli
odpowiedz pokaze, ze wptaty nie przypisano do lokalu, potrzebne bedzie wyjasnienie tej operaciji.
Jesli rachunek uwzglednia jg juz gdzie indziej, nie nalezy odejmowac jej drugi raz. Przyktad
ilustruje poréwnanie danych, nie typowe stawki ani ocene rzeczywistej naleznosci.

5. Nie przegap odrebnego terminu

Nie wstrzymuj ptatnosci wytgcznie dlatego, ze internetowa checklista ujawnita pytanie. Ocene
konkretnej naleznosci i sposobu zabezpieczenia swoich praw oddziel od prostego sprawdzenia
liczb.

Jezeli problem dotyczy uchwaty, ustawa przewiduje szes¢ tygodni na jej zaskarzenie: od podjecia
uchwaty na zebraniu ogotu wiascicieli albo od powiadomienia wytaczajgcego powoddztwo o tresci
uchwaty podjetej przez indywidualne zbieranie gtosow. Przy uchwale zebrania nie zaktadaj, ze
termin czeka na doreczenie jej osobie za granicg. Sama prosba o wyjasnienie rozliczenia nie jest
powddztwem. Zaskarzona uchwata zasadniczo podlega wykonaniu, chyba ze sad je wstrzyma.
Przy trybie mieszanym, nietypowym lub niejasnej dacie ustal poczatek i koniec terminu z
prawnikiem. Ustawa, art. 25.

Pismo z sgdu, wezwanie z bliskim terminem lub sp6r o podstawe uchwaty wymagajg szybkiego
kontaktu z wiasciwym prawnikiem. Mieszkanie za granicg nie rozwigzuje kwestii doreczen. Ustal
dostep do korespondencji i bezpieczne przekazanie materiatdw; nie zaktadaj, ze wszystko mozna
zatatwic jednym e-mailem.

FAQ

Nie ma podstawy pozyciji. Co dalej? Nazwij brakujgcy dokument lub wyjasnienie i wré¢ do sciezki
uzyskania materiatu. Nie zamieniaj niewiedzy w zarzut oszustwa.

Czy poprawne dodawanie dowodzi legalnosci optaty? Nie. Rachunek, dane wejsciowe i
podstawa obcigzenia to trzy rozne kwestie.

Czy potrzebny jest prawnik czy ksiegowy? Zalezy od pytania: podstawe prawng ocenia wtasciwy
prawnik, operacje ksiegowe osoba z odpowiednig kompetencjg, a zagadnienie instalacji specjalista
techniczny. Przyjecie sprawy przez wykonawce wymaga potwierdzenia.

Redakcja 27.10.2026 n


https://orzeczenia.uodo.gov.pl/document/urn:ndoc:gov:pl:uodo:2025:dkn_5131_16/content
https://orzeczenia.uodo.gov.pl/document/urn:ndoc:gov:pl:uodo:2025:dkn_5131_16/content
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1994/388/text/U/D19940388Lj.pdf

TwojaSprawa - Nieruchomosci MATERIAt. INFORMACYJNY

Tekst do infografiki

Niejasna doptata? Ten sam okres — naliczenia osobno od wptat - odczyty i jednostki — jedna
konkretna réznica -» dokument lub wyjasnienie. Tabela nie wstrzymuje ptatnosci ani terminu
zaskarzenia uchwaty.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wystaniem wiadomosci do zarzadcy
sprawdz jej ostateczng tresc i zdecyduj, czy chcesz jg wystac.
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Kredyt sptacony, a hipoteka nadal jest w ksiedze
wieczystej

TwojaSprawa - prop-05 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrodet:
26.10.2026

Ostatnia rata zaptacona, bank pokazuje zamkniety kredyt, ale dziat IV ksigegi sie nie zmienit. To
moment, w ktérym trzeba rozdzieli¢ trzy rzeczy: rozliczenie kredytu, dokument stanowigcy
podstawe wykreslenia oraz samo postepowanie przed sagdem. Zadnego z tych etapéw nie warto
zastepowac domystem na podstawie pozostatych.

