SATOR HOUSE | OPRACOWANIE EKSPERCKIE

Co sprawdzi¢ pod wzgledem prawnym
i umownym przed wptatg zadatku za
mieszkanie?

Opracowanie eksperckie: SATOR HOUSE P.S.A. | Stan prawny: 1 sierpnia 2026 r. | Ostatnia aktualizacja: 1 sierpnia 2026 r.

Woptata zadatku powinna konczy¢ podstawowy etap weryfikacji prawa do lokalu,
zbywcy i projektu umowy, a nie go rozpoczyna¢€. Zadatek moze skutecznie wzmacniac
zobowigzanie stron, lecz nie usuwa wad prawnych nieruchomosci, nie zastepuje
sprawdzenia umocowania zbywcy i nie zabezpiecza automatycznie odzyskania
pieniedzy.

Przed przekazaniem srodkow trzeba ustali¢ nie tylko, czy mieszkanie odpowiada oczekiwaniom kupujacego, ale
rowniez: kto jest uprawniony do rozporzadzenia prawem do lokalu, jaki doktadnie przedmiot ma zostac nabyty,
jakie obcigzenia oraz prawa oséb trzecich mogg wptywac na transakcje oraz co stanie sie z wptacong kwotg,
jezeli umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta.
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Zakres artykutu. Opracowanie dotyczy prawnej, dokumentacyjnej i umownej kontroli zakupu mieszkania na
rynku wtérnym. Uwzglednia zaréwno lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢, jak i spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu. Nie zastepuje ogledzin technicznych, oceny instalacji i konstrukcji,
sprawdzenia zgodnosci wykonanych robdt z dokumentacjg ani analizy ekonomicznej przysztych kosztow
utrzymania lokalu inieruchomosci wspdlnej. Zasady ustawowej opfaty rezerwacyjnej na rynku pierwotnym
przedstawiono odrebnie, poniewaz nie nalezy ich automatycznie przenosi¢ na rynek wtérny.

Najwazniejsze wnioski

zadatek, zaliczka i ustawowa optata rezerwacyjna nie sg pojeciami rownowaznymi;

decyzja o zakupie i podstawowa weryfikacja prawna oraz umowna powinny poprzedza¢ wptate;
odmowa kredytu nie powoduje na rynku wtédrnym automatycznego zwrotu zadatku;

wszyscy wspotwiasciciele powinni uczestniczyé w zbyciu prawa albo dziata¢ przez prawidtowo
umocowanych petnomocnikéw;

zwykta pisemna umowa przedwstepna daje inny zakres ochrony niz umowa w formie aktu
notarialnego;

sprzedaz mieszkania nie zawsze konczy trwajacy najem;
rachunek odbiorcy i zasady rozliczenia wptaty muszg wynikac jednoznacznie z umowy.

Spis tresci
1. Trzy poziomy kontroli
. Zadatek, zaliczka i rezerwacja
. Zbywca, wspétuprawnieni i umocowanie
. Rodzaj prawa do lokalu
. Ksiega wieczysta i dokument nabycia prawa
. Przedmiot umowy i cena
. Najem, zajmowanie i zameldowanie
. Hipoteka i inne obcigzenia
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. Finansowanie kredytem

10. Forma umowy przedwstepnej

11. Sposdb przekazania pieniedzy

12. Studium przypadku: srodki przekazane w transakcji opartej na fatszywych dokumentach
13. Czerwone flagi

14. Trzy mozliwe wyniki weryfikacji

15. Najczesciej zadawane pytania

1. Trzy poziomy kontroli przed wptata

Nie wszystkie czynnosci przed wptatg zadatku majg ten sam status. Cze$¢ wynika wprost z prawa, cze$¢ stuzy
lepszemu zabezpieczeniu umowy, a czes¢ polega na praktycznym sprawdzeniu dokumentdéw i okolicznosci
transakgji.
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Obszar

Strony

Przedmiot

Dokumenty

Osoby trzecie

Finansowanie

Whptata

Wymog prawny

Forma czynnosci,
umocowanie,
zgodnos$¢ z dokumentami

Co trzeba ustali¢

Tozsamos¢ zbywcy lub
zbywcdéw, wspodtwiasnosé,
ustrdj majatkowy matzonkdw,
petnomocnictwo lub
reprezentacje podmiotu.

