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Odmowa kredytu hipotecznego a zadatek - kiedy zadatek przepada,
a kiedy podlega zwrotowi?
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Czy zadatek przepada, gdy bank odmowit kredytu? Odpowiedz w skrocie

Nie zawsze. Sama odmowa banku nie powoduje automatycznie ani utraty, ani zwrotu zadatku. Najpierw trzeba sprawdzi¢ klauzule
kredytowa w umowie przedwstepnej, przyczyne nieuzyskania finansowania oraz to, czy kupujacy i sprzedajacy wykonali swoje obowigzki.

Jezeli umowa nie zabezpiecza kupujgcego na wypadek odmowy kredytu, brak pieniedzy na zaptate ceny moze obcigza¢ kupujacego.
Sprzedajacy moze wtedy uzyska¢ podstawe do zatrzymania zadatku. Jezeli natomiast transakcja nie doszta do skutku z przyczyn
obcigzajacych sprzedajacego, kupujacy moze w okreslonych przypadkach domagac sie sumy dwukrotnie wyzszej - po spetnieniu przestanek
z art. 394 Kodeksu cywilnego.!

Najwazniejszy nie jest wiec sam dokument z banku, lecz odpowiedz na trzy pytania:

1. Co doktadnie zapisano w umowie przedwstepnej?
2. Dlaczego bank nie udzielit kredytu w potrzebnej wysokosci?
3. Czy strony wykonaty obowiazki wymagane przez umowe i procedure kredytowa?

Najwazniejszy wniosek: odmowa kredytu jest faktem, ale jej skutek dla zadatku wynika z umowy i prawa. Ten sam rodzaj decyzji banku
moze prowadzi¢ do innego rozliczenia w dwoch réznych transakcjach.

X

ODMOWA KREDYTU
NIE PRZESADZA O ZADATKU
L L 3 i

AW,

4 rOZdi‘Oiu _ E

Q PRZYCZYNA ODMOWY

ODMOWA KREDYTU e pouTzow
NIE |

ZATRZYMANIE

'Art. 394 § 1 i 3 oraz art. 395 k.c.; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795, oficjalny tekst ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl

www.satorhouse.pl e Stan prawny: 8 sierpnia 2026 r. e 1



SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYINE

Spis tresci

° Odpowiedz w skrécie

° Szes¢ najczestszych sytuacji

° Co méwi art. 394 Kodeksu cywilnego?
° Klauzula kredytowa

° Przyczyny odmowy kredytu

. Zadatek a zaliczka

° Optata rezerwacyjna u dewelopera
. Jak dziata dobra klauzula?

° Dokumentowanie odmowy

° Co zrobi¢ po odmowie?

. FAQ

Szesc¢ najczestszych sytuacji - co moze stac sie z zadatkiem?

Sytuacja Co nalezy sprawdzi¢

Bank odméwit z powodu zdolnosci, scoringu albo
historii kredytowej

Czy klauzula wprost obejmuje te przyczyne, ile
wymaga wnioskéw i jaki dowod przewiduje

Czy umowa wskazuje minimalna potrzebna kwote

Bank przyznat kredyt, ale w zbyt niskiej kwocie kredytu

Jaka byta konkretna przyczyna i ktéra strone ona

Bank nie zaakceptowat nieruchomosci ..
obcigza

Bank nadal analizuje wniosek Czy ulmowa ‘przeW|du1.e przedtuzenie terminu i czy

kupujacy dziatat terminowo
Kupujacy cofnat wniosek albo nie uzupetnit
dokumentow

Czy jego dziatanie byto bezposrednia przyczyna
braku finansowania

Sprzedajacy nie przekazat dokumentéw albo ujawnit
sie problem prawny lub dokumentacyjny

Czy problem uniemozliwit finansowanie i obcigza
sprzedajacego

Mozliwy skutek dla zadatku

Zwrot, jezeli spetniono warunki umowy; bez
odpowiedniej klauzuli istnieje ryzyko utraty zadatku

Zwrot tylko wtedy, gdy taki przypadek objeto
umowa albo taki skutek jednoznacznie wynika z
interpretacji catej umowy

Mozliwy zwrot nominalny, zatrzymanie zadatku albo
podstawa do zadania sumy dwukrotnie wyzszej -
zaleznie od umowy i przestanek art. 394 k.c.

