
TwojaSprawa · Nieruchomości MATERIAŁ INFORMACYJNY

Redakcja 27.10.2026 1

TwojaSprawa

Nieruchomości
Księgi wieczyste, dokumenty i konkretne
niejasności
MATERIAŁ INFORMACYJNY · 6 PORADNIKÓW

6 pełnych poradników. Redakcja: 27 października 2026 r. Historyczny przegląd redakcyjny i
źródłowy wcześniejszych wersji tekstowych: 26 października 2026 r. Nie oznacza aktualnej
weryfikacji całego przebudowanego PDF ani zatwierdzenia przez prawnika.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada prawna ani potwierdzenie przyjęcia sprawy. Nie
jest zatwierdzeniem przez prawnika.
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W tym zeszycie
01. W księdze wieczystej widzisz niezrozumiały wpis albo wzmiankę. Co sprawdzić najpierw?

02. Brakuje jednego dokumentu z listy notariusza, a jesteś za granicą

03. Masz rozliczenie wspólnoty, ale nie rozumiesz dopłaty

04. Kredyt spłacony, a hipoteka nadal jest w księdze wieczystej

05. Współwłaściciel nie odpowiada, a chcesz wykonać jedną czynność przy nieruchomości

06. Jesteś za granicą i chcesz upoważnić kogoś do jednej czynności dotyczącej nieruchomości w
Polsce

Klikalne tytuły prowadzą do poradników. Odwołania do źródeł nie zastępują sprawdzenia aktualności informacji i
ich zastosowania do konkretnej sprawy.
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W księdze wieczystej widzisz niezrozumiały wpis
albo wzmiankę. Co sprawdzić najpierw?
TwojaSprawa · prop-01 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Otwierasz księgę swojego mieszkania lub działki i widzisz skrót, numer sprawy albo informację,
której nie pamiętasz. Nie wiesz, czy chodzi o dawny dokument, nowy wniosek, hipotekę czy
ograniczenie. Najbezpieczniejszy pierwszy wynik nie brzmi: „wszystko jest w porządku”. Brzmi:
wiem, który element wymaga wyjaśnienia, z jakiej daty pochodzi mój odczyt i jakiego
dokumentu jeszcze potrzebuję.

Ten poradnik dotyczy jednego elementu jednej polskiej księgi. Nie zastępuje badania
nieruchomości przed zakupem, oceny całej historii własności ani porady dotyczącej sporu. Jeżeli
za chwilę masz podpisać umowę, zapłacić zadatek lub odpowiedzieć sądowi, zacznij od pilnego
kontaktu z właściwym prawnikiem albo notariuszem, a nie od kompletowania idealnej notatki.

1. Najpierw zapisz, co rzeczywiście widzisz

Wejdź do oficjalnego systemu przez instrukcję Ministerstwa Sprawiedliwości w Gov.pl. Do
przeglądania znanej księgi służy jej numer. Nie korzystaj z przypadkowej reklamy obiecującej
„sprawdzenie właściciela”. Zachowaj odczyt tylko do własnej pracy; nie publikuj całej księgi na
forum.

W notatce umieść datę i godzinę sprawdzenia, nazwę działu, dosłowne brzmienie niezrozumiałego
fragmentu oraz widoczny numer wniosku lub sprawy. Zaznacz, czy oglądasz treść aktualną, czy
również historię. Nie przepisuj własnymi słowami określenia, którego znaczenia nie znasz:
„ostrzeżenie” i „wzmianka” nie są zamiennymi etykietami.

Własny wydruk ekranu pomaga odtworzyć pytanie, ale nie jest urzędowym odpisem. Ustawa
odróżnia bezpłatny podgląd od dokumentów Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych, w tym
dokumentów elektronicznych i wydruków z cechami umożliwiającymi weryfikację. Ustawa o
księgach wieczystych i hipotece, art. 364 ust. 2–7.

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

W księdze nieruchomości dział I obejmuje jej oznaczenie i prawa związane z własnością, dział II —
własność oraz użytkowanie wieczyste, dział III — między innymi inne prawa, roszczenia i
ograniczenia, a dział IV — hipoteki. To mapa do odnalezienia informacji, nie klasyfikacja wpisów na
„groźne” i „niegroźne”. Księga spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu ma odpowiednio
odmienny przedmiot wpisów. Ustawa, art. 25.

Nie zakładaj zatem, że wszystko poza działem IV jest nieistotne. Nie oceniaj również całej sytuacji
na podstawie pojedynczego zrzutu, bez powiązania go z dokumentem stanowiącym podstawę
wpisu.

https://www.gov.pl/web/gov/uzyskaj-odpis-wyciag-albo-zaswiadczenie-z-ksiegi-wieczystej
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
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3. Oddziel wzmiankę od zakończenia sprawy

Wzmianki o wniosku nie należy traktować jako potwierdzenia, że sąd uwzględnił żądanie:
zamieszcza się ją po rejestracji wniosku, a rozpoznanie jest osobnym etapem. Kodeks
postępowania cywilnego, art. 6267–6268. Praktyczny krok polega na ustaleniu, jakiego
postępowania dotyczy: czy pamiętasz własny wniosek, czy czynność wykonywał notariusz, czy
masz korespondencję sądową? Podobna data nie wystarcza do pewnego powiązania dwóch
dokumentów.

Wzmianki nie wolno także zlekceważyć jako neutralnej informacji technicznej. Ustawa wskazuje,
że wzmianka o wniosku oraz określonych środkach zaskarżenia, a także wskazane ostrzeżenie,
wyłączają rękojmię wiary publicznej ksiąg wieczystych. Skutki w konkretnej transakcji wymagają
indywidualnej oceny. Ustawa, art. 5–8.

Nie podpisuj zobowiązania tylko dlatego, że ktoś zapewnia: „to nasza wzmianka, można ją
pominąć”. Poproś prowadzącego sprawę profesjonalistę o ustalenie jej podstawy i znaczenia.

4. Przygotuj mały zestaw, nie całe rodzinne archiwum

Zaznacz u siebie:

• jedna księga i jeden konkretny fragment;

• data odczytu oraz dział;

• numer sprawy lub wniosku, o ile jest widoczny;

• posiadane zawiadomienie, wniosek albo akt związany z tym elementem;

• kto składał znany wniosek i czy masz potwierdzenie;

• otrzymane pouczenie, termin i data doręczenia, jeżeli występują;

• jedno pytanie: „czego dotyczy ten element i czego brakuje do jego oceny?”.

Jeżeli nie masz podstawy wpisu, zapisz brak. Nie zastępuj dokumentu znalezionym w internecie
opisem podobnego przypadku. Jawność księgi nie oznacza jednakowego dostępu do jej akt:
przeglądanie akt oraz uzyskiwanie odpisów dokumentów podlega odrębnym regułom, w
szczególności dotyczącym interesu prawnego. Ustawa, art. 361. Ustal z właściwym wydziałem
sądu wymagania dostępu; sama rozmowa telefoniczna nie jest rozstrzygnięciem prawnym.

Przykład: znajomy numer, nieznany zakres

Przykład wymyślony, bez danych klienta. Właściciel mieszkający za granicą widzi wzmiankę.
Kilka tygodni wcześniej notariusz wykonywał czynność dotyczącą nieruchomości. Właściciel
zapisuje numer wzmianki i sprawdza otrzymane dokumenty. Znajduje informację o złożeniu
wniosku, lecz nie potrafi potwierdzić, czy numery się zgadzają.