Rodzaj prawa, lokal, cena,
udziat w nieruchomosci
wspdlnej, pomieszczenia i
prawa dodatkowe.

Ksiega wieczysta, dokument
nabycia, dokumenty
spotdzielni, banku, spadkowe
lub podatkowe.

Najemcy, domownicy,
stuzebnosci, dozywocie lub
inne podstawy korzystania z
lokalu.

Srodki wtasne lub kredyt,
terminy bankowe, dokumenty
nieruchomosci wymagane
przez bank.

Wysokos¢, odbiorca, numer
rachunku, termin i sposéb
dokonania ptatnosci.

Charakter kontroli

Wymog prawny / Weryfikacja
praktyczna

Wymaég prawny /
Zabezpieczenie umowne

Weryfikacja praktyczna

Weryfikacja praktyczna

Zabezpieczenie umowne

Zabezpieczenie umowne

Trzy poziomy
kontroli przed Wplatq zadatku

Tres$¢ umowy,
warunki wptaty,
skutki niewykonania

Zabezpieczenie
umowne

Przekazanie srodkéw powinno nastapi¢ dopiero
po przejsciu wszystkich trzech poziomoéw kontroli.

Co warto wpisa¢ do umowy

Petne dane stron, podstawa
dziatania petnomocnika lub
reprezentanta.

Jednoznaczne oznaczenie
mieszkania, ceny i wszystkich
praw objetych zbyciem.

Termin przedstawienia
brakujgcych dokumentéw i
skutek ich nieuzyskania.

Termin oraz warunki
oproéznienia i wydania
mieszkania.

Skutki odmowy kredytu i
zasady udokumentowania
decyzji banku.

Funkcja kwoty, zasady
zaliczenia na ceng, zwrotu,
zatrzymania lub zadania
podwdjnej sumy.

Weryfikacja
praktyczna

Tozsamosc stron,
rachunek odbiorcy,
stan prawny nieruchomosci
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2. Najpierw ustal, czym jest wptacana kwota

Zadatek

Wymoég prawny: Zgodnie z art. 394 Kodeksu cywilnego, jezeli strony nie postanowig inaczej, w razie
niewykonania umowy przez jedng z nich druga strona moze od umowy odstgpic i zachowac otrzymany zadatek.
Jezeli sama go wptacita, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek zalicza sie
na poczet Swiadczenia, a przy rozwigzaniu umowy albo niewykonaniu jej z przyczyn, za ktére zadna ze stron nie
odpowiada lub odpowiadajg obie strony, zadatek podlega zwrotowi bez obowigzku zaptaty podwdjnej kwoty. !

Sam tytut przelewu moze nie wystarczy¢ do wykazania, ze wptacona kwota byta zadatkiem. Charakter wptaty
powinien wynikaé z tresci umowy, ktdra okresla jej wysokos$¢, moment przekazania i zasady rozliczenia.

Zaliczka

Zaliczka jest co do zasady czeScig przysztej ceny, ale nie uruchamia mechanizmu zatrzymania albo zgdania
podwdjnej sumy wtasciwego dla zadatku. Jezeli umowa nie zostanie wykonana i nie istnieje odrebna podstawa
prawna do zatrzymania pieniedzy, zaliczka co do zasady podlega zwrotowi. Nie wyklucza to odrebnych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z niewykonaniem umowy.