Przedtuzenie terminu albo koniecznos¢ szybkiego
aneksu; brak decyzji nie jest odmowa

Najczesciej brak ochrony z klauzuli i ryzyko utraty
zadatku

Moze powstaé¢ podstawa do zwrotu, a przy
spetnieniu przestanek art. 394 k.c. - do zadania
sumy dwukrotnie wyzszej

Tabela porzadkuje typowe przypadki, ale nie zastepuje analizy konkretnej umowy. Zwtaszcza okreslenia takie jak ,przyczyny niezalezne od

kupujacego” mogg by¢ réznie rozumiane na tle catego dokumentu i okolicznosci jego zawarcia.
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Co mowi art. 394 Kodeksu cywilnego?

Zadatek zabezpiecza wykonanie umowy. Jezeli strony nie postanowity inaczej, art. 394 k.c. pozwala - w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron - odstapi¢ od niej bez wyznaczania dodatkowego terminu i otrzymany zadatek zachowag, a jezeli samemu sie go dato, zadac
sumy dwukrotnie wyzszej.?

Nie oznacza to jednak prostego automatu ,wina sprzedajgcego = dwa razy zadatek”. Najpierw trzeba ustali¢, czy doszto do niewykonania
umowy, ktéra strona odpowiada za niedojscie transakcji do skutku, czy ztozono wiasciwe oswiadczenie i czy strony nie zmienity
kodeksowych zasad w umowie.

Jezeli umowa zostaje rozwigzana albo jej niewykonanie nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie odpowiada lub
odpowiadaja obie strony, zadatek powinien zosta¢ zwrécony, a obowiazek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.®

Strony moga zmodyfikowac¢ ustawowy mechanizm. Dlatego w transakcji finansowanej kredytem nie wystarczy zapisa¢, ze kupujacy
»Zzamierza uzyskac¢ kredyt”. Umowa powinna okresla¢, jakie zdarzenie uruchamia zwrot, jakie obowiazki ma kupujacy, jakie dokumenty ma
dostarczyc sprzedajacy i jak zostanie rozliczona wptata.

Nie istnieje reguta wynikajgca wytacznie z faktu otrzymania odmowy bankowej. Wynik zalezy przede wszystkim od tresci umowy, przyczyny
niewykonania i zachowania obu stron.
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Czy umowa zawiera skuteczna klauzule kredytow3a?

Najwieksze ryzyko powstaje wtedy, gdy strony wpisuja do umowy tylko jedno zdanie: ,w przypadku odmowy kredytu zadatek podlega
zwrotowi”. Taki zapis nie odpowiada na pytania, ktére najczesciej powodujg spor:

° Czy ochrona objeto negatywna ocene zdolnosci, scoring i historie kredytowa?

° Czy kredyt przyznany w zbyt niskiej kwocie jest traktowany jak brak finansowania?

° lle kompletnych wnioskdw musi ztozy¢ kupujacy?

° Co sie stanie, gdy bank nie wyda decyzji przed terminem aktu notarialnego?

° Czy klauzula obejmuje niska wycene albo brak akceptacji nieruchomosci?

° Jaki dokument banku wystarczy do wykazania wyniku postepowania?

° Czy sprzedajacy ma termin na dostarczenie dokumentéw nieruchomosci?

° Co sie stanie, jezeli problem z kredytem wynika z okolicznosci obcigzajacych sprzedajacego?

2 Art. 394 § 1 i 3 oraz art. 395 kc.; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795, oficjalny tekst ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl

® Art. 394 § 1 i 3 oraz art. 395 k..; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795, oficjalny tekst ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl
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Niebezpieczna bywa réwniez formuta ,odmowa z przyczyn niezaleznych od kupujacego”. Nie wyjasnia ona, czy ochrong objeto scoring,
historie kredytowg, zrédto dochodu, niskg wycene albo problem z dokumentami nieruchomosci. Bez doprecyzowania strony moga
odmiennie rozumie¢ ten sam zapis.