Ponizsza $ciezka dotyczy jednej hipoteki zabezpieczajgcej wtasny sptacony kredyt bankowy na
polskiej nieruchomosci, bez sporu z bankiem. Nie obejmuje hipotek przymusowych, kilku
wierzycieli, refinansowania, nieistniejgcego banku ani skomplikowanej sukcesji wierzyciela. Przy
rownolegtej sprzedazy lub terminie sgdowym od razu potrzebna jest ocena wiasciwego prawnika
albo notariusza.

1. Saldo zero nie jest potwierdzeniem wykreslenia

Ustawa wigze wygasniecie hipoteki z wygasnigeciem zabezpieczonej wierzytelnosci, ale
przewiduje wyjatek, gdy z danego stosunku mogg jeszcze powstac kolejne zabezpieczone
wierzytelnosci. Przy hipotece zabezpieczajgcej kilka wierzytelnosci znaczenie ma wygasniecie
ostatniej i brak mozliwosci powstania dalszych. Dlatego sam ekran bankowosci z zerowym saldem
nie rozstrzyga catej podstawy prawnej. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 94-94".

Réwnie wazne: wygasniecie prawa i usuniecie wpisu z ksiegi to nie to samo. Postepowanie
wieczystoksiegowe wymaga wtasciwej podstawy dokumentowej, a sagd bada wniosek, dokumenty
i tres¢ ksiegi. Kodeks postepowania cywilnego, art. 6262 626°.

2. Zanim przygotujesz wniosek, sprawdz, czy juz go nie ma

Przejrzyj dokumenty od banku, wczesniejszego pethomocnika i notariusza. Poszukaj
potwierdzenia ztozenia wniosku, oznaczenia sgdu oraz numeru sprawy. Potem sprawdz aktualng
tres¢ ksiegi oficjalnym kanatem opisanym na Gov.pl.

Jezeli jest wzmianka, nie zaktadaj, ze dotyczy wtasnie wykreslenia Twojej hipoteki. Poréwnaj
oznaczenia z dokumentami. Wzmianka pojawia sie po rejestracji wniosku, nie dopiero po jego
uwzglednieniu. KPC, art. 626’-626°. Nie sktadaj drugiego identycznego wniosku tylko dlatego, ze
pierwszy nie zostat jeszcze rozpoznany.

3. Sprawdz, co doktadnie dostates z banku

Dokument bywa nazywany zgodg na wykreslenie albo ,listem mazalnym”. Nazwa nie wystarcza.
Porownaj:

e 0znaczenie wierzyciela z wpisem w ksiedze;

e numer ksiegi i dane nieruchomosci;
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« identyfikacje hipoteki, jej sume i walutg;

o zakres oswiadczenia: ktérej hipoteki dotyczy;

» podpisy, wskazanie 0séb dziatajgcych za bank i posta¢ dokumentu;
» ewentualne dodatkowe zatgczniki przekazane przez bank.

Nie poprawiaj samodzielnie btednego numeru na dokumencie wystawionym przez bank. Zachowaj
materiat w otrzymanej postaci i wyjasnij rozbieznos¢ oficjalnym kanatem. Potwierdzenie wykonania
ostatniego przelewu nie jest automatycznie zamiennikiem odpowiedniego oswiadczenia
wierzyciela.

W razie wygasnigcia hipoteki wierzyciel ma obowigzek dokona¢ czynnosci umozliwiajgcych jej
wykreslenie. Nie oznacza to jednak, ze zawsze sam ztozy wniosek za wtasciciela. UKWH, art. 100.
Forme podstawy wpisu regulujg przepisy ogolne i szczegolne dotyczgce dokumentéow bankowych;
nie stosuj mechanicznie wymogu notarialnego poswiadczenia do kazdego dokumentu banku.
UKWH, art. 31; Prawo bankowe, art. 95.

4. Przygotuj KW-WPIS dopiero po ustaleniu podstawy

Wykreslenie rowniez jest wpisem w rozumieniu postepowania wieczystoksiegowego. Urzedowy
formularz pozwala wskazac, ze zgdasz wykreslenia, a nie ustanowienia nowego prawa. Aktualny

plik pobierz ze strony formularzy Ministerstwa Sprawiedliwosci, nie z anonimowego generatora.

W projekcie ustal wtasciwy sad i wydziat, numer ksiegi, jednoznaczne zgdanie dotyczace
konkretnej hipoteki, wnioskodawce, uczestnikéw oraz zatgczniki. Sprawdz podpis i adresy. Do
wniosku dotgcza sie dokumenty stanowigce podstawe wpisu; zwyktego skanu nie traktuj jako z
goéry wystarczajgcego. KPC, art. 6262§1,3i5orazart. 626°§ 7.