Właściwy pierwszy wynik to zestawienie obu oznaczeń i pytanie do osoby prowadzącej sprawę.
Nie ma jeszcze podstaw, by napisać „sprawa zakończona” albo składać drugi identyczny wniosek.
Jeżeli dokumentów nadal brakuje, kolejnym krokiem jest ustalenie drogi dostępu do nich, nie
zgadywanie treści.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
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5. Kiedy przerwać samodzielne porządkowanie

Pilnej oceny wymagają zwłaszcza nieznany wpis dotyczący własności, ostrzeżenie, egzekucja,
spór o obciążenie, pismo sądowe z terminem albo bliska transakcja. Nie czekaj, aż urząd odpowie
na zwykłe pytanie, jeżeli równocześnie biegnie termin wskazany w doręczonym piśmie. Ten
poradnik nie wybiera środka zaskarżenia i nie liczy terminu.

Pobyt za granicą nie zmienia polskiej księgi w sprawę zagranicznego rejestru. Osobno trzeba
ustalić reprezentację, sposób uzyskania dokumentów i odbioru korespondencji. Nie ma tutaj
gwarancji załatwienia wszystkiego bez osobistego udziału.

FAQ

Czy muszę od razu zamawiać analizę całej nieruchomości? Nie. Najpierw nazwij jedną
niejasność. Pełniejsze badanie może być potrzebne przy zakupie lub sporze, ale nie wynika
automatycznie z samego pytania o skrót.

Czy brak wzmianki oznacza bezpieczny zakup? Nie. Podgląd jednej księgi nie jest certyfikatem
bezpieczeństwa; ustawa przewiduje również granice działania rękojmi. Art. 6–8.

Czy TwojaSprawa może potwierdzić, że wpis jest niegroźny? Samo uporządkowanie materiałów
nie jest taką oceną. Potrzebę i zakres analizy należy uzgodnić z właściwym profesjonalistą; jego
przyjęcie sprawy nie jest zapewnione.

Tekst do infografiki

Niezrozumiała księga? Najpierw jeden konkret. 1. Zapisz dział, fragment i datę odczytu. 2.
Oddziel wzmiankę od rozstrzygnięcia. 3. Porównaj numery z własnymi dokumentami. 4. Nazwij
brak i jedno pytanie. STOP: termin, nieznane obciążenie lub transakcja → właściwy
prawnik/notariusz. Podgląd ≠ urzędowy odpis ≠ badanie bezpieczeństwa.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wysłaniem pisma sprawdź jego ostateczną
treść i zdecyduj, czy chcesz je wysłać.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
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Brakuje jednego dokumentu z listy notariusza, a
jesteś za granicą
TwojaSprawa · prop-02 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Masz już wybranego notariusza i listę dotyczącą konkretnej polskiej nieruchomości. Większość
dokumentów jest gotowa, ale przy jednej pozycji nie wiesz, kto ją wystawia, czy wystarczy skan i
czy musisz przyjechać. Nie potrzebujesz na początek kolejnej ogólnej „listy do sprzedaży
mieszkania”. Potrzebujesz ustalić dokładnie jeden dokument, jego przeznaczenie oraz
akceptowaną drogę uzyskania i dostarczenia.

Poradnik pomaga zorganizować ten krok. Nie potwierdza, że nieruchomość jest gotowa do
sprzedaży, nie zastępuje kontroli notarialnej i nie obejmuje podatków, pośrednictwa ani wyboru
nabywcy. Jeżeli zbliża się termin umowy lub wykonania zobowiązania, od razu wyjaśnij brak z
notariuszem. Samo rozpoczęcie starania o zaświadczenie nie przesuwa terminu uzgodnionego z
drugą stroną.

1. Nie poprawiaj samodzielnie nazwy na liście

Zapisz dosłowną nazwę brakującego dokumentu oraz zdanie, w którym notariusz o niego prosi.
„Odpis”, „wypis”, „wyrys”, „zaświadczenie” i „wydruk” nie oznaczają tego samego. Nie kupuj
dokumentu tylko dlatego, że jego nazwa jest podobna do hasła z listy.

Przygotuj cztery pytania do wyjaśnienia przed zamówieniem:

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

2. Czy potrzebny jest oryginał, urzędowy wypis, dokument elektroniczny czy na razie kopia do
weryfikacji?

3. Jaką aktualność i zakres danych powinien mieć?

4. Czy dokument ma trafić do kancelarii bezpośrednio, czy najpierw do Ciebie?

To nie próba przerzucenia odpowiedzialności na kancelarię. Notariusz ma ustawowe obowiązki
związane z ochroną praw i interesów uczestników oraz udzielaniem niezbędnych wyjaśnień o
dokonywanej czynności. Lista dla innej nieruchomości nie zastępuje ustaleń dotyczących Twojej
sprawy. Prawo o notariacie, art. 80–81.

2. Dopasuj wystawcę, zamiast wysyłać wszędzie ten sam wniosek

Trzy częste sytuacje pokazują, dlaczego potrzebna jest dokładna nazwa:

Brak na liście / Co ustalić w pierwszej kolejności

Wypis aktu notarialnego

Co ustalić w pierwszej kolejności: Który akt, data, kancelaria lub obecne miejsce przechowywania
oraz Twoja podstawa uzyskania wypisu

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1991/91/text/U/D19910091Lj.pdf
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Wypis lub wyrys z ewidencji gruntów i budynków

Co ustalić w pierwszej kolejności: Właściwy powiat, działka i obręb, wymagany zakres dokumentu
oraz sposób złożenia wniosku

Odpis księgi wieczystej

Co ustalić w pierwszej kolejności: Wymagany rodzaj odpisu i forma; nie zakładaj, że zwykły
wydruk podglądu wystarczy

Wypis aktu ma moc prawną oryginału, lecz prawo jego otrzymania nie przysługuje automatycznie
każdej zainteresowanej osobie; ustawa wskazuje uprawnionych i odrębną drogę dla innych osób.
Prawo o notariacie, art. 109–110. Z kolei wydruk bezpłatnego podglądu KW nie ma mocy
dokumentu wydawanego przez sąd. Ustawa o księgach wieczystych i hipotece, art. 364 ust. 3–7.

To przykłady różnych dróg, nie obowiązkowy zestaw dokumentów przy każdej transakcji.

3. Jeśli chodzi o wypis lub wyrys EGiB

Oficjalna instrukcja Gov.pl dotycząca wypisu i wyrysu kieruje do starostwa albo urzędu miasta
właściwego dla położenia nieruchomości. Wyjaśnia również, że możliwość obsługi online zależy
od danego portalu powiatowego. Brak odpowiedniej funkcji w jednym portalu nie oznacza, że
musisz skorzystać z przypadkowego pośrednika.

Sprawdź oficjalną stronę urzędu i wymagany formularz. Przed wysłaniem danych potwierdź, że
wybrana usługa dotyczy zamawianego dokumentu, a nie tylko przeglądania map. Zwróć uwagę na
odbiór: możliwość elektronicznego złożenia wniosku nie przesądza sama w sobie, jaką postać
dokumentu otrzymasz ani co zaakceptuje notariusz.