Ustawowa optata rezerwacyjna na rynku pierwotnym

Wymog prawny: W rezimie ustawy deweloperskiej umowe rezerwacyjng zawiera sie w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Optata rezerwacyjna nie moze przekracza¢ 1% ceny wskazanej w prospekcie
informacyjnym. Ustawa okres$la przypadki jej zwrotu, a w niektérych sytuacjach — zwrotu w podwdjnej
wysokosci, miedzy innymi gdy deweloper nie wykonuje zobowigzania wynikajgcego z umowy rezerwacyjnej./*!

Wazne rozrdznienie: nazwanie ptatnosci pobieranej na rynku wtdrnym , optatg rezerwacyjng” nie powoduje
automatycznie zastosowania ochrony przewidzianej w ustawie deweloperskiej.

Zadatek, zaliczka i oplata rezerwacyjna

A
Zadatek Zaliczka Oplata rezerwacyjna |
‘ \
zabezpiecza wykonanie umowy przedptata na poczet ceny rezerwacja lokalu

Gdy umowa
dochodzi do skutku

/CI;\' Gdy druga strona co do zasady przepadek albo
nie wykona umowy zwrot w podwojnej wysokosci

Najczg$ciej spotykana:

zaliczany na ceng zaliczana na ceng - .
rynek pierwotny

Zasady zwrotu: zaleza

co do zasady zwrot : oo
od ustawy i umowy rezerwacyjnej

m Podstawa art. 394 k.c. Brak funkeji sankcyjnej BEZH ;xizjrktzmatycznie

*

Nazwanie wplaty w umowie ma znaczenie prawne.

satorhouse.pl 4



SATOR HOUSE | OPRACOWANIE EKSPERCKIE

3. Sprawdz zbywce, wspotuprawnionych i umocowanie

Weryfikacja praktyczna: Dane osoby podpisujgcej umowe trzeba poréwnac¢ z dokumentem tozsamosci,
aktualng ksiegg wieczystg albo dokumentami spétdzielni. Przy zbyciu catego prawa kazdy wspétuprawniony
powinien by¢ strong czynnosci albo dziata¢ przez prawidtowo umocowanego petnomocnika; nie wystarcza samo
nieformalne wyrazenie zgody.

Sam fakt pozostawania w matzenstwie nie przesadza, czy potrzebna jest zgoda drugiego matzonka. Trzeba
sprawdzi¢ date i podstawe nabycia prawa do lokalu, ustréj majgtkowy matzonkéw oraz to, czy prawo nalezy do
majatku wspdlnego. Jezeli tak jest, art. 37 Kodeksu rodzinnego i opiekuiczego wymaga zgody drugiego
matzonka na jego zbycie.!

Wymoég prawny: Petnomocnictwo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci powinno mie¢ forme
wymagang dla tej czynnosci, czyli co do zasady forme aktu notarialnego. Forma petnomocnictwa do umowy
przedwstepnej zalezy od formy tej umowy i skutku, jaki strony chcg osiggnac¢. Trzeba tez sprawdzi¢ zakres
umocowania, mozliwos¢ przyjecia zadatku oraz czy nie ma informacji wskazujgcych na odwotanie lub
wygasniecie petnomocnictwa.”

Jezeli w imieniu zbywcy dziata opiekun, kurator lub przedstawiciel ustawowy, trzeba dodatkowo ustali¢, czy
dokonanie czynnosci wymaga zezwolenia sgdu. Przy spdfce nalezy sprawdzi¢ aktualny sposdb reprezentacji w
KRS oraz wymagane zgody korporacyjne, jezeli wynikajg z ustawy, umowy albo statutu.

4. Ustal, jakie prawo ma zostac zbyte

W praktyce stowo ,,mieszkanie” moze oznaczac odrebng wtasnosc¢ lokalu albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu. W kazdym z tych przypadkéw sprawdza sie nieco inne dokumenty.

Lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢

Podstawowym Zrédtem informacji jest ksiega wieczysta lokalu. Nalezy jg zestawi¢ z dokumentem nabycia,
dokumentacjg pomieszczen przynaleznych oraz informacjami o prawach zwigzanych z lokalem.

Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Dla takiego prawa ksiega wieczysta moze by¢ prowadzona, ale nie zawsze zostata zatozona. Jezeli ksiegi nie ma,
kupujacy powinien otrzymac¢ dokumenty spdtdzielni potwierdzajgce osobe uprawniong, oznaczenie lokalu,
podstawe nabycia, stan obcigzen i rozliczen oraz informacje istotne dla mozliwosci zbycia i finansowania
zakupu.”

Czerwong flagg jest odmowa udostepnienia numeru ksiegi wieczystej, jezeli dla lokalu lub prawa ksiega jest
prowadzona, albo odmowa przedstawienia dokumentéw spotdzielczych, gdy ksiegi nie zatozono.

5. Sprawdz ksiege wieczystg i dokument nabycia prawa

Weryfikacja praktyczna: Ksiege wieczystg trzeba sprawdzi¢ tuz przed podpisaniem umowy i przekazaniem
pieniedzy. Nalezy przejrze¢ wszystkie jej dziaty, a nie tylko dziat Il i IV. Szczegdlnej uwagi wymagajg roszczenia,
ostrzezenia, ograniczenia w rozporzadzaniu, hipoteki i wzmianki.

Niektére wzmianki i ostrzezenia wskazane w ustawie wyfaczajg dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Art. 8 ustawy obejmuje miedzy innymi wzmianki o wniosku, skardze na orzeczenie referendarza,
apelacji i skardze kasacyjnej, a takze ostrzezenie o niezgodnosci wpisanego stanu prawnego z rzeczywistym
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stanem prawnym. Dlatego kazdg niewyjasniong wzmianke trzeba powigza¢ z konkretnym wnioskiem albo
postepowaniem.?

W przypadku odrebnej wtasnosci lokalu aktualny wpis wtasciciela nie zastepuje analizy dokumentu, na
podstawie ktdrego zbywca nabyt prawo do lokalu. Nalezy poréwnac oznaczenie lokalu, powierzchnie, udziat w
nieruchomosci wspdlnej, pomieszczenia przynalezne, status garazu lub miejsca postojowego oraz dane oséb
uprawnionych.

Jezeli prawo zostato nabyte w spadku albo w drodze innego nieodptatnego przysporzenia, przed wptatg warto
ustali¢, czy zbywca dysponuje dokumentami podatkowymi wymaganymi do przysztego aktu notarialnego w
konkretnym stanie faktycznym.!®

Ksiega wieczysta i dokument nabycia
— co sprawdzic

PRZED WPLATA ZALICZKI ZADATKLU
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L[4 Tresc ksiggi nalezy zestawi¢ z dokumentem nabycia i stanem faktycznym.

6. Jednoznacznie okresl przedmiot umowy i cene

Wymaég prawny: Umowa przedwstepna musi zawierac istotne postanowienia przysztej umowy. W przypadku
odptatnego zbycia prawa do lokalu musi wiec pozwala¢ jednoznacznie ustali¢, jakie prawo ma zostac
przeniesione i za jaka cene.!”

Zabezpieczenie umowne: Dla ograniczenia ryzyka warto ponadto wskazac:

e numer ksiegi wieczystej, jezeli jest prowadzona;
e adres, numer lokalu, powierzchnie i kondygnacje;
e udziat w nieruchomosci wspélnej;
e piwnice, komorke lub inne pomieszczenie przynalezne;
e status miejsca postojowego albo garazu;
e wyposazenie pozostajgce w mieszkaniu, jezeli wptywa na cene;
e sposob i terminy zaptaty ceny.
Sformutowanie, ze ,do mieszkania nalezy miejsce postojowe”, moze by¢ niewystarczajgce. Trzeba ustali¢, czy

jest ono odrebng nieruchomoscia, udziatem w lokalu garazowym, czescig wspdlng oddang do wytgcznego
korzystania czy jedynie miejscem faktycznie uzywanym.
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7. Ustal, kto korzysta z lokalu

Ksiega wieczysta nie pokazuje wszystkich okolicznosci zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Przed wptatg trzeba
ustalié, czy lokal jest wynajmowany, uzyczony albo zajmowany przez cztonka rodziny lub inng osobe.