Przyktad hipotetyczny 1: kupujacy otrzymat jedng odmowe z powodu scoringu, ale umowa wymaga ztozenia kompletnych wnioskéw do
dwoch bankoéw i przedstawienia dwéch odméw. Sama pierwsza decyzja nie uruchamia jeszcze zwrotu. Kupujacy powinien sprawdzié
termin, niezwtocznie ztozy¢ drugi kompletny wniosek i zachowa¢ dowody wykonania obowigzkéw.

Dlaczego bank odmodwit kredytu?
Przyczyna nieuzyskania finansowania jest zwykle wazniejsza niz samo stowo ,,odmowa”. Trzeba rozdzieli¢ cztery grupy sytuacji.

1. Przyczyna dotyczaca kupujacego
Bank moze negatywnie oceni¢ zdolnos$¢ kredytowa, scoring, historie sptat, stabilno$¢ lub Zrédto dochodu, poziom zobowigzan albo inne
ryzyko zwiazane z klientem. Moze tez zgodzic sie na kredyt nizszy od kwoty potrzebnej do zaptaty ceny.

Jezeli umowa nie zawiera klauzuli kredytowej, ryzyko finansowania czesto pozostaje po stronie kupujacego. Jezeli klauzula istnieje, powinna
jednoznacznie wskazywaé, czy obejmuje zdolnosé i scoring oraz decyzje na kwote nizsza od ustalonego minimum.

Kupujacego nie powinno chroni¢ swiadome podanie nieprawdziwych danych, cofniecie kompletnego wniosku ani nieprzekazanie bankowi
dokumentéw pozostajacych w jego dyspozycji. Dobra klauzula zabezpiecza przed rzeczywistym ryzykiem kredytowym, a nie przed pozornym
przeprowadzeniem procedury.

2. Przyczyna dotyczaca nieruchomosci

Bank ocenia takze nieruchomosé¢, ktéra ma stanowic zabezpieczenie kredytu. Problem moze wynikac z:

° nieakceptowanego stanu prawnego;

. braku lub niezgodnosci dokumentéw;

. rozbieznosci w ksiedze wieczystej albo dokumencie nabycia;

° obcigzen i nieustalonego sposobu ich sptaty lub wykreslenia;

. nietypowej konstrukcji prawa do lokalu, garazu albo miejsca postojowego;

° stanu technicznego wptywajacego na wartos¢ lub mozliwos¢ zabezpieczenia;
° wyceny nizszej od ceny transakcyjnej.

Nie kazdy problem z finansowaniem jest ,wada prawng nieruchomosci”. Czasem chodzi o brak dokumentu, rozbiezno$¢ mozliwg do
usuniecia, niska wycene albo wewnetrzng polityke ryzyka konkretnego banku. Dopiero ustalenie rzeczywistej przyczyny pozwala ocenic
odpowiedzialnos¢ stron.

3. Przyczyna dotyczaca sprzedajacego
Sprzedajacy moze nie przekaza¢ dokumentéw na czas, nie doprowadzi¢ do uzgodnionej regulacji stanu prawnego, ustanowi¢ nowe
obcigzenie albo ujawni¢ okoliczno$¢ uniemozliwiajaca ustanowienie hipoteki.
W takim przypadku nominalny zwrot zadatku nie musi wyczerpywaé praw kupujacego. Jezeli brak finansowania wynika z okolicznosci
obcigzajacych sprzedajacego, moze powstaé podstawa do zadania sumy dwukrotnie wyzszej - pod warunkiem spetnienia przestanek z art.
394 k.c. Klauzula kredytowa nie powinna automatycznie odbieraé kupujacemu tych dalej idagcych uprawnien.
Przyktad hipotetyczny 2: bank nie wydat pozytywnej decyzji, poniewaz sprzedajacy - mimo wezwania i terminu wynikajacego z umowy
- nie przekazat dokumentéw nieruchomosci wymaganych do oceny zabezpieczenia. Nie jest to automatycznie podstawa do zadania
dwukrotnosci zadatku, ale moze wskazywac na przyczyne obciazajaca sprzedajacego. Trzeba ocenic tres¢ umowy, znaczenie brakujacych
dokumentéw, wezwania oraz przestanki z art. 394 k.c.*