Uprawnienie do uzyskania danych podmiotowych i wypisów z takimi danymi podlega odrębnym
regułom, obejmującym między innymi właścicieli oraz podmioty wykazujące interes prawny. Sam
fakt pomagania rodzinie nie zastępuje tego uprawnienia. Prawo geodezyjne i kartograficzne, art.
24 ust. 3–5.

4. Wypełnij kartę jednego braku

• Dosłowna nazwa dokumentu z listy notariusza.

• Czynność, do której dokument jest potrzebny.

• Potwierdzony wystawca i oficjalny kanał kontaktu.

• Osoba składająca wniosek oraz jej uprawnienie do potwierdzenia.

• Wymagana postać, zakres i aktualność dokumentu.

• Sposób odbioru i przekazania do kancelarii.

• Termin czynności oraz realne niewiadome organizacyjne.

• Status: nie zamówiono / złożono / oczekuję / otrzymano / wymaga wyjaśnienia.

Zachowaj potwierdzenie złożenia i oznaczenie sprawy. Nie składaj kilku identycznych wniosków
tylko dlatego, że odpowiedź nie przyszła natychmiast. Po otrzymaniu porównaj dane

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1991/91/text/U/D19910091Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://www.gov.pl/web/gov/uzyskaj-wypis-i-wyrys-z-ewidencji-gruntow-i-budynkow
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1989/163/text/U/D19890163Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1989/163/text/U/D19890163Lj.pdf
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nieruchomości, kompletność stron i zgodność z ustaloną nazwą; o przydatności do czynności nie
rozstrzyga samo słowo „urzędowy”.

Przykład: portal ma mapę, ale nie wydaje dokumentu

Przykład wymyślony. Właściciel działki przebywa w innym państwie. Na liście ma wypis z
ewidencji, a na stronie powiatu znajduje mapę. Nie drukuje jej jako zamiennika. Najpierw ustala z
kancelarią wymagany zakres i postać, następnie sprawdza oficjalną usługę wydawania
dokumentów.

Okazuje się, że w dostępnej funkcji portalu nie może zrealizować zamówienia. W karcie wpisuje
„droga elektroniczna niepotwierdzona”, a z urzędem ustala inną dopuszczalną ścieżkę. Jeżeli
potrzebny będzie pełnomocnik, osobno potwierdza zakres umocowania. Wynikiem jest plan
uzyskania właściwego dokumentu, nie zapewnienie, że akt zostanie podpisany w ustalonym dniu.

5. Granice działania z zagranicy

Nie każdy dokument wymaga zagranicznego poświadczenia, tłumaczenia albo apostille. Nie
zamawiaj ich „na wszelki wypadek”. Jeśli problemem jest podpisanie pełnomocnictwa za granicą,
ustal kraj, konkretną czynność i wymagania polskiego odbiorcy; prawo właściwe i forma wymagają
osobnej oceny. Prawo prywatne międzynarodowe, art. 23 i 25.

Pełnomocnictwo do odebrania dokumentu nie powinno przez przypadek zawierać upoważnienia
do sprzedaży, odbioru ceny czy zaciągania zobowiązań. Brak dokumentu potwierdzającego
własność, rozbieżność danych, nieuregulowane dziedziczenie albo odmowa wydania mogą
oznaczać odrębny problem prawny. Wtedy prosty plan logistyczny nie wystarczy.

FAQ

Czy każdy dokument musi być wystawiony w ostatnich trzech miesiącach? Nie przyjmuj
jednego okresu dla wszystkich dokumentów. Ustal wymaganie dla konkretnej pozycji i czynności.

Czy skan wystarczy? Może służyć wstępnemu sprawdzeniu, ale nie zakładaj, że zastąpi postać
wymaganą przy czynności. Potwierdź to z odbiorcą przed zamówieniem.

Czy potrzebuję pełnej obsługi sprzedaży? Nie dla samego nazwania jednego braku. Jeżeli
potrzebna jest pomoc, uzgodnij konkretny wynik: plan uzyskania dokumentu albo ocenę
przeszkody. Dostępność prawnika lub notariusza wymaga osobnego potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Jeden brak z listy notariusza — sześć ustaleń: nazwa → cel → wystawca → uprawniony
wnioskodawca → właściwa postać → odbiór. Nie zamawiaj podobnego dokumentu w ciemno.
Bliski termin lub rozbieżność danych? Najpierw kancelaria prowadząca czynność.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada ani potwierdzenie gotowości transakcji. Przed
wysłaniem wniosku lub wiadomości sprawdź ostateczną treść i zdecyduj, czy chcesz je wysłać.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2011/432/text/U/D20110432Lj.pdf
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Masz rozliczenie wspólnoty, ale nie rozumiesz
dopłaty
TwojaSprawa · prop-04 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Dokument jest, kwota też, lecz nie wiesz, skąd się wzięła. Może wpłaty wyglądają inaczej niż w
Twoim banku, okres jest niejasny albo pozycja „różnica rozliczeniowa” nie ma objaśnienia. Zacznij
od jednej pozycji i jednego okresu. Celem pierwszego sprawdzenia jest ustalenie konkretnej
rozbieżności lub brakującej informacji, nie udowodnienie, że całe zarządzanie budynkiem jest
nieprawidłowe.

Ten poradnik dotyczy właściciela lokalu w polskiej wspólnocie mieszkaniowej, który posiada
rozliczenie. Nie jest audytem księgowym, ekspertyzą ogrzewania ani oceną należności. Jeśli
dokumentu w ogóle nie masz, najpierw potrzebujesz nazwać brak i sposób uzyskania materiału —
nie da się sprawdzić rachunku, którego nie widzisz.

1. Ustal, czy analizujesz właściwy rodzaj sprawy

Sprawdź nazwę podmiotu i swoją rolę. Rozliczenie wspólnoty nie jest tym samym co rachunek
spółdzielni, rozliczenie między najemcą a właścicielem lub wydatki współwłaścicieli domu.
Znaczenie ma także model zarządu i liczba lokali; przy liczbie nie większej niż trzy ustawa odsyła
w zakresie zarządu do przepisów o współwłasności. Ustawa o własności lokali, art. 18–20.

Nie wyciągaj wniosku o swojej sytuacji wyłącznie z nazwy „czynsz” użytej w portalu. Wydatki na
własny lokal i koszty zarządu nieruchomością wspólną mają różne podstawy. Ustawa odróżnia te
obciążenia i określa udział właścicieli w kosztach części wspólnej. Ustawa, art. 12–15.

2. Przeczytaj rozliczenie w ustalonej kolejności

Najpierw sprawdź lokal, okres, datę sporządzenia oraz informację, czy dokument jest pierwotnym
rozliczeniem, korektą czy tylko zestawieniem salda. Następnie oddziel:

• saldo z wcześniejszego okresu;

• koszty naliczone w badanym okresie;

• zaliczki należne od właściciela;

• wpłaty faktycznie zaksięgowane;

• korekty, przeniesienia i końcową dopłatę lub nadpłatę.

Naliczona zaliczka nie jest tym samym co wykonany przelew. Zestawienie może prezentować je
w osobnych kolumnach. Nie porównuj całorocznej kwoty do wpłat tylko za część roku i nie
odejmuj ponownie nadpłaty, która została już uwzględniona w saldzie początkowym. Jeśli znaki
„plus” i „minus” są nieopisane, poproś o wyjaśnienie konwencji, zamiast zgadywać.