Samo zameldowanie nie daje prawa wtasnosci ani samodzielnego prawa do korzystania z lokalu. Trzeba jednak
sprawdzié, czy dana osoba korzysta z niego na podstawie najmu, uzyczenia, stuzebnos$ci, dozywocia albo innego
tytutu.

Wymoég prawny: Zbycie prawa do lokalu nie korczy automatycznie najmu. Co do zasady nabywca wstepuje w
miejsce zbywcy jako wynajmujacy, a mozliwosé¢ wypowiedzenia zalezy od rodzaju i tresci umowy oraz przepiséw
chronigcych najemce.!

Jezeli mieszkanie ma zosta¢ wydane bez osdb i rzeczy, umowa powinna wskazywac termin oprdznienia, sposéb
przekazania kluczy, rozliczenie mediéw i optat oraz konsekwencje opdznienia.

8. Sprawdz hipoteke i sposdb usuniecia obcigzen

Hipoteka nie wyklucza sprzedazy, ale wymaga sprawdzenia aktualnych dokumentéw wierzyciela. Kwota
wpisana w ksiedze wieczystej nie musi odpowiadac biezgcemu saldu kredytu.

Weryfikacja praktyczna: Nalezy ustali¢:

aktualne saldo zadtuzenia;

rachunek przeznaczony do sptaty;

warunki wydania dokumentu umozliwiajgcego wykreslenie hipoteki;
termin waznosci zaswiadczenia bankowego;

vk wN e

czes¢ ceny ptacong wierzycielowi i cze$¢ nalezng zbywcy.

Nie nalezy uzywac zadatku do nieformalnej sptaty dtugéw zbywcy bez wczesniejszego ustalenia, czy taka wptata
rzeczywiscie pozwoli usung¢ przeszkode w transakgji.

9. Ureguluj skutki nieuzyskania kredytu

Na rynku wtérnym odmowa kredytu nie oznacza automatycznie zwrotu zadatku. Decyduja przede wszystkim
tres¢ umowy, przyczyna odmowy oraz to, ktéra ze stron odpowiada za niezawarcie umowy.

Zabezpieczenie umowne: Umowa moze okreslac:

1. termin ztozenia kompletnego wniosku kredytowego;

2. termin uzyskania decyzji banku;

3. dokument potwierdzajacy odmowe;

4. rdznice miedzy odmowag z powodu sytuacji kupujgcego a odmowg wynikajgcg ze stanu prawnego
mieszkania;

5. zasady zwrotu zadatku lub przedtuzenia terminu zawarcia aktu.

Nie nalezy przenosi¢ na rynek wtdrny ustawowej reguty dotyczgcej zwrotu optaty rezerwacyjnej w zwigzku z
negatywng oceng zdolnosci kredytowej, przewidzianej w ustawie deweloperskie;j.
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10. Dobierz forme umowy przedwstepnej do poziomu
ryzyka

Umowe przedwstepng dotyczacy prawa do lokalu mozna zawrze¢ w zwyktej formie pisemnej. Taka umowa daje
jednak inny zakres ochrony niz umowa sporzgdzona w formie aktu notarialnego.

Wymég prawny: Jezeli umowa przedwstepna nie zachowuje formy wymaganej dla umowy przyrzeczonej,
uprawniona strona moze co do zasady zgdac¢ naprawienia szkody poniesionej dlatego, ze liczyta na zawarcie umowy.
Jezeli natomiast umowa przedwstepna spetnia wymagania waznosci umowy przyrzeczonej, w tym wymog
zachowania formy aktu notarialnego, mozna dochodzi¢ przed sgdem zawarcia umowy przyrzeczonej.\!