4. Bank nie wydat decyzji w terminie

Brak decyzji nie jest odmowa. Jezeli umowa przewiduje wyfacznie zwrot po decyzji negatywnej, kupujacy moze znalez¢ sie w putapce: bank
nadal analizuje wniosek, ale termin zawarcia umowy przyrzeczonej juz uptywa.

Potrzebny jest osobny mechanizm przedtuzenia terminu, dziatajacy wtedy, gdy kompletny i terminowo ztozony wniosek pozostaje w toku, a
opdznienie nie wynika z zaniedbania kupujacego. Jezeli umowa takiego rozwigzania nie zawiera, aneks powinien zosta¢ uzgodniony i
podpisany przed uptywem pierwotnego terminu.

Zadatek a zaliczka przy kredycie hipotecznym

Zadatek i zaliczka nie s3 tym samym. Potoczne uzywanie tych nazw zamiennie prowadzi do btednych oczekiwan.

Zadatek petni funkcje zabezpieczajaca i moze uruchomic skutki okreslone w art. 394 k.c.: zatrzymanie, zadanie sumy dwukrotnie wyzszej
albo zwrot - zaleznie od przyczyny niewykonania i tresci umowy.

“ Art. 394 § 1 i 3 oraz art. 395 kc.; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795, oficjalny tekst ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl
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Zaliczka jest czescig przysztej ceny. Nie wywotuje automatycznie sankcyjnych skutkéw wiasciwych zadatkowi. Jezeli umowa przyrzeczona nie
zostanie zawarta, zasadg jest rozliczenie i zwrot $wiadczenia, chyba ze istnieje odrebna podstawa prawna do jego zatrzymania lub
potracenia.

Z punktu widzenia kupujacego zaliczka bywa mniej ryzykowna przy niepewnym finansowaniu. Dla sprzedajacego stabiej zabezpiecza jednak
gotowos¢ kupujacego do finalizacji zakupu. Wyboér powinien odpowiada¢ konkretnej transakcji, a nie wynika¢ z przypadkowego wzoru
umowy.

Osobno: optata rezerwacyjna u dewelopera
Ustawowa optata rezerwacyjna w transakcji deweloperskiej nie jest zwyktym zadatkiem. Moze wynosi¢ maksymalnie 1% ceny lokalu albo
domu okre$lonej w prospekcie informacyjnym.’

Art. 34 ustawy deweloperskiej przewiduje jej niezwtoczny zwrot miedzy innymi wtedy, gdy rezerwujacy nie uzyskat pozytywnej decyzji
kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu wskutek negatywnej oceny zdolnosci kredytowe;j.®

Jest to szczegblna ochrona ustawowa. Nie wolno przenosi¢ jej automatycznie na umowe przedwstepna dotyczacg mieszkania z rynku
wtérnego. Nie nalezy tez ograniczac jej we wzorcu dewelopera przez wymaganie dwéch albo trzech odméw bankowych, poniewaz ustawa
takiego warunku nie ustanawia.

Jak powinna dziatac¢ klauzula kredytowa?

Nie istnieje jeden uniwersalny wzér bezpieczny dla kazdej transakcji. Klauzule trzeba dostosowaé do ceny, wktadu wtasnego, rodzaju
nieruchomosci, przewidywanego czasu procedury oraz intereséw obu stron.

Element mechanizmu Pytanie, na ktére umowa powinna odpowiadac
Minimalna kwota Jak wysoki kredyt jest niezbedny do zawarcia umowy sprzedazy?
Liczba bankéw Do ilu bankéw kupujacy ma ztozyé kompletne wnioski?