Porównuj własne potwierdzenia przelewów z datami księgowania i tytułami wpłat. Nie wysyłaj
pełnej historii rachunku: do wyjaśnienia pojedynczej wpłaty zazwyczaj wystarczy odpowiednio
ograniczone potwierdzenie po uzgodnieniu bezpiecznego kanału.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1994/388/text/U/D19940388Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1994/388/text/U/D19940388Lj.pdf
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3. Sprawdź ilość, stawkę i zasadę podziału osobno

Przy wodzie, cieple lub innej pozycji zależnej od zużycia zapisz, co dokument rzeczywiście
podaje: odczyty początkowe i końcowe, jednostkę, okres, numer urządzenia, stawkę, część stałą
oraz sposób przypisania kosztu. Jeżeli wymieniono licznik, poszukaj protokołu wymiany. Odczyt
wykonany później nie musi odpowiadać dacie użytej w rozliczeniu.

Sprawdzenie mnożenia jest czym innym niż ustalenie, czy wybrano dopuszczalną metodę
rozliczenia. Kwota może być poprawnie policzona z błędnych danych; może też wyglądać
nietypowo, choć wynikać z dodatkowej części kosztu. Nie rozstrzygaj problemu instalacji,
podzielników lub różnicy liczników wyłącznie na podstawie fotografii jednego rachunku.

Zarząd lub odpowiednio ustanowiony zarządca ma obowiązki dotyczące ewidencji kosztów i
zaliczek, a właściciel ma prawo kontroli działalności zarządu. To punkt wyjścia do konkretnych
pytań, nie obietnica dostępu do każdej cudzej informacji. Ustawa, art. 29–30.

4. Uzupełnij tabelę maksymalnie trzech niejasności
Pozycja / Co wiem z dokumentu / Co porównałem / Czego brakuje

Wpłaty

Co wiem z dokumentu: Wykaz uwzględnia określone przelewy

Co porównałem: Własne potwierdzenia z tego okresu

Czego brakuje: Wyjaśnienie jednej nieujętej wpłaty

Odczyt

Co wiem z dokumentu: Podano liczbę i datę

Co porównałem: Własny protokół lub zapis odczytu

Czego brakuje: Źródło innej wartości

Koszt wspólny

Co wiem z dokumentu: Jest nazwa i kwota

Co porównałem: Wskazana uchwała lub objaśnienie

Czego brakuje: Podstawa przypisania kwoty do lokalu

Checklista przed dalszą analizą:

• Mam pełne rozliczenie, objaśnienia i ewentualną korektę.

• Porównuję ten sam lokal, okres i rodzaj kosztu.

• Oddzieliłem naliczenia, wpłaty i saldo wcześniejsze.

• Zaznaczyłem niejasności bez przypisywania winy.

• Mam własne potwierdzenia oraz odczyty, jeśli są potrzebne.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1994/388/text/U/D19940388Lj.pdf
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• Zapisałem termin płatności i daty dotyczące uchwały lub pisma sądowego.

Nie żądaj od razu indywidualnych rozliczeń wszystkich sąsiadów. W decyzji dotyczącej ujawnienia
cudzego rozliczenia UODO wskazał granice powoływania się na kontrolę działalności zarządu. Nie
wynika z niej nieograniczone prawo dalszego rozpowszechniania danych właścicieli. UODO,
DKN.5131.16.2025, 7.04.2026.

Przykład: różnica w saldzie, nie gotowy dowód błędu

Przykład wymyślony. Dokument wskazuje koszt 1200 jednostek rozliczeniowych i uwzględnione
wpłaty 900, więc wykazuje dopłatę 300. Właściciel ma potwierdzenia wpłat łącznie na 1000, ale
ostatni przelew wykonano po dacie zamknięcia zestawienia.

W tabeli zapisuje pytanie: „Czy ostatni przelew został ujęty w późniejszym saldzie, a jeżeli tak, w
którym zestawieniu?”. Nie żąda jeszcze zwrotu 100 i nie uznaje rozliczenia za wadliwe. Jeśli
odpowiedź pokaże, że wpłaty nie przypisano do lokalu, potrzebne będzie wyjaśnienie tej operacji.
Jeśli rachunek uwzględnia ją już gdzie indziej, nie należy odejmować jej drugi raz. Przykład
ilustruje porównanie danych, nie typowe stawki ani ocenę rzeczywistej należności.

5. Nie przegap odrębnego terminu

Nie wstrzymuj płatności wyłącznie dlatego, że internetowa checklista ujawniła pytanie. Ocenę
konkretnej należności i sposobu zabezpieczenia swoich praw oddziel od prostego sprawdzenia
liczb.

Jeżeli problem dotyczy uchwały, ustawa przewiduje sześć tygodni na jej zaskarżenie: od podjęcia
uchwały na zebraniu ogółu właścicieli albo od powiadomienia wytaczającego powództwo o treści
uchwały podjętej przez indywidualne zbieranie głosów. Przy uchwale zebrania nie zakładaj, że
termin czeka na doręczenie jej osobie za granicą. Sama prośba o wyjaśnienie rozliczenia nie jest
powództwem. Zaskarżona uchwała zasadniczo podlega wykonaniu, chyba że sąd je wstrzyma.
Przy trybie mieszanym, nietypowym lub niejasnej dacie ustal początek i koniec terminu z
prawnikiem. Ustawa, art. 25.

Pismo z sądu, wezwanie z bliskim terminem lub spór o podstawę uchwały wymagają szybkiego
kontaktu z właściwym prawnikiem. Mieszkanie za granicą nie rozwiązuje kwestii doręczeń. Ustal
dostęp do korespondencji i bezpieczne przekazanie materiałów; nie zakładaj, że wszystko można
załatwić jednym e-mailem.

FAQ

Nie ma podstawy pozycji. Co dalej? Nazwij brakujący dokument lub wyjaśnienie i wróć do ścieżki
uzyskania materiału. Nie zamieniaj niewiedzy w zarzut oszustwa.

Czy poprawne dodawanie dowodzi legalności opłaty? Nie. Rachunek, dane wejściowe i
podstawa obciążenia to trzy różne kwestie.

Czy potrzebny jest prawnik czy księgowy? Zależy od pytania: podstawę prawną ocenia właściwy
prawnik, operacje księgowe osoba z odpowiednią kompetencją, a zagadnienie instalacji specjalista
techniczny. Przyjęcie sprawy przez wykonawcę wymaga potwierdzenia.

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
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Tekst do infografiki

Niejasna dopłata? Ten sam okres → naliczenia osobno od wpłat → odczyty i jednostki → jedna
konkretna różnica → dokument lub wyjaśnienie. Tabela nie wstrzymuje płatności ani terminu
zaskarżenia uchwały.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wysłaniem wiadomości do zarządcy
sprawdź jej ostateczną treść i zdecyduj, czy chcesz ją wysłać.
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Kredyt spłacony, a hipoteka nadal jest w księdze
wieczystej
TwojaSprawa · prop-05 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Ostatnia rata zapłacona, bank pokazuje zamknięty kredyt, ale dział IV księgi się nie zmienił. To
moment, w którym trzeba rozdzielić trzy rzeczy: rozliczenie kredytu, dokument stanowiący
podstawę wykreślenia oraz samo postępowanie przed sądem. Żadnego z tych etapów nie warto
zastępować domysłem na podstawie pozostałych.