Roszczenia wynikajgce z umowy przedwstepnej przedawniajg sie co do zasady z uptywem roku od dnia, w ktorym
umowa przyrzeczona miata zostaé zawarta. Jezeli sad oddali Zgdanie zawarcia umowy przyrzeczonej, termin liczy sie
od dnia uprawomaocnienia sie orzeczenia.

Zabezpieczenie umowne: Przy umowie przedwstepnej w formie aktu notarialnego mozna rozwazy¢ ujawnienie w
ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie wtasnosci. Ujawnione roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wobec praw
nabytych przez czynnos$¢ prawng po jego wpisaniu.?

Poswiadczenie podpisdéw przez notariusza nie jest rownoznaczne z zawarciem umowy w formie aktu notarialnego.

11. Ustal bezpieczny i udokumentowany sposob zaptaty

Zadatek najlepiej przekaza¢ dopiero po podpisaniu umowy, ktdra jasno okresla jego funkcje i zasady rozliczenia.
Wczesniejszy przelew, oparty tylko na wiadomosci, formularzu posrednika albo ustnym zapewnieniu, moze
utrudnié pdzniejsze wykazanie, dlaczego pienigdze zostaty wptacone.

Umowa powinna wskazywac:

o doktadnag kwote i walute;

e termin ptatnosci;

e numer rachunku i jego posiadacza;

e tytut przelewu;

e moment uznania ptatnosci za dokonang;

e zasady zaliczenia zadatku na poczet ceny;

e terminisposdb zwrotu, jezeli powstanie taki obowigzek.

Szczegdlnego wyjasnienia wymaga wskazanie do zaptaty rachunku nalezgcego do posrednika, cztonka rodziny
zbywcy, petnomocnika lub innej osoby trzeciej. Umowa powinna wtedy jasno potwierdza¢, ze wptata na ten
rachunek jest skuteczna wobec zbywcy.

12. Studium przypadku: srodki przekazane w transakgji
opartej na fatszywych dokumentach

Wyrok Sadu Najwyzszego z 22 marca 2019 r., sygn. | CSK 89/18.

Sprawa dotyczyta odpowiedzialnosci cywilnej za szkode zwigzang z oszustwem przy sprzedazy nieruchomosci.
Z uzasadnienia wynika, ze cena miafta wynosi¢ 3 300 000 zt, a przed umowa koricowg uzgodniono dwie wptaty
po 300 000 zt, okreslone jako zadatek. Jedna z 0séb uczestniczgcych w transakcji podszywata sie pod wtasciciela,
a kolejne czynnosci oparto na sfatszowanych petnomocnictwach. W dokumentach wystepowaty tez
rozbieznosci dotyczgce numeru PESEL wspdtwiascicielki. Pienigdze trafity na rachunek wskazany przez osoby
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uczestniczgce w oszustwie, natomiast rzeczywisty wtasciciel oswiadczyt, ze nigdy nie sprzedawat tej
nieruchomosci.”!

Sad Najwyzszy rozpoznawat cywilng sprawe o naprawienie szkody i przekazat ja sadowi apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania. Orzeczenie nie wyjasnia bezposrednio zasad zadatku z art. 394 Kodeksu cywilnego.
Pokazuje jednak, ze akt notarialny nie zastepuje sprawdzenia tozsamosci, dokumentéw i petnomocnictw,
a zabezpieczenie roszczenia o zawarcie umowy nie zawsze chroni przekazane pienigdze.

Studium przypadku:
falszywe dokumenty i bledny rachunek odblorcy

i3 2. 3t 4. 59 6.
Kontakt Weryfikacja Petnomocnictwo Podpisanie Rachunek Przekazanie
i oferta tozsamosci dokumentéw odbiorcy Srodkow =
:»}»T;;{ S
3 - WA G B
o 4
—_— L\
h $ r\(\\
: : N
RYZYKO: RYZYKO: RYZYKO: W\
fatszywy dokument wadliwe lub 'md“‘."Ck \ & '9\
tozsamosci niezweryfikowane “'ep"’"{'“‘lza"}’ \ i\\
petnomocnictwo z whascicielem / R Y
petnomocnikiem A

Whiosek: srodki przekazujemy dopiero po weryfikacji

0soby, umocowania i rachunku.