Czy ochrona obejmuje zdolno$¢, scoring, historie kredytowa, Zrédto dochodu,

Chronione przyczyny niska wycene i brak akceptacji nieruchomosci?

Decyzja na zbyt niska kwote Kiedy formalnie pozytywna decyzja oznacza brak wymaganego finansowania?

Terminy Kiedy trzeba ztozy¢ wnioski, wykona¢ uprawnienie umowne i zwréci¢ pienigdze?

Whiosek pozostajacy w toku Czyioile przedtuza sie termin zawarcia umowy przyrzeczonej?

Dowdd Jaka informacja pochodzaca od banku wystarczy do wykazania wyniku
procedury?

Obowiazki kupujacego Jakiej starannosci wymaga sie przy sktadaniu i uzupetnianiu wniosku?

Obowiazki sprzedajacego Kiedy i jakie dokumenty dotyczace nieruchomosci ma przekazac?

Odpowiedzialnosc¢ sprzedajacego Czy klauzula zachowuje dalej idace uprawnienia kupujacego z art. 394 k.c.?

Jednym z mozliwych rozwigzan jest odpowiednio skonstruowane i ograniczone terminem umowne prawo odstgpienia. Jego zastosowanie
wymaga jednak dostosowania catego mechanizmu umowy: przestanek odstapienia, terminu i sposobu ztozenia oswiadczenia, jego skutkow
oraz zasad rozliczenia zadatku. Podstawg takiej konstrukcji moze by¢ art. 395 k.c., ale nie nalezy sprowadza¢ jej do jednego zdania
dopisanego do przypadkowego wzoru.”

Wymaganie dwéch kompletnych wnioskow bywa rozsagdnym kompromisem miedzy interesami stron, ale nie jest norma prawa. Jedna, dwie
lub trzy odmowy sa elementem negocjowanym. Sama liczba dokumentéw nie gwarantuje zwrotu.

* Art. 32 ust. 2 oraz art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 880: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/880/0ogl

¢ Art. 32 ust. 2 oraz art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 880: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/880/0ogl|

7 Art. 394 § 1 i 3 oraz art. 395 k.c.; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795, oficjalny tekst ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl
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Jak udokumentowaé¢ odmowe kredytu?

Umowa nie powinna wymagac¢ dowodu, ktérego bank w praktyce nie wydaje. Ustawa o kredycie hipotecznym przewiduje przekazanie
decyzji kredytowej na trwatym nosniku. Jezeli odmowa zostata oparta na informacjach z bazy danych lub zbioru danych kredytodawcy,
kredytodawca przekazuje konsumentowi bezptatna informacje o wyniku sprawdzenia i wskazuje baze albo zbiér, w ktérym go dokonano.®
Nie oznacza to jednak, ze kazda odmowa zawiera petne uzasadnienie przydatne w sporze ze sprzedajacym.

Art. 70a Prawa bankowego umozliwia wystapienie o pisemne wyjasnienie dokonanej oceny zdolnosci kredytowej. Wniosek mozna ztozyé w
terminie roku od otrzymania oceny, a odpowiedz powinna zosta¢ udzielona niezwtocznie, nie pézniej niz w ciagu 30 dni.’ Mozliwos¢
uzyskania wyjasnienia nie oznacza jednak, ze klient zawsze otrzyma dokument odpowiadajacy doktadnie wymogom dowodowym zapisanym
w umowie przedwstepnej.

Bezpieczniej okresli¢ w umowie, ze wynik procedury moze zosta¢ wykazany dokumentem lub informacjg pochodzaca od banku, przekazanag
na trwatym nosniku i pozwalajaca zidentyfikowa¢ wniosek oraz jego wynik. Sprzedajacy nie powinien otrzymywaé petnego raportu BIK,
dokumentéw o dochodach ani danych z rachunkoéw, jezeli nie sa one konieczne do wykazania spetnienia warunku umownego.

Bank odmoéwit kredytu - co zrobié teraz?