Poniższa ścieżka dotyczy jednej hipoteki zabezpieczającej własny spłacony kredyt bankowy na
polskiej nieruchomości, bez sporu z bankiem. Nie obejmuje hipotek przymusowych, kilku
wierzycieli, refinansowania, nieistniejącego banku ani skomplikowanej sukcesji wierzyciela. Przy
równoległej sprzedaży lub terminie sądowym od razu potrzebna jest ocena właściwego prawnika
albo notariusza.

1. Saldo zero nie jest potwierdzeniem wykreślenia

Ustawa wiąże wygaśnięcie hipoteki z wygaśnięciem zabezpieczonej wierzytelności, ale
przewiduje wyjątek, gdy z danego stosunku mogą jeszcze powstać kolejne zabezpieczone
wierzytelności. Przy hipotece zabezpieczającej kilka wierzytelności znaczenie ma wygaśnięcie
ostatniej i brak możliwości powstania dalszych. Dlatego sam ekran bankowości z zerowym saldem
nie rozstrzyga całej podstawy prawnej. Ustawa o księgach wieczystych i hipotece, art. 94–941.

Równie ważne: wygaśnięcie prawa i usunięcie wpisu z księgi to nie to samo. Postępowanie
wieczystoksięgowe wymaga właściwej podstawy dokumentowej, a sąd bada wniosek, dokumenty
i treść księgi. Kodeks postępowania cywilnego, art. 6262 i 6268.

2. Zanim przygotujesz wniosek, sprawdź, czy już go nie ma

Przejrzyj dokumenty od banku, wcześniejszego pełnomocnika i notariusza. Poszukaj
potwierdzenia złożenia wniosku, oznaczenia sądu oraz numeru sprawy. Potem sprawdź aktualną
treść księgi oficjalnym kanałem opisanym na Gov.pl.

Jeżeli jest wzmianka, nie zakładaj, że dotyczy właśnie wykreślenia Twojej hipoteki. Porównaj
oznaczenia z dokumentami. Wzmianka pojawia się po rejestracji wniosku, nie dopiero po jego
uwzględnieniu. KPC, art. 6267–6268. Nie składaj drugiego identycznego wniosku tylko dlatego, że
pierwszy nie został jeszcze rozpoznany.

3. Sprawdź, co dokładnie dostałeś z banku

Dokument bywa nazywany zgodą na wykreślenie albo „listem mazalnym”. Nazwa nie wystarcza.
Porównaj:

• oznaczenie wierzyciela z wpisem w księdze;

• numer księgi i dane nieruchomości;

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://www.gov.pl/web/gov/uzyskaj-odpis-wyciag-albo-zaswiadczenie-z-ksiegi-wieczystej
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
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• identyfikację hipoteki, jej sumę i walutę;

• zakres oświadczenia: której hipoteki dotyczy;

• podpisy, wskazanie osób działających za bank i postać dokumentu;

• ewentualne dodatkowe załączniki przekazane przez bank.

Nie poprawiaj samodzielnie błędnego numeru na dokumencie wystawionym przez bank. Zachowaj
materiał w otrzymanej postaci i wyjaśnij rozbieżność oficjalnym kanałem. Potwierdzenie wykonania
ostatniego przelewu nie jest automatycznie zamiennikiem odpowiedniego oświadczenia
wierzyciela.

W razie wygaśnięcia hipoteki wierzyciel ma obowiązek dokonać czynności umożliwiających jej
wykreślenie. Nie oznacza to jednak, że zawsze sam złoży wniosek za właściciela. UKWH, art. 100.
Formę podstawy wpisu regulują przepisy ogólne i szczególne dotyczące dokumentów bankowych;
nie stosuj mechanicznie wymogu notarialnego poświadczenia do każdego dokumentu banku.
UKWH, art. 31; Prawo bankowe, art. 95.

4. Przygotuj KW-WPIS dopiero po ustaleniu podstawy

Wykreślenie również jest wpisem w rozumieniu postępowania wieczystoksięgowego. Urzędowy
formularz pozwala wskazać, że żądasz wykreślenia, a nie ustanowienia nowego prawa. Aktualny
plik pobierz ze strony formularzy Ministerstwa Sprawiedliwości, nie z anonimowego generatora.

W projekcie ustal właściwy sąd i wydział, numer księgi, jednoznaczne żądanie dotyczące
konkretnej hipoteki, wnioskodawcę, uczestników oraz załączniki. Sprawdź podpis i adresy. Do
wniosku dołącza się dokumenty stanowiące podstawę wpisu; zwykłego skanu nie traktuj jako z
góry wystarczającego. KPC, art. 6262 § 1, 3 i 5 oraz art. 6268 § 7.

Osobno zweryfikuj należną opłatę i oficjalny rachunek sądu; nie przepisuj numeru konta ze starego
przykładu. Podstawę opłaty za wykreślenie określa ustawa, a szczególne podstawy lub zwolnienia
wymagają sprawdzenia. Ustawa o kosztach sądowych w sprawach cywilnych, art. 42 i 46.

Checklista przed złożeniem

• Sprawdziłem, czy nie istnieje już wniosek o to samo.

• Dokument banku dotyczy tej księgi i tej hipoteki.

• Wyjaśniłem rozbieżności wierzyciela, numerów i zakresu.

• Żądanie formularza odpowiada dokumentowi banku.

• Załączniki są kompletne i w odpowiedniej postaci.

• Ustaliłem wymagania opłaty, podpisu i ewentualnej reprezentacji.

• Zachowam kopię kompletu, dowód złożenia i numer sprawy.

• Mam sposób odbierania korespondencji sądu.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1982/147/text/U/D19820147Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1997/939/text/U/D19970939Lj.pdf
https://www.gov.pl/web/sprawiedliwosc/formularze-wnioskow-stosowanych-w-sadach-rejonowych-prowadzacych-ksiegi-wieczyste-w-systemie-informatycznym-oraz-wnioskow-skladanych-do-centralnej-informacji-kw
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2005/1398/text/U/D20051398Lj.pdf
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Przykład: bank wysłał dokument, ale właściciel czeka na ruch banku

Przykład wymyślony. Właściciel za granicą otrzymuje oświadczenie dotyczące wykreślenia. Przez
pewien czas nie działa, bo utożsamia wysłanie oświadczenia z wniesieniem wniosku. Po
sprawdzeniu bank potwierdza jedynie wydanie dokumentu; właściciel nie znajduje potwierdzenia z
sądu.

Pierwszym wynikiem jest ustalenie, że bank wydał dokument, ale nie ma potwierdzenia wszczęcia
postępowania. Nie przesądza to, czy otrzymany dokument wystarcza do wykreślenia. Właściciel
porównuje go z działem IV i ustala, czy potrzebuje uzupełnień oraz jaki powinien być dalszy krok.
Nie informuje jeszcze potencjalnego kupującego, że hipoteka została wykreślona.