Osobno zweryfikuj nalezng optate i oficjalny rachunek sadu; nie przepisuj numeru konta ze starego
przyktadu. Podstawe optaty za wykreslenie okresla ustawa, a szczegdlne podstawy lub zwolnienia

wymagajag sprawdzenia. Ustawa o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, art. 42 i 46.

Checklista przed ztozeniem

e Sprawdzitem, czy nie istnieje juz wniosek o to samo.

» Dokument banku dotyczy tej ksiegi i tej hipoteki.

» Wyjasnitem rozbieznosci wierzyciela, numeréw i zakresu.

« Zadanie formularza odpowiada dokumentowi banku.

» Zatgczniki sg kompletne i w odpowiedniej postaci.

» Ustalitem wymagania optaty, podpisu i ewentualnej reprezentaciji.
e Zachowam kopie kompletu, dowdd ztozenia i numer sprawy.

* Mam sposdéb odbierania korespondencji sadu.
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Przyktad: bank wystat dokument, ale wiasciciel czeka na ruch banku

Przyktad wymyslony. Wtasciciel za granicag otrzymuje oswiadczenie dotyczgce wykreslenia. Przez
pewien czas nie dziata, bo utozsamia wystanie oswiadczenia z wniesieniem wniosku. Po
sprawdzeniu bank potwierdza jedynie wydanie dokumentu; wtasciciel nie znajduje potwierdzenia z
sadu.

Pierwszym wynikiem jest ustalenie, ze bank wydat dokument, ale nie ma potwierdzenia wszczecia
postepowania. Nie przesgdza to, czy otrzymany dokument wystarcza do wykreslenia. Wiasciciel
poréwnuje go z dziatem IV i ustala, czy potrzebuje uzupetnien oraz jaki powinien by¢ dalszy krok.
Nie informuje jeszcze potencjalnego kupujgcego, ze hipoteka zostata wykreslona.

5. Po ztozeniu sprawdz wynik, nie tylko wzmianke

Zachowaj oznaczenie sprawy i wszystkie doreczenia. Jezeli sgd wzywa do uzupetnienia lub
odmawia wpisu, nie odpowiadaj nowym formularzem w ciemno. Pouczenie i date doreczenia
trzeba przeanalizowac¢ niezwtocznie. O wpisie sgd zawiadamia uczestnikdw na zasadach
okreslonych w ustawie; tres¢ ksiegi i otrzymany dokument trzeba poréwna¢ z wtasnym zadaniem.
KPC, art. 626°-626'°.

Pobyt poza Polskg oznacza dodatkowg logistyke podpisu, oryginatow, reprezentaciji i doreczen.
Samo upowaznienie znajomego ,do pomocy"” nie rozstrzyga jego uprawnien procesowych; odbiér
pism i prowadzenie sprawy hie sg tym samym. KPC, art. 87-89. Sprawdz rowniez obowigzki
dotyczace aktualizacji adresu i petnomocnika do dorgczen, szczegodlnie przy zamieszkaniu poza
UE, oraz skutki ich niedopetnienia. KPC, art. 626'°. Nie zaktadaj, ze zwykty e-mail zastgpi
prawidtowo wniesiony wniosek.

FAQ

Bank odmawia dokumentu — czy poradnik wystarczy? Nie. Ustal uzasadnienie odmowy i
skonsultuj podstawe prawng; to wykracza poza prosty wariant dokumentowy.

Czy musze zlecaé petng obstuge? Nie zawsze. Oficjalny formularz jest dostepny samodzielnie.
Pomoc ma rozwigzywac realny brak, nie powielac juz wykonang prace.