Masz odmowe kredytu? Sprawdz te 5 rzeczy przed kontaktem ze sprzedajacym

8 Art. 14 ust. 2 oraz art. 24 ust. 1-2 ustawy z 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad poérednikami kredytu
hipotecznego i agentami; tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 720 z p6zn. zm.: https://eli.gov.pl/eli/DU/2025/720/0gl

? Art. 70a ust. 1, 1c i 1d Prawa bankowego; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 38 z pdzn. zm.: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/38/og|

www.satorhouse.pl e Stan prawny: 8 sierpnia 2026 r. e 6



SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYINE

&3 e

5

- R,
¢ STATUS
INNYCH

4 WNIOSKOW
PRZED KONTAKTEM AT
ZE SPRZEDAJACYM - 3 "R
' PRZYCZYNA

| DOKLADNE
BRZMIENIE
KLAUZULI

1

TERMIN
Z UMowyY

NAJPIERW
USTAL FAKTY.
POTEM SKtADAJ

0SWIADCZENIA.

@ SATOR HOUSE

Termin z umowy - do kiedy trzeba zawiadomic drugg strone, wykonac prawo odstapienia albo zawrze¢ umowe przyrzeczona?
Doktadne brzmienie klauzuli - jakie przyczyny, ile bankéw, jaka kwota i jaki dokument uruchamiajg ochrone?

Przyczyne odmowy - zdolnos¢ lub scoring, nieruchomosé, brak dokumentéw, zbyt niska wycena czy niekompletny wniosek?
Dokument z banku - czy identyfikuje wniosek i jego wynik oraz zostat przekazany na trwatym nosniku?

vk wDdpeE

Status innych wnioskéw - czy umowa wymaga kolejnej odmowy i czy pozostate postepowania sa kompletne, wycofane czy nadal
prowadzone?

1. Najpierw przeczytaj umowe

Sprawdz, czy umowa przewiduje prawo odstapienia, automatyczne rozwigzanie, obowigzek zwrotu, zmiane kwalifikacji zadatku albo wymoég
ztozenia zawiadomienia. Uzycie przypadkowego sformutowania ,odstepuje od umowy” moze by¢ niewtasciwe, jezeli strony uzgodnity inny
mechanizm.

2. Pilnuj terminu

Ustal termin ztozenia oswiadczenia, sposéb jego doreczenia oraz date zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli bank nadal rozpatruje wniosek,
nie czekaj do ostatniego dnia z propozycja aneksu.

3. Zabezpiecz dowody

Zachowaj umowe i aneksy, potwierdzenie wptaty, potwierdzenia ztozenia wnioskéw, korespondencje o kompletnosci dokumentéw, decyzje
lub informacje banku, wezwania dotyczace dokumentéw nieruchomosci oraz korespondencje ze sprzedajacym i posrednikiem.

4. Ustal rzeczywistg przyczyne

Oddziel sytuacje finansowa kupujacego, polityke ryzyka banku, problem prawny lub dokumentacyjny nieruchomosci, dziatanie
sprzedajacego oraz zwykte opdznienie proceduralne. Bez tego nie mozna rzetelnie ocenic skutkéw dla zadatku.

5. Zt6z witasciwe oswiadczenie i wezwanie

Pismo powinno wskazywa¢ umowe, kwote, podstawe Zzadania, zdarzenie uruchamiajace zwrot, dotaczone dowody, termin ptatnosci i
rachunek. Przy niejednoznacznej klauzuli warto rozwazy¢ negocjacje lub mediacje, ale nie mozna przez to przeoczy¢ terminu przedawnienia.

6. Nie odktadaj oceny roszczenia

Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie co do zasady z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata zostac¢
zawarta.” Sad Najwyzszy w wyroku z 14 grudnia 2022 r., Il CSKP 233/22, zakwalifikowat roszczenie o zwrot zadatku po wykonaniu
zastrzezonego w umowie przedwstepnej prawa odstgpienia jako roszczenie z tej umowy, objete art. 390 § 3 k.c.; wskazat przy tym
wczesniejszg uchwate Il CZP 102/06 i wyrok 11l CSK 136/15."*

% Art. 390 § 3 k.c.; Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0ogl
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Inaczej moze by¢ oceniana zwykta zaliczka albo inna wptata na poczet przysztej ceny. Dlatego rocznego terminu nie nalezy automatycznie
odnosi¢ do kazdej kwoty przekazanej przy okazji zawarcia umowy przedwstepne;j.