5. Po złożeniu sprawdź wynik, nie tylko wzmiankę

Zachowaj oznaczenie sprawy i wszystkie doręczenia. Jeżeli sąd wzywa do uzupełnienia lub
odmawia wpisu, nie odpowiadaj nowym formularzem w ciemno. Pouczenie i datę doręczenia
trzeba przeanalizować niezwłocznie. O wpisie sąd zawiadamia uczestników na zasadach
określonych w ustawie; treść księgi i otrzymany dokument trzeba porównać z własnym żądaniem.
KPC, art. 6269–62610.

Pobyt poza Polską oznacza dodatkową logistykę podpisu, oryginałów, reprezentacji i doręczeń.
Samo upoważnienie znajomego „do pomocy” nie rozstrzyga jego uprawnień procesowych; odbiór
pism i prowadzenie sprawy nie są tym samym. KPC, art. 87–89. Sprawdź również obowiązki
dotyczące aktualizacji adresu i pełnomocnika do doręczeń, szczególnie przy zamieszkaniu poza
UE, oraz skutki ich niedopełnienia. KPC, art. 62612. Nie zakładaj, że zwykły e-mail zastąpi
prawidłowo wniesiony wniosek.

FAQ

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

Czy muszę zlecać pełną obsługę? Nie zawsze. Oficjalny formularz jest dostępny samodzielnie.
Pomoc ma rozwiązywać realny brak, nie powielać już wykonaną pracę.

Czy przygotowanie formularza gwarantuje wykreślenie? Nie. To projekt, nie rozstrzygnięcie
sądu ani gwarancja czasu. Dostępność profesjonalisty również wymaga potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Spłata ≠ wykreślenie. Sprawdź istniejący wniosek → porównaj dokument banku → przygotuj
właściwy KW-WPIS i załączniki → zachowaj dowód złożenia → odbierz i sprawdź wynik. Spór,
nieznany wierzyciel lub termin? Osobna ocena prawna.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wysłaniem wniosku lub wiadomości
sprawdź ostateczną treść i zdecyduj, czy chcesz je wysłać.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
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Współwłaściciel nie odpowiada, a chcesz
wykonać jedną czynność przy nieruchomości
TwojaSprawa · prop-06 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Chcesz naprawić element wspólnego domu, zmienić sposób korzystania z działki albo zawrzeć
umowę dotyczącą nieruchomości. Jeden współwłaściciel milczy. Pozostali mówią, że można
działać, bo „większość rodziny się zgadza”. Nie zaczynaj od liczenia osób. Najpierw ustal rodzaj
współwłasności, dokładną czynność i to, jaka zgoda jest dla niej potrzebna.

Ten poradnik pomaga przygotować jedno zamierzenie do wyjaśnienia. Nie zastępuje zgody
współwłaściciela, nie udziela prawa do robót i nie jest instrukcją zniesienia współwłasności. Nie
rozstrzyga też, kto ostatecznie powinien ponieść wydatek. Cisza w komunikatorze nie jest
bezpieczną podstawą do przyjęcia, że wszystkie wymagane zgody zostały uzyskane.

1. Najpierw sprawdź, jaki układ prawny masz przed sobą

Pod podobnym opisem „wspólna nieruchomość” mogą kryć się różne sytuacje: udziały w jednym
domu, nieruchomość wspólna właścicieli odrębnych lokali, współwłasność samego mieszkania,
niepodzielony spadek lub majątek małżeński. Nie przenoś reguł z jednej sytuacji na drugą tylko
dlatego, że wszystkie zainteresowane osoby są krewnymi.

Poniższe zasady Kodeksu cywilnego dotyczą współwłasności w częściach ułamkowych. Kodeks
odróżnia ją od współwłasności łącznej, regulowanej przepisami o stosunkach, z których wynika.
KC, art. 195–196. Przy wspólnocie mieszkaniowej należy zbadać model zarządu oraz liczbę lokali;
ustawa przewiduje własne zasady, w tym odesłanie do współwłasności przy liczbie lokali nie
większej niż trzy. Ustawa o własności lokali, art. 18–22.

Zapisz podstawę swojego udziału i znane udziały pozostałych osób. Jeżeli dokumenty są
sprzeczne albo własność po zmarłym pozostaje nieustalona, zaznacz to jako przeszkodę. Nie
buduj planu głosowania na rodzinnej pamięci.

2. Opisz czynność tak, by dało się odróżnić jej warianty

Słowo „remont” jest zbyt szerokie. Napisz, co dokładnie ma zostać zrobione, gdzie, w jakim
zakresie oraz dlaczego. Oddziel naprawę istniejącego elementu od jego rozbudowy, zmiany
przeznaczenia czy ograniczenia dostępu innym osobom. Wskazanie, że „będzie lepiej”, nie
pokazuje wpływu na współwłaścicieli.

Do notatki dołącz informację, czy masz kosztorys, opis techniczny, zdjęcia stanu, planowany
termin i wariant mniej ingerujący. Zapisz również, kto miałby zawrzeć umowę z wykonawcą i na
czyj rachunek. Nie podpisuj umowy w imieniu pozostałych tylko dlatego, że wcześniej wspólnie
omawiali pomysł.

Jeżeli występuje zagrożenie życia, zdrowia lub bezpieczeństwa budynku, nie czekaj na odpowiedź
wszystkich w grupie. Skontaktuj się z właściwymi służbami lub osobą odpowiedzialną za
bezpieczeństwo obiektu. Pilne zabezpieczenie i docelowa inwestycja to dwa różne zakresy do

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1994/388/text/U/D19940388Lj.pdf
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ustalenia.

3. Poznaj trzy różne reguły — bez samodzielnego przyklejania etykiety

Zwykły zarząd: potrzebna jest zgoda większości współwłaścicieli, obliczana według udziałów.
Jeżeli takiej zgody brak, każdy współwłaściciel może żądać upoważnienia sądu do dokonania
czynności. KC, art. 201 i 204.

Rozporządzanie rzeczą wspólną i inne czynności przekraczające zwykły zarząd: potrzebna jest
zgoda wszystkich. W jej braku współwłaściciele posiadający łącznie co najmniej połowę udziałów
mogą żądać rozstrzygnięcia sądu, który uwzględnia cel czynności i interesy wszystkich. To
uprawnienie do wystąpienia do sądu, a nie prawo do rozpoczęcia prac bez rozstrzygnięcia. KC,
art. 199.

Zachowanie wspólnego prawa: każdy współwłaściciel może wykonywać czynności i dochodzić
roszczeń zmierzających do jego zachowania. Nie oznacza to, że każde przedsięwzięcie nazwane
„koniecznym” staje się taką czynnością. KC, art. 209.

Zakwalifikowanie konkretnego zamierzenia może wymagać oceny prawnika i ustaleń
technicznych. Sam koszt nie daje uniwersalnej granicy między powyższymi kategoriami. Nie
obiecuj wykonawcy, że „później załatwisz zgodę”.

4. Zamień historię milczenia w czytelne fakty

Przygotuj prostą oś czasu: kiedy przedstawiono propozycję, komu, w jakiej postaci, jakie materiały
załączono i jaka przyszła odpowiedź. Oddziel brak odpowiedzi od sprzeciwu oraz od prośby o
więcej danych. Wiadomość o treści „zajmijmy się dachem” nie przedstawia tego samego zakresu
co konkretny plan robót.

Jeżeli propozycja się zmieniła, nie traktuj zgody na poprzedni wariant jako automatycznej zgody
na nowy. Uporządkowane informacje ułatwią sformułowanie kolejnego pytania albo ocenę drogi
sądowej. Nie ustanawiaj samodzielnie zasady „brak odpowiedzi przez siedem dni oznacza zgodę”.