Czy przygotowanie formularza gwarantuje wykreslenie? Nie. To projekt, nie rozstrzygniecie
sgdu ani gwarancja czasu. Dostepnos¢ profesjonalisty rowniez wymaga potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Sptata + wykreslenie. Sprawdz istniejgcy wniosek — poréownaj dokument banku - przygotu;j
wtasciwy KW-WPIS i zatgczniki — zachowaj dowéd ztozenia — odbierz i sprawdz wynik. Spor,
nieznany wierzyciel lub termin? Osobna ocena prawna.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wystaniem wniosku lub wiadomosci
sprawdz ostateczng tresc i zdecyduj, czy chcesz je wystac.
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Wspotwtasciciel nie odpowiada, a chcesz
wykonac jedng czynnosé przy nhieruchomosci

TwojaSprawa - prop-06 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrodet:
26.10.2026

Chcesz naprawi¢ element wspolnego domu, zmieni¢ sposob korzystania z dziatki albo zawrze¢
umowe dotyczgcag nieruchomosci. Jeden wspotwiasciciel milczy. Pozostali mowig, ze mozna
dziata¢, bo ,wiekszos¢ rodziny sie zgadza". Nie zaczynaj od liczenia osob. Najpierw ustal rodzaj
wspotwiasnosci, doktadng czynnosé i to, jaka zgoda jest dla niej potrzebna.

Ten poradnik pomaga przygotowac jedno zamierzenie do wyjasnienia. Nie zastepuje zgody
wspotwtasciciela, nie udziela prawa do robét i nie jest instrukcjg zniesienia wspotwtasnosci. Nie
rozstrzyga tez, kto ostatecznie powinien ponies¢ wydatek. Cisza w komunikatorze nie jest
bezpieczng podstawg do przyjecia, ze wszystkie wymagane zgody zostaty uzyskane.

1. Najpierw sprawdz, jaki uktad prawny masz przed sobg

Pod podobnym opisem ,wspdlna nieruchomos¢” moga kry¢ sie rozne sytuacje: udziaty w jednym
domu, nieruchomos¢ wspodlna wtascicieli odrebnych lokali, wspétwtasnos¢ samego mieszkania,
niepodzielony spadek lub majatek matzenski. Nie przeno$ regut z jednej sytuacji na druga tylko
dlatego, ze wszystkie zainteresowane osoby sg krewnymi.

Ponizsze zasady Kodeksu cywilnego dotyczg wspoétwtasnosci w czesciach utamkowych. Kodeks
odrdznia jg od wspobtwitasnosci fgcznej, regulowanej przepisami o stosunkach, z ktorych wynika.
KC, art. 195-196. Przy wspdlnocie mieszkaniowej nalezy zbada¢ model zarzgdu oraz liczbe lokali;
ustawa przewiduje wtasne zasady, w tym odestanie do wspdtwtasnosci przy liczbie lokali nie
wiekszej niz trzy. Ustawa o wiasnosci lokali, art. 18-22.

Zapisz podstawe swojego udziatu i znane udziaty pozostatych oséb. Jezeli dokumenty sg
sprzeczne albo witasnos¢ po zmartym pozostaje nieustalona, zaznacz to jako przeszkode. Nie
buduj planu gtosowania na rodzinnej pamigci.

2. Opisz czynnosc¢ tak, by dato sie odroznic jej warianty

Stowo ,remont” jest zbyt szerokie. Napisz, co doktadnie ma zostac zrobione, gdzie, w jakim
zakresie oraz dlaczego. Oddziel naprawe isthiejgcego elementu od jego rozbudowy, zmiany
przeznaczenia czy ograniczenia dostepu innym osobom. Wskazanie, ze ,bedzie lepigj”, nie
pokazuje wptywu na wspotwiascicieli.

Do notatki dotgcz informacje, czy masz kosztorys, opis techniczny, zdjecia stanu, planowany
termin i wariant mniej ingerujacy. Zapisz rowniez, kto miatby zawrze¢ umowe z wykonawcg i na
czyj rachunek. Nie podpisuj umowy w imieniu pozostatych tylko dlatego, ze wczesniej wspolnie
omawiali pomyst.

Jezeli wystepuje zagrozenie zycia, zdrowia lub bezpieczenstwa budynku, nie czekaj na odpowiedz
wszystkich w grupie. Skontaktuj sie z wtasciwymi stuzbami lub osobg odpowiedzialng za
bezpieczenstwo obiektu. Pilne zabezpieczenie i docelowa inwestycja to dwa rézne zakresy do
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ustalenia.

3. Poznaj trzy rozne reguty — bez samodzielnego przyklejania etykiety

Zwykty zarzad: potrzebna jest zgoda wiekszosci wspoétwtascicieli, obliczana wedtug udziatow.
Jezeli takiej zgody brak, kazdy wspotwiasciciel moze zgda¢ upowaznienia sagdu do dokonania
czynnosci. KC, art. 2011 204.