Najczesciej zadawane pytania

Czy jedna odmowa banku wystarczy do zwrotu zadatku?

Nie zawsze. Kodeks cywilny nie wymaga okreslonej liczby odméw, ale umowa moze wymagaé ztozenia wnioskéow do dwéch albo trzech
bankéw. Trzeba tez spetni¢ pozostate warunki klauzuli.

Czy trzy odmowy kredytu gwarantuja zwrot zadatku?

Nie. Trzy odmowy same w sobie nie gwarantujg zwrotu zadatku. Znaczenie maja ich przyczyny, kompletno$¢ wnioskéw, zachowanie
termindéw i doktadne brzmienie umowy. Liczba odmdéw ma znaczenie tylko wtedy, gdy wynika z uzgodnionej klauzuli.

Czy brak kredytu zawsze oznacza utrate zadatku?

Nie. Zadatek moZze podlega¢ zwrotowi na podstawie klauzuli kredytowej, art. 394 § 3 k.c. albo innych postanowien umowy. Bez
odpowiedniego zabezpieczenia umownego ryzyko kupujacego jest jednak wyraznie wieksze.

Czy kredyt przyznany w zbyt niskiej kwocie jest odmowg?

Nie musi nig byc¢. Jezeli umowa chroni wytacznie przed ,decyzja negatywna”, zgoda banku na zbyt matg kwote moze nie uruchomié¢ zwrotu.
Dlatego warto wskaza¢ minimalng potrzebna kwote kredytu.

Co zrobi¢, gdy bank nie wydat decyzji przed terminem umowy?

Brak decyzji nie jest odmowa. Nalezy uruchomié¢ przewidziany w umowie mechanizm przedtuzenia albo podpisa¢ aneks przed uptywem
terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Czy niska wycena mieszkania daje prawo do zwrotu zadatku?

Tylko wtedy, gdy wynika to z umowy albo z wtasciwej kwalifikacji przyczyny niedojscia transakcji do skutku. Najbezpieczniej wprost objaé
klauzulg sytuacje, w ktérej wycena obniza mozliwy kredyt ponizej ustalonego minimum.

Czy odmowa z powodu problemu z nieruchomoscia oznacza dwukrotno$¢ zadatku?

Nie automatycznie. Trzeba ustali¢ charakter problemu, odpowiedzialno$¢ sprzedajacego oraz spetnienie przestanek z art. 394 k.c. Nie kazda
odmowa akceptacji zabezpieczenia jest wadg prawng ani okolicznoscig obcigzajgca sprzedajacego.

Czy optata rezerwacyjna u dewelopera przepada po odmowie kredytu?

Co do zasady nie, jezeli spetnione sa przestanki art. 34 ustawy deweloperskiej. Przepis przewiduje zwrot, gdy rezerwujacy nie uzyskat
pozytywnej decyzji lub przyrzeczenia kredytu wskutek negatywnej oceny zdolnosci. Trzeba jednak sprawdzi¢, czy dana umowa rzeczywiscie
podlega ustawowemu rezimowi rezerwacji.

Czy posrednik zachowuje prowizje, gdy bank odmowit kredytu?

Nie ma jednej zasady. Zwrot albo utrata zadatku nie przesadza automatycznie o wynagrodzeniu posrednika. Trzeba sprawdzi¢, kiedy
zgodnie z umowa posrednictwa powstaje prawo do prowizji i czy postanowienia stosowane wobec konsumenta sg zgodne z prawem.

Podsumowanie

Najwiekszym btedem nie jest samo wptacenie zadatku, lecz wptacenie go bez jednoznacznego podziatu ryzyka kredytowego. Dobra umowa
nie poprzestaje na zdaniu ,w razie odmowy kredytu zadatek zostanie zwrécony”. Okresla minimalng kwote finansowania, liczbe bankoéw,
chronione przyczyny, skutki niskiej wyceny i zbyt niskiej decyzji, terminy, postepowanie w toku, dowody oraz obowigzki obu stron.