Checklista jednej czynności

• Rodzaj prawa i posiadane dokumenty.

• Osoby oraz udziały, bez zgadywania.

• Precyzyjny opis zamierzenia i jego lokalizacji.

• Powód, pilność i ewentualne ryzyko bezpieczeństwa.

• Zakres techniczny, kosztorys i możliwe warianty.

• Wpływ na korzystanie przez pozostałych.

• Dotychczasowe zgody, odmowy i brak odpowiedzi.

• Istniejące umowy, orzeczenia lub ustalenia zarządu.

• Pytanie o wymaganą zgodę, formę i właściwy dalszy tryb.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
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Przykład: dwie osoby to nie zawsze większość

Przykład wymyślony. Dom ma troje współwłaścicieli: jedna osoba ma połowę udziałów, dwie
pozostałe po jednej czwartej. Dwie osoby chcą wymienić bramę, trzecia nie odpowiada. Razem
mają połowę udziałów, a nie większość, mimo że są dwiema z trzech osób. Sposób liczenia: KC,
art. 204.

Dodatkowo pierwotna propozycja przewidywała prostą wymianę, a nowa obejmuje zmianę wjazdu
i sposobu udostępniania kluczy. Właściwy pierwszy rezultat to opis nowego wariantu i pytanie o
jego kwalifikację. Przykład nie przesądza, do której kategorii zarządu należy ta konkretna brama.
Pokazuje, dlaczego sama liczba głosów i ogólna nazwa prac nie wystarczają.

5. Kiedy potrzebna jest osobna pomoc

Spór o tytuł własności, małoletni współwłaściciel, konflikt z małżonkiem, egzekucja, planowana
sprzedaż całości lub istniejące orzeczenie wymagają indywidualnej oceny. Ustalenie zgody
cywilnej nie zastępuje sprawdzenia innych wymagań dotyczących robót. Z kolei możliwość
dochodzenia rozstrzygnięcia sądu nie oznacza pewnej zgody sądu ani określonego terminu
zakończenia.

Jeżeli ktoś jest za granicą, zaznacz kraj pobytu i możliwość kontaktu. Oddziel zgodę na czynność
od pełnomocnictwa do jej dokonania. Forma zagranicznego dokumentu, reprezentacja i
doręczenia wymagają osobnego ustalenia; poradnik nie gwarantuje uniknięcia podróży. Przy
piśmie sądowym lub bezpośrednim zagrożeniu nie czekaj na pełną checklistę.

FAQ

Czy zapłacenie za całość pozwala działać samodzielnie? Nie traktuj finansowania jako
zamiennika wymaganej zgody. Późniejsze rozliczenie wydatków to osobna kwestia.

Czy udział oznacza konkretny pokój lub kawałek działki? Nie utożsamiaj udziału ułamkowego z
fizycznie wydzielonym miejscem; ustal istniejące zasady korzystania. Punktem odniesienia są
prawa współposiadania z art. 206 KC.

Czy TwojaSprawa uzyska zgodę za mnie? Ten materiał pomaga nazwać problem, nie zastępuje
stanowiska współwłaściciela ani oceny profesjonalisty. Przyjęcie sprawy przez prawnika wymaga
potwierdzenia.

Tekst do infografiki

Milczenie współwłaściciela? Ustal rodzaj prawa → opisz jeden wariant → sprawdź udziały → zbierz
rzeczywiste stanowiska → ustal wymaganą zgodę i tryb. Większość osób ≠ większość udziałów.
Wniosek do sądu ≠ zgoda na rozpoczęcie.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada. Przed wysłaniem pisma sprawdź jego ostateczną
treść i zdecyduj, czy chcesz je wysłać.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
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Jesteś za granicą i chcesz upoważnić kogoś do
jednej czynności dotyczącej nieruchomości w
Polsce
TwojaSprawa · prop-07 · materiał informacyjny · redakcja: 27.10.2026 · historyczny przegląd źródeł:
26.10.2026

Potrzebujesz, by ktoś w Polsce odebrał określony dokument, wykonał czynność w urzędzie albo
reprezentował Cię przy konkretnym akcie. W internecie znajdujesz wzór „pełnomocnictwa do
wszelkich spraw nieruchomości”. Nie zaczynaj od podpisywania tego wzoru. Najpierw ustal
czynność, odbiorcę dokumentu, dopuszczalność zastępstwa i właściwą formę. Dopiero potem
wybierz sposób podpisania za granicą.

Poradnik dotyczy przygotowania umocowania do jednego określonego działania. Nie jest gotowym
pełnomocnictwem do sprzedaży, instrukcją całej transakcji ani zapewnieniem, że przyjazd nie
będzie potrzebny. Możliwość działania przez przedstawiciela ma wyjątki, a czynność wykonana w
granicach umocowania wywołuje skutki bezpośrednio dla reprezentowanej osoby. Kodeks
cywilny, art. 95–96.

1. Zapisz jeden wynik, którego rzeczywiście potrzebujesz

Zamiast „załatwić mieszkanie” napisz: „odebrać dokument wskazany przez urząd” albo „zawrzeć
konkretną umowę przed wskazanym notariuszem”. To różne zadania. Odbiór dokumentu nie
powinien przypadkiem zmieniać się w możliwość sprzedaży lokalu, odbioru ceny czy zawarcia
umowy kredytu.

Przygotuj informację o nieruchomości, Twoim prawie do niej, osobie mającej działać i instytucji,
przed którą ma to zrobić. Na etapie ogólnego pytania nie rozsyłaj skanów dokumentów
tożsamości, numeru PESEL ani pełnego aktu własności. Dokładne dane potrzebne do projektu
przekazuj dopiero ustalonemu odbiorcy bezpiecznym kanałem.

Jeżeli ktoś ma jedynie dostarczyć podpisany przez Ciebie dokument, ustal, czy rzeczywiście
potrzebuje pełnomocnictwa do dokonania czynności, czy wykonuje tylko czynność techniczną.
Nie twórz szerokiego upoważnienia na zapas.

2. Zacznij od wymagań polskiego odbiorcy

Ustal z kancelarią, urzędem lub innym właściwym odbiorcą:

• czy konkretne działanie może wykonać pełnomocnik;

• jaki zakres ma wynikać z dokumentu;

• w jakiej formie należy udzielić umocowania;

• czy odbiorca chce sprawdzić projekt przed podpisaniem;

• czy potrzebny będzie oryginał, wypis, tłumaczenie lub uwierzytelnienie zagranicznego
dokumentu;

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
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• jakie dodatkowe dokumenty mają wykazywać Twoje uprawnienie.

Nie traktuj wstępnej akceptacji treści jako gwarancji przyjęcia dowolnie sporządzonego
dokumentu. Po podpisaniu nadal trzeba sprawdzić, czy wykonana wersja odpowiada projektowi i
czy zawiera wymagane elementy.

Przed sądem dochodzi osobna kwestia: kto może być pełnomocnikiem procesowym. Nie każdy
znajomy, którego upoważnisz, może prowadzić sprawę. Pełnomocnictwo wyłącznie do odbioru
pism sądowych jest odrębnym rozwiązaniem. KPC, art. 87–89.