Rozporzadzanie rzeczg wspolng i inne czynnosci przekraczajace zwykty zarzad: potrzebna jest
zgoda wszystkich. W jej braku wspotwitasciciele posiadajgcy tgcznie co najmniej potowe udziatow
moga zgdac rozstrzygniecia sadu, ktory uwzglednia cel czynnosci i interesy wszystkich. To
uprawnienie do wystgpienia do sgdu, a nie prawo do rozpoczecia prac bez rozstrzygniecia. KC,
art. 199.

Zachowanie wspdlnego prawa: kazdy wspotwitasciciel moze wykonywac czynnosci i dochodzi¢
roszczen zmierzajgcych do jego zachowania. Nie oznacza to, ze kazde przedsiewzigcie hazwane
.Koniecznym" staje sie takg czynnoscig. KC, art. 209.

Zakwalifikowanie konkretnego zamierzenia moze wymagac oceny prawnika i ustalen
technicznych. Sam koszt nie daje uniwersalnej granicy miedzy powyzszymi kategoriami. Nie
obiecuj wykonawcy, ze ,pdzniej zatatwisz zgode".

4. Zamien historie milczenia w czytelne fakty

Przygotuj prostg os$ czasu: kiedy przedstawiono propozycje, komu, w jakiej postaci, jakie materiaty
zatgczono i jaka przyszta odpowiedz. Oddziel brak odpowiedzi od sprzeciwu oraz od prosby o
wigcej danych. Wiadomosc¢ o tresci ,zajmijmy sie dachem” nie przedstawia tego samego zakresu
co konkretny plan robot.

Jezeli propozycja sie zmienita, nie traktuj zgody na poprzedni wariant jako automatycznej zgody
na nowy. Uporzgdkowane informacje utatwig sformutowanie kolejnego pytania albo ocene drogi
sgdowej. Nie ustanawiaj samodzielnie zasady ,brak odpowiedzi przez siedem dni oznacza zgode”.

Checklista jednej czynnosci

» Rodzaj prawa i posiadane dokumenty.

» Osoby oraz udziaty, bez zgadywania.

» Precyzyjny opis zamierzenia i jego lokalizacji.

e Powdd, pilnosc i ewentualne ryzyko bezpieczenstwa.
e Zakres techniczny, kosztorys i mozliwe warianty.

» Wptyw na korzystanie przez pozostatych.

» Dotychczasowe zgody, odmowy i brak odpowiedzi.

» Istniejgce umowy, orzeczenia lub ustalenia zarzadu.

» Pytanie o wymagang zgodg, forme i wtasciwy dalszy tryb.
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Przyktad: dwie osoby to nie zawsze wiekszos$¢

Przyktad wymyslony. Dom ma troje wspotwiascicieli: jedna osoba ma potowe udziatow, dwie
pozostate po jednej czwartej. Dwie osoby chcg wymieni¢ brame, trzecia nie odpowiada. Razem
majg potowe udziatow, a nie wiekszo$¢, mimo ze sg dwiema z trzech 0so6b. Sposadb liczenia: KC,
art. 204.

Dodatkowo pierwotna propozycja przewidywata prostg wymiane, a nowa obejmuje zmiane wjazdu
i sposobu udostepniania kluczy. Wtasciwy pierwszy rezultat to opis nowego wariantu i pytanie o
jego kwalifikacje. Przyktad nie przesadza, do ktorej kategorii zarzgdu nalezy ta konkretna brama.
Pokazuje, dlaczego sama liczba gtoséw i ogdlna nazwa prac nie wystarczaja.

5. Kiedy potrzebna jest osobna pomoc

Spor o tytut wtasnosci, matoletni wspotwitasciciel, konflikt z matzonkiem, egzekucja, planowana
sprzedaz catosci lub istniejgce orzeczenie wymagajg indywidualnej oceny. Ustalenie zgody
cywilnej nie zastepuje sprawdzenia innych wymagan dotyczgcych robét. Z kolei mozliwosc¢
dochodzenia rozstrzygniecia sgdu nie oznacza pewnej zgody sgdu ani okreslonego terminu
zakonczenia.