Praktyczne wnioski ze sprawy:

e nalezy wyjasniaé kazdg rozbieznos¢ w danych osobowych i dokumentach;

e cigg petnomocnictw wymaga sprawdzenia, zwtaszcza gdy dokumenty pochodzg z réznych
kancelarii;

e rachunek odbiorcy pieniedzy powinien zostaé jednoznacznie powigzany ze zbywcg;

e wysokos¢ wptaty powinna pozostawad proporcjonalna do stopnia zweryfikowania transakcji;

e nie kazda niewykonana umowa jest oszustwem — odpowiedzialnos¢ karna wymaga spetnienia
odrebnych przestanek.

13. Czerwone flagi przed wptata zadatku

odmowa udostepnienia aktualnych dokumentéw dotyczacych prawa do lokalu;

niezgodnosc¢ danych zbywcy z ksiegg wieczystg albo dokumentami spotdzielni;

niewyjasniona wzmianka, ostrzezenie, roszczenie, egzekucja lub hipoteka;

brak udziatu wszystkich wspdétuprawnionych lub ich prawidtowo umocowanych petnomocnikdéw;

brak zgody matzonka, jezeli jest wymagana ze wzgledu na przynaleznos¢ prawa do majgtku wspdlnego;
petnomocnictwo o niejasnym zakresie albo nieodpowiadajgce wymaganej formie;

zadanie wpfaty na rachunek osoby trzeciej bez jednoznacznej podstawy umownej;

niejasny status miejsca postojowego, garazu, piwnicy lub komaorki;

Lo Nk WN e

lokal zajmowany przez osobe trzecig bez ustalonych warunkéw wydania;
10. zapewnienie, ze hipoteka zostanie sptacona z zadatku, bez aktualnego dokumentu wierzyciela;
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11. brak postanowienia dotyczgcego skutkdw nieuzyskania finansowania, jezeli kupujacy korzysta z
kredytu;

12. okreslenie tej samej wptaty jednoczesnie jako zadatku, zaliczki i ,bezzwrotnej rezerwac;ji”;

13. presja na natychmiastowy przelew przed udostepnieniem dokumentéw;

14. pozostawienie pustych miejsc w podpisywanej umowie lub odmowa wydania podpisanego
egzemplarza.

14. Trzy mozliwe wyniki weryfikacji

Wynik Znaczenie Dalsze dziatanie

Dokumenty sg zgodne, strony

. prawidtowo oznaczone, a zasady Mozna rozwazy¢ podpisanie umowy i
Transakcja przygotowana e ; .
wptaty i finansowania zostaty przekazanie zadatku.
ustalone.
Pozostaje brak dokumentu albo Uzalezni¢ dalsze skutki umowy lub
Potrzebne zabezpieczenia zdarzenie przyszte, ktére mozna rozliczenie zadatku od spetnienia
precyzyjnie opisac. wskazanego warunku.

Nie ustalono osoby uprawnionej,
zakresu prawa, znaczenia wpisow,
odbiorcy srodkéw albo mozliwosci
zbycia prawa.

Wstrzymac wptate do czasu usuniecia
przeszkody lub zakonczenia
weryfikacji.

Wohptata przedwczesna

15. Najczesciej zadawane pytania

Jaka powinna by¢ wysoko$¢ zadatku?

Kodeks cywilny nie ustala sztywnej wysokosci zadatku przy zbyciu prawa do lokalu na rynku wtérnym. Kwota
powinna uwzglednia¢ cene, etap przygotowania transakcji, czas do zawarcia aktu i poziom niewyjasnionego
ryzyka. Wysoki zadatek nie powinien zastepowac weryfikacji.