3. Rozdziel treść pełnomocnictwa od jego formy

Według polskiego Kodeksu cywilnego pełnomocnictwo ogólne obejmuje zwykły zarząd. Do
czynności przekraczających ten zakres potrzebne jest umocowanie rodzajowe, chyba że ustawa
wymaga pełnomocnictwa do poszczególnej czynności. Jeśli ważność czynności wymaga
szczególnej formy, pełnomocnictwo powinno być udzielone w tej samej formie. KC, art. 98–99.

Przykładowo polskie przepisy wymagają aktu notarialnego dla umowy przenoszącej własność
nieruchomości. Nie utożsamiaj więc zwykłego podpisu poświadczonego przez urzędnika z
wymaganym aktem. KC, art. 158.

Przy dokumencie sporządzanym za granicą dochodzą reguły prawa właściwego dla
pełnomocnictwa i jego formy. Nie można sprowadzić ich do hasła „zawsze wystarczy miejscowy
notariusz” ani „każde zagraniczne pełnomocnictwo jest nieważne”. Kraj, czynność i sposób
sporządzenia trzeba ocenić osobno. Prawo prywatne międzynarodowe, art. 23 i 25.

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

Oficjalna informacja polskich placówek w Wielkiej Brytanii opisuje poświadczenie własnoręczności
podpisu i wskazuje osobiste stawiennictwo w konsulacie. Ostrzega zarazem, że nie zastępuje ono
wymaganej formy aktu notarialnego, między innymi przy pełnomocnictwie do przeniesienia
własności nieruchomości. Konsulat RP: poświadczenie podpisu.

Nie oznacza to całkowitego zakazu sporządzania aktów przez konsula: Prawo konsularne
przewiduje taką możliwość po uzyskaniu szczególnego pisemnego upoważnienia. Nie jest to
jednak automatycznie dostępna zwykła wizyta na poświadczenie podpisu. Prawo konsularne, art.
28–29.

W Wielkiej Brytanii apostille dotyczy weryfikacji podpisu, pieczęci lub stempla w określonej
procedurze. Nie naprawia zbyt szerokiego albo niewłaściwego umocowania. Brytyjska
administracja zaleca potwierdzenie wymagań odbiorcy, w tym postaci papierowej lub
elektronicznej. Nie przenoś tej ścieżki automatycznie na inny kraj. GOV.UK: Get your document
legalised.

5. Sprawdź, czy projekt nie daje więcej, niż zamierzasz

Przeczytaj osobno postanowienia o odbiorze pieniędzy, ustanawianiu dalszych pełnomocników,
zawieraniu umów z samym pełnomocnikiem oraz reprezentowaniu obu stron. To nie są obojętne
dodatki stylistyczne. Kodeks reguluje dalsze pełnomocnictwa i czynności z samym sobą odrębnie.
KC, art. 106 i 108.

https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/296/text/U/D19640296Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2011/432/text/U/D20110432Lj.pdf
https://www.gov.pl/web/wielkabrytania/poswiadczenie-wlasnorecznosci-podpisu
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/711/text.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/711/text.pdf
https://www.gov.uk/get-document-legalised
https://www.gov.uk/get-document-legalised
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/1964/93/text/U/D19640093Lj.pdf
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Nie kopiuj takich klauzul z wzoru tylko dlatego, że notarialny język brzmi profesjonalnie. Ustal, czy
potrzebne jest ograniczenie zakresu, czasu, warunków działania albo wyłączenie określonych
czynności. Nie podpisuj dokumentu, którego treści nie rozumiesz.

Checklista przed umówieniem podpisu

• Jedna jasno nazwana czynność i polski odbiorca.

• Potwierdzona możliwość działania przez pełnomocnika.

• Tożsamość i właściwa rola obu osób.

• Dokładnie oznaczona nieruchomość lub dokument.

• Uzgodniona treść oraz forma, nie tylko sam wzór.

• Kraj i sposób podpisania.

• Ustalone wymagania tłumaczenia oraz uwierzytelnienia.

• Sprawdzone dodatkowe uprawnienia i ograniczenia.

• Plan przekazania właściwej postaci dokumentu.

• Termin czynności oraz czas na ewentualne poprawki.

Przykład: odbiór dokumentu zamiast upoważnienia do całej sprzedaży

Przykład wymyślony. Właściciel przebywający za granicą potrzebuje odebrania jednego
dokumentu dotyczącego działki. Krewny znajduje wzór obejmujący także sprzedaż i odbiór
pieniędzy. Właściciel nie podpisuje go. Najpierw ustala wymagania urzędu dotyczące konkretnego
odbioru i sprawdza, czy potrzebny zakres da się opisać wąsko.

Po ustaleniu treści organizuje właściwy podpis i sposób dostarczenia. Jeżeli później zechce
powierzyć temu samemu krewnemu sprzedaż, będzie to inne zamierzenie wymagające nowej
oceny zakresu i formy, a nie automatyczne wykorzystanie upoważnienia do odbioru dokumentu.

FAQ i sytuacje pilne

Czy apostille gwarantuje przyjęcie pełnomocnictwa? Nie. Treść, forma, uwierzytelnienie i
wymagania czynności to odrębne kwestie.

Czy wszystko odbędzie się bez podróży? Nie ma takiej gwarancji. Sama procedura podpisu może
wymagać osobistej wizyty, nawet gdy nie wymaga przyjazdu do Polski.

Czy muszę osobno zamawiać każde przygotowanie? Najpierw sprawdź, czy projekt i instrukcja
nie są już częścią przyjętej obsługi danej czynności. Nie dubluj tego samego zakresu.

Kiedy nie czekać? Przy bliskim terminie aktu lub sądu, konflikcie interesów, problemie ze
świadomym udzieleniem umocowania albo podejrzeniu nadużycia zwróć się od razu do
właściwego profesjonalisty. TwojaSprawa nie gwarantuje jego dostępności ani przyjęcia sprawy.
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Tekst do infografiki

Jedna czynność z zagranicy: cel → odbiorca → zakres → forma → podpis → wymagane
uwierzytelnienie/tłumaczenie → kontrola gotowego dokumentu. Poświadczenie podpisu ≠ akt
notarialny. Apostille ≠ akceptacja treści.

Materiał informacyjny, nie indywidualna porada ani gotowe pełnomocnictwo. Przed wysłaniem
wiadomości sprawdź jej ostateczną treść i zdecyduj, czy chcesz ją wysłać.
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Wstępna bezpłatna analiza
Opisz krótko swoją sytuację — przeprowadzimy wstępną bezpłatną analizę. Możliwość dalszej
pomocy, udział adwokata lub radcy prawnego oraz zakres, sposób prowadzenia i koszt dalszej
obsługi wymagają osobnego uzgodnienia. W pierwszej wiadomości nie przesyłaj dokumentów ani
danych wrażliwych.

Wstępna bezpłatna analiza

TwojaSprawa / Plutos Team Agent Ltd pełni rolę informacyjną i pośredniczącą. Zgłoszenie nie oznacza przyjęcia
sprawy. Ewentualna porada prawna lub reprezentacja wymaga uzgodnienia z właściwym adwokatem albo radcą
prawnym.

Materiał informacyjny · redakcja 27.10.2026.

https://twojasprawa.com/sprawy-w-polsce?from=sprawy-w-polsce&via=article
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