Optaty dodatkowe przy zakupie mieszkania - podatki, optaty notarialne oraz prowizje dla posrednikéw i bankéw moga
wynies¢ nawet dziesie¢ procent ceny zakupu mieszkania. Oznacza to, ze przy zakupie mieszkania za 300 tys. zt, dodatkowo
wydamy do 30 tys. zt, dlatego kazda mozliwos$é oszczednosci jest istotna. O ile wiekszosci z tych optat da sie uniknaé -
mieszkanie mozna kupi¢ bezposrednio, ptacac gotowka lub wybra¢ oferte kredytu bezprowizyjnego. Inaczej wyglada sprawa
optat notarialnych - ich unikniecie jest niemozliwe. Nie oznacza to, ze nie ma konkurencji miedzy notariuszami. Wybierajac
taniego notariusza mozna zaoszczedzi¢ nawet kilka tysiecy ztotych.

Koszty notarialne - co sie na nie sktada?

Jedna z funkcji notariusza jest pobdér podatkéw i optat naleznych panstwu z powodu umowy sprzedazy lokalu. W przypadku
rynku wtornego, najwyzszg optatg jest podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) - wynosi on 2% kwoty sprzedazy, poza
tym znacznym kosztem s optaty sadowe, w statej wysokosci 200 zt. Poza tym ptacimy trzy optaty, ktére w rzeczywistosci
sktadaja sie na wynagrodzenie notariusza - takse notarialng, optate za elektroniczny wniosek do ksiag wieczystych oraz
koszt wypiséw.

Kwoty podatkéw sg okreslone w ustawach i notariusz nie ma na nie wptywu, jego praca ogranicza sie tu do zastosowania
wzoréw okreslonych w ustawach. Warto wiedzied, ze nawet w kwestii wysokosci taksy notariusz nie maja petnej dowolnosci
(w Zataczniku 2 znajduje sie doktadny algorytm wyliczania taksy), maksymalne stawki optat notarialnych s okreslone w
rozporzadzeniu, w ponizszej tabeli zaznaczyliSmy maksymalng takse brutto, jakg moze pobrac notariusz. RozpatrzyliSmy
dwa warianty:

1. mieszkanie kupowane za gotéwke,
2. mieszkanie kupione na kredyt na 80% jego wartosci (wktad wtasny w wysokosci 20%) z hipotekg na 170% wartosci
kredytu.

Taksa maksymalna bez hipo i Taksa maksymalna z hipo

6 000,00 z¢ == Taksa maksymalna bez
hipo

== Taksa maksymalna z
hipo

4 000,00zt

200000z

0,00 z¢
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Czyliile w sumie zaptace?

W przypadku modelowego mieszkania w cenie 300 tys. zt, na rynku wtornym, gdy kwota hipoteki to 400 tys. zt (uwzglednia
kredyt na 220 tys. zt i koszty kredytu w wysokosci 180 tys. zt). Wobec tego dla przyktadowego mieszkania maksymalne
optaty wynosza:

e Podatek PCC od zakupu 2% kwoty zakupu, czyli 6000,00 zt
e Optata sadowa od wpisu nowego wtasciciela do ksiegi wieczystej 200,00 zt
e Podatek PCC od ustanowienia hipoteki 19,00 zt
e Optata sgdowa od wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej 200,00 zt
e Taksa notarialna od zakupu (wartos¢ nieruchomosci 300 000 zt) maksymalnie 1273,05 zt
e Taksa notarialna od ustanowienia hipoteki (kwota hipoteki 400