Czy odmowa kredytu zawsze oznacza zwrot zadatku?

Nie. Na rynku wtdérnym skutek zalezy przede wszystkim od tresci umowy i przyczyny odmowy. Dlatego
warunek kredytowy trzeba opisaé przed wptata.

Czy zadatek mozna wptaci¢ przy zwyktej umowie pisemnej?
Tak, ale zwykfa forma pisemna nie daje takiego samego roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej jak
umowa przedwstepna spetniajgca wymagania formy aktu notarialnego.

Czy zbywca moze po prostu zwrdci¢ podwdjny zadatek i sprzeda¢ lokal komus innemu?
Nie nalezy traktowac zadatku jako automatycznej, swobodnej opcji wycofania sie z umowy. Skutki zalezg od
tresci umowy, niewykonania zobowigzania, odpowiedzialnosci stron i prawidtowego wykonania prawa
odstapienia.

Czy ustawowy limit 1% dotyczy kazdego zadatku?
Nie. Limit 1% odnosi sie do opfaty rezerwacyjnej w szczegdlnym rezimie ustawy deweloperskiej, a nie do
kazdego zadatku na rynku wtérnym.

Czy zameldowana osoba moze zablokowac sprzedaz?

Samo zameldowanie nie tworzy prawa do lokalu. Trzeba jednak ustali¢, czy osoba ma odrebny tytut do
korzystania, na przyktad najem, uzyczenie, stuzebnos¢ albo inne prawo.
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Przed wptatg warto uporzadkowaé dokumenty i warunki transakgcji

SATOR HOUSE P.S.A. pomaga przeanalizowa¢ dokumenty transakcji, zidentyfikowac rozbieznosci i

przygotowac liste kwestii wymagajacych wyjasnienia przed wptatg zadatku. W sprawach wymagajacych
indywidualnej oceny prawnej rekomendowana jest konsultacja z notariuszem, adwokatem lub radcg
prawnym.

Podstawowe Zrédta prawne i orzecznicze

1. Kodeks cywilny — ustawa z 23 kwietnia 1964 r.; tekst jednolity ogtoszony w Dz.U. z 2026 r. poz. 795, w szczegdlnosci
art. 99, 158, 389-394 i 678. ELI: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/795/0gl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

2. Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece — tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 341, z pdzn. zm., w
szczegodlnosci art. 2, 5-8 i 16—17. ELI: https://eli.gov.pl/eli/DU/2025/341/0gl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

3. Kodeks rodzinny i opiekuniczy — tekst jednolity ogtoszony w Dz.U. z 2026 r. poz. 236, w szczegdlnosci art. 37. ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/236/0gl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

4. Ustawa 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, w szczegolnosci art. 29—34. ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/880/0gl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

5. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych — tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 889. ELI:
https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/889/0gl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

6. Ustawa z 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdéw i darowizn — tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 478, w szczegdlnosci
art. 19. ELI: https://eli.gov.pl/eli/DU/2026/478/0ogl (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

7. Wyrok Sgdu Najwyzszego z 22 marca 2019 r., | CSK 89/18 — wykorzystany jako ilustracyjne studium ryzyka
Zwigzanego z tozsamoscig, petnomocnictwami i przekazaniem $rodkéow. Baza Sadu Najwyzszego:
https://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/OrzeczeniaHTML/i%20csk%2089-18-1.docx.html (dostep: 1 sierpnia 2026 r.).

Granice opracowania. Materiat ma charakter ogdlny i informacyjny. Nie stanowi opinii prawnej dotyczgcej konkretnej

nieruchomosci ani gwarancji bezpieczenstwa transakcji. Zakres dokumentdw i skutki wptaty zalezg od rodzaju prawa do

lokalu, tresci umowy, sytuacji stron, sposobu finansowania oraz przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej.

Opracowanie eksperckie: SATOR HOUSE P.S.A.
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