Jezeli kto$ jest za granicg, zaznacz kraj pobytu i mozliwo$¢ kontaktu. Oddziel zgode na czynnos$c¢
od petnomocnictwa do jej dokonania. Forma zagranicznego dokumentu, reprezentacja i
doreczenia wymagajg osobnego ustalenia; poradnik nie gwarantuje unikniecia podrézy. Przy
pismie sgdowym lub bezposrednim zagrozeniu nie czekaj na petng checkliste.

FAQ

Czy zaptacenie za catos$¢ pozwala dziata¢ samodzielnie? Nie traktuj finansowania jako
zamiennika wymaganej zgody. Pézniejsze rozliczenie wydatkéw to osobna kwestia.

Czy udziat oznacza konkretny pokoj lub kawatek dziatki? Nie utozsamiaj udziatu utamkowego z
fizycznie wydzielonym miejscem; ustal istniejgce zasady korzystania. Punktem odniesienia sg
prawa wspotposiadania z art. 206 KC.

Czy TwojaSprawa uzyska zgode za mnie? Ten materiat pomaga nazwac problem, nie zastepuje
stanowiska wspotwiasciciela ani oceny profesjonalisty. Przyjecie sprawy przez prawnika wymaga
potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Milczenie wspotwiasciciela? Ustal rodzaj prawa — opisz jeden wariant —» sprawdz udziaty - zbierz
rzeczywiste stanowiska — ustal wymagang zgode i tryb. Wiekszo$¢ oso6b * wigkszos$¢ udziatow.
Whiosek do sadu * zgoda na rozpoczecie.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wystaniem pisma sprawdz jego ostatecznag
tres¢ i zdecyduj, czy chcesz je wystaé.
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Jestes za granicg i chcesz upowaznié kogos do
jednej czynnosci dotyczacej hieruchomosci w
Polsce

TwojaSprawa - prop-07 - materiat informacyjny - redakcja: 27.10.2026 - historyczny przeglad zrdodet:
26.10.2026

Potrzebujesz, by kto$ w Polsce odebrat okreslony dokument, wykonat czynno$¢ w urzedzie albo
reprezentowat Cie przy konkretnym akcie. W internecie znajdujesz wzor ,petnomocnictwa do
wszelkich spraw nieruchomosci”. Nie zaczynaj od podpisywania tego wzoru. Najpierw ustal
czynnos$¢, odbiorce dokumentu, dopuszczalno$é zastepstwa i witasciwg forme. Dopiero potem
wybierz sposob podpisania za granica.

Poradnik dotyczy przygotowania umocowania do jednego okreslonego dziatania. Nie jest gotowym
petnomocnictwem do sprzedazy, instrukcjg catej transakcji ani zapewnieniem, ze przyjazd nie
bedzie potrzebny. Mozliwos¢ dziatania przez przedstawiciela ma wyijatki, a czynnos¢ wykonana w
granicach umocowania wywotuje skutki bezposrednio dla reprezentowanej osoby. Kodeks
cywilny, art. 95-96.

1. Zapisz jeden wynik, ktérego rzeczywiscie potrzebujesz

Zamiast ,zatatwi¢ mieszkanie" napisz: ,odebrac¢ dokument wskazany przez urzad" albo ,zawrzec¢
konkretng umowe przed wskazanym notariuszem”. To rézne zadania. Odbidér dokumentu nie
powinien przypadkiem zmienia¢ sie w mozliwos¢ sprzedazy lokalu, odbioru ceny czy zawarcia
umowy kredytu.

Przygotuj informacje o nieruchomosci, Twoim prawie do niej, osobie majgcej dziata¢ i instytucji,
przed ktérg ma to zrobi¢. Na etapie ogolnego pytania nie rozsytaj skandéw dokumentow
tozsamosci, numeru PESEL ani petnego aktu wiasnosci. Doktadne dane potrzebne do projektu
przekazuj dopiero ustalonemu odbiorcy bezpiecznym kanatem.

Jezeli kto$ ma jedynie dostarczy¢ podpisany przez Ciebie dokument, ustal, czy rzeczywiscie
potrzebuje petnomocnictwa do dokonania czynnosci, czy wykonuje tylko czynnosc techniczna.
Nie tworz szerokiego upowaznienia na zapas.