Jezeli kupujesz mieszkanie z wykorzystaniem kredytu, analiza klauzuli kredytowej powinna zosta¢ potgczona ze sprawdzeniem stanu
prawnego i dokumentéw nieruchomosci. Dopiero wtedy mozna ocenic¢, czy umowa chroni przed realnymi ryzykami konkretnej transakcji.
SATOR HOUSE wspiera kupujacych w analizie stanu prawnego nieruchomosci, dokumentéw i postanowien umownych przed wptata
zadatku. Skontaktuj sie z nami przed podpisaniem umowy przedwstepnej, jezeli chcesz swiadomie podzieli¢ ryzyko kredytowe i uniknac
sporu o zwrot pieniedzy.

Powigzane opracowanie: ,,Co sprawdzi¢ pod wzgledem prawnym i umownym przed wptata zadatku za mieszkanie”.

O autorze

Bogustaw Piotr Kaliciak w ramach SATOR HOUSE analizuje dokumentacje transakcji mieszkaniowych: ksiegi wieczyste, podstawy nabycia,
obcigzenia, dokumenty dotyczace lokalu oraz postanowienia uméw rezerwacyjnych i przedwstepnych. W opracowaniach koncentruje sie na
praktycznym podziale ryzyka miedzy kupujacym a sprzedajacym przed wptatg zadatku i zawarciem umowy przyrzeczone;.

" Wyrok Sadu Najwyzszego z 14 grudnia 2022 r., Il CSKP 233/22, zwilaszcza cze$é uzasadnienia dotyczaca kwalifikacji roszczenia po
wykonaniu umownego prawa odstapienia i art. 390 § 3 k.c.: https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia3/ii%20cskp%20233-22-1.pdf;
por. wyrok SN z 25 lutego 2016 r., lll CSK 136/15: https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/OrzeczeniaHTML/iii%20csk%20136-15-1.docx.html
oraz postanowienie SN z 27 listopada 2014 r., | CSK 183/14: https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/1%20CSK%20183-14.pdf

www.satorhouse.pl e Stan prawny: 8 sierpnia 2026 r. e 8



SATOR HOUSE | ANALIZY TRANSAKCYJNE

Zastrzezenie: opracowanie ma charakter ogolny. Nie zastepuje analizy konkretnej umowy, dokumentéw nieruchomosci, przebiegu
procedury kredytowej ani indywidualnej porady prawne;j.

Zrodta i podstawa prawna

Kazdy z ponizszych linkdw zostat recznie otwarty 8 sierpnia 2026 r. W oficjalnych publikatorach sprawdzono date i oznaczenie Zrédta,
aktualno$¢ wskazanego tekstu aktu prawnego, brzmienie powotanych przepiséw oraz - w przypadku orzeczen - date, sygnature i fragment
uzasadnienia wspierajacy twierdzenie uzyte w artykule. Wykaz obejmuje wytacznie zrodta rzeczywiscie wykorzystane w tekscie.

1. Kodeks cywilny - art. 389-395; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 795: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl

2. Ustawa z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym - art. 29-34; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 880: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/880/ogl
3. Ustawa z 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami - art. 14 i 24;

tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 720 z pdzn. zm.: https://eli.gov.pl/eli/DU/2025/720/0gl

4, Prawo bankowe - art. 70a; tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 38 z pézn. zm.: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/38/ogl

5. Wyrok Sadu Najwyzszego z 14 grudnia 2022 r., Il CSKP 233/22: https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia3/ii%20cskp%20233-22-
1.pdf

6. Wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2016 r., Ill CSK 136/15: https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/OrzeczeniaHTML/iii%20csk%20136-
15-1.docx.html

7. Postanowienie Sadu Najwyzszego z 27 listopada 2014 r., | CSK 183/14:
https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/1%20CSK%20183-14.pdf
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