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ZADATEK CZY ZALICZKA — CHECKLISTA

* 100% DARMOWA CHECKLISTA - SPRAWDZ PRZED PODPISANIEM UMOWY PRZEDWSTEPNEJ - STAN PRAWNY: SIERPIEN 2026

v #  Sprawdz, zanim podpiszesz

1 W umowie pada wyraznie stowo ,,zadatek" — samo ,wptata" czy ,przedptata" moze zostac¢ uznane za zaliczke, bez
ochrony z art. 394 KC

1 2 Kwota zadatku zapisana liczbg i stownie (na rynku nieruchomosci najczegsciej 5-10% ceny)
1 3 Terminisposéb wptaty okreslony — przelew z tytutem ,zadatek do umowy z dnia..." to Twoj dowdéd

1 4 Kupujesz na kredyt? Jest klauzula zwrotu zadatku przy odmowie kredytu — bez niej odmowa banku moze
oznaczac utrate wptaty

1 5 Konkretna data zawarcia umowy przyrzeczonej (nie ,w terminie pézniejszym")

1 6 Dane nieruchomosci z numerem ksiggi wieczystej, a stan prawny (dziaty Ill i IV KW — obcigzenia, hipoteki)
sprawdzony przed podpisaniem

1 7 Wiesz, co sig dzieje przy rozwigzaniu umowy za porozumieniem albo z przyczyn niezaleznych od stron — zadatek
wraca wtedy w pojedynczej wysokosci (art. 394 § 3 KC)

1 8 Rozwazona forma aktu notarialnego — umowa przedwstepna u notariusza pozwala dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej przed sgdem (art. 390 § 2 KC), zwykta forma pisemna daje tylko odszkodowanie

19 Zadatek zalicza sig na poczet ceny — przy akcie doptacasz réznice (sprawdz, czy umowa to potwierdza)

1 10  Obie strony rozumiejg réznice: zadatek przepada albo wraca podwdjnie - zaliczka po prostu wraca — bez
rekompensaty dla drugiej strony

PRZYKLADOWY ZAPIS O ZADATKU (DO DOPASOWANIA)

~Kupujacy przekazuje Sprzedajacemu zadatek w rozumieniu art. 394 Kodeksu cywilnego w kwocie ............ zt (stownie: ............ ),
ptatny przelewem na rachunek nr ............ w terminie ............ dni od zawarcia niniejszej umowy. W razie niewykonania umowy
przez Kupujacego Sprzedajacy moze otrzymany zadatek zachowac,; w razie niewykonania umowy przez Sprzedajacego Kupujgcy
moze zgdac sumy dwukrotnie wyzszej. W przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek zalicza sie na poczet ceny. Strony
postanawiajg, ze w razie nieuzyskania przez Kupujgcego kredytu hipotecznego mimo ztozenia wnioskow do co najmniej dwdch
bankdw, zadatek podlega zwrotowi w pojedynczej wysokosci."

A To przyktad edukacyjny, nie gotowa umowa. Art. 394 KC dziata ,w braku odmiennego zastrzezenia umownego" — strony moga
umowic¢ sie inaczej, dlatego zapis trzeba dopasowac do konkretnej transakcji. Najbezpieczniej: umowa przedwstepna u notariusza.

Trzy zasady, o ktorych sie zapomina

« Jedno stowo decyduje o dziesigtkach tysiecy ztotych — bez stowa ,zadatek" w umowie wptata moze zosta¢ potraktowana jak
zwykta zaliczka.

o Zadatek nie zawsze przepada — przy rozwigzaniu umowy za porozumieniem stron lub gdy nikt nie ponosi winy, wraca w
pojedynczej wysokosci (art. 394 § 3 KC).

« Forma umowy zmienia site ochrony — tylko akt notarialny pozwala zgdac¢ przed sadem zawarcia umowy przyrzeczone;j (art.
390 § 2 KC).

Materiat informacyjny. Nie stanowi porady prawnej. Podstawa: art. 394 i 390 Kodeksu cywilnego. Stan prawny: sierpien 2026. W
indywidualnej sprawie skonsultuj sie z prawnikiem lub notariuszem.

Podpisujesz umowe przedwstepna? Sprawdzimy zapisy o zadatku i przeprowadzimy
przez transakcje.
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