2. Zacznij od wymagan polskiego odbiorcy
Ustal z kancelarig, urzedem lub innym witasciwym odbiorca:
e czy konkretne dziatanie moze wykonac petnomocnik;

e jaki zakres ma wynika¢ z dokumentu;

» W jakiej formie nalezy udzieli¢ umocowania;

e czy odbiorca chce sprawdzi¢ projekt przed podpisaniem;

e czy potrzebny bedzie oryginat, wypis, ttumaczenie lub uwierzytelnienie zagranicznego
dokumentu;
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« jakie dodatkowe dokumenty majg wykazywac¢ Twoje uprawnienie.

Nie traktuj wstepnej akceptaciji tresci jako gwarancji przyjecia dowolnie sporzagdzonego
dokumentu. Po podpisaniu nadal trzeba sprawdzic¢, czy wykonana wersja odpowiada projektowi i
czy zawiera wymagane elementy.

Przed sgdem dochodzi osobna kwestia: kto moze by¢ petnomocnikiem procesowym. Nie kazdy
znajomy, ktérego upowaznisz, moze prowadzi¢ sprawe. Pethomocnictwo wytgcznie do odbioru
pism sgdowych jest odrebnym rozwigzaniem. KPC, art. 87-89.

3. Rozdziel tres¢ pethomocnictwa od jego formy

Wedtug polskiego Kodeksu cywilnego petnomocnictwo ogdlne obejmuje zwykty zarzad. Do
czynnosci przekraczajgcych ten zakres potrzebne jest umocowanie rodzajowe, chyba ze ustawa
wymaga petnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci. Jesli waznos¢ czynnosci wymaga
szczegolnej formy, petnomocnictwo powinno byc¢ udzielone w tej samej formie. KC, art. 98-99.

Przyktadowo polskie przepisy wymagajg aktu notarialnego dla umowy przenoszgcej wtasnosc¢
nieruchomosci. Nie utozsamiaj wiec zwyktego podpisu poswiadczonego przez urzednika z
wymaganym aktem. KC, art. 158.

Przy dokumencie sporzgdzanym za granicg dochodzg reguty prawa wtasciwego dla
petnomocnictwa i jego formy. Nie mozna sprowadzi¢ ich do hasta ,zawsze wystarczy miejscowy
notariusz"” ani ,kazde zagraniczne pethomocnictwo jest niewazne". Kraj, czynnos$c i sposob

sporzgdzenia trzeba oceni¢ osobno. Prawo prywatne miedzynarodowe, art. 23 i 25.

4. Konsulat, miejscowy notariusz i apostille to nie jedna ustuga

Oficjalna informacja polskich placowek w Wielkiej Brytanii opisuje poswiadczenie wtasnorecznosci
podpisu i wskazuje osobiste stawiennictwo w konsulacie. Ostrzega zarazem, ze nie zastepuje ono
wymaganej formy aktu notarialnego, miedzy innymi przy petnomocnictwie do przeniesienia

wiasnosci nieruchomosci. Konsulat RP: poswiadczenie podpisu.

Nie oznacza to catkowitego zakazu sporzadzania aktow przez konsula: Prawo konsularne
przewiduje takg mozliwos¢ po uzyskaniu szczegdélnego pisemnego upowaznienia. Nie jest to
jednak automatycznie dostepna zwykta wizyta na poswiadczenie podpisu. Prawo konsularne, art.
28-29.

W Wielkiej Brytanii apostille dotyczy weryfikacji podpisu, pieczeci lub stempla w okreslonej
procedurze. Nie naprawia zbyt szerokiego albo niewtasciwego umocowania. Brytyjska
administracja zaleca potwierdzenie wymagan odbiorcy, w tym postaci papierowej lub
elektronicznej. Nie przenos tej Sciezki automatycznie na inny kraj. GOV.UK: Get your document

leqalised.

5. Sprawdz, czy projekt nie daje wiecej, hiz zamierzasz

Przeczytaj osobno postanowienia o odbiorze pieniedzy, ustanawianiu dalszych petnomocnikow,
zawieraniu umow z samym petnomocnikiem oraz reprezentowaniu obu stron. To nie sg obojetne
dodatki stylistyczne. Kodeks reguluje dalsze petnomocnictwa i czynnosci z samym sobg odrebnie.
KC, art. 106 i 108.
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Nie kopiuj takich klauzul z wzoru tylko dlatego, ze notarialny jezyk brzmi profesjonalnie. Ustal, czy
potrzebne jest ograniczenie zakresu, czasu, warunkéw dziatania albo wytgczenie okreslonych
czynnosci. Nie podpisuj dokumentu, ktorego tresci nie rozumiesz.

Checklista przed umowieniem podpisu

» Jedna jasno nazwana czynnos¢ i polski odbiorca.

» Potwierdzona mozliwosc¢ dziatania przez petnomocnika.
» Tozsamos$¢ i wiasciwa rola obu osoéb.

» Doktadnie oznaczona nieruchomosc¢ lub dokument.

e Uzgodniona tres¢ oraz forma, nie tylko sam wzor.
 Kraj i sposdb podpisania.

» Ustalone wymagania ttumaczenia oraz uwierzytelnienia.
» Sprawdzone dodatkowe uprawnienia i ograniczenia.

e Plan przekazania wtasciwej postaci dokumentu.

e Termin czynno$ci oraz czas na ewentualne poprawki.

Przyktad: odbior dokumentu zamiast upowaznienia do catej sprzedazy

Przyktad wymyslony. Wtasciciel przebywajgcy za granicg potrzebuje odebrania jednego
dokumentu dotyczacego dziatki. Krewny znajduje wzor obejmujacy takze sprzedaz i odbiér
pieniedzy. Wiasciciel nie podpisuje go. Najpierw ustala wymagania urzedu dotyczgce konkretnego
odbioru i sprawdza, czy potrzebny zakres da sig opisa¢ wasko.

Po ustaleniu tresci organizuje wtasciwy podpis i sposéb dostarczenia. Jezeli pézniej zechce
powierzy¢ temu samemu krewnemu sprzedaz, bedzie to inne zamierzenie wymagajgce nowej
oceny zakresu i formy, a nie automatyczne wykorzystanie upowaznienia do odbioru dokumentu.

FAQ i sytuacje pilne

Czy apostille gwarantuje przyjecie petnomocnictwa? Nie. Tres¢, forma, uwierzytelnienie i
wymagania czynnosci to odrebne kwestie.

Czy wszystko odbedzie sie bez podrozy? Nie ma takiej gwarancji. Sama procedura podpisu moze
wymagac osobistej wizyty, nawet gdy nie wymaga przyjazdu do Polski.

Czy musze osobno zamawiaé kazde przygotowanie? Najpierw sprawdz, czy projekt i instrukcja
nie sg juz czescig przyjetej obstugi danej czynnosci. Nie dubluj tego samego zakresu.

Kiedy nie czekac? Przy bliskim terminie aktu lub sadu, konflikcie interesow, problemie ze
Swiadomym udzieleniem umocowania albo podejrzeniu naduzycia zwrdc sie od razu do
wtasciwego profesjonalisty. TwojaSprawa nie gwarantuje jego dostepnosci ani przyjecia sprawy.
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Tekst do infografiki

Jedna czynnos$¢ z zagranicy: cel -~ odbiorca - zakres - forma - podpis -~ wymagane
uwierzytelnienie/ttumaczenie - kontrola gotowego dokumentu. Poswiadczenie podpisu + akt
notarialny. Apostille + akceptacja tresci.

Materiat informacyjny, nie indywidualna porada ani gotowe petnomocnictwo. Przed wystaniem
wiadomosci sprawdz jej ostateczng tresc i zdecyduj, czy chcesz jg wystac.
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Wstepna bezptatna analiza

Opisz krétko swojg sytuacje — przeprowadzimy wstepng bezptatng analize. Mozliwos¢ dalszej
pomocy, udziat adwokata lub radcy prawnego oraz zakres, sposéb prowadzenia i koszt dalszej
obstugi wymagajg osobnego uzgodnienia. W pierwszej wiadomosci nie przesytaj dokumentow ani
danych wrazliwych.

Wstepna bezptatna analiza

TwojaSprawa / Plutos Team Agent Ltd petni role informacyjng i posredniczgca. Zgtoszenie nie oznacza przyjecia
sprawy. Ewentualna porada prawna lub reprezentacja wymaga uzgodnienia z wtasciwym adwokatem albo radcg
prawnym.

Materiat informacyjny - redakcja 27.10.2026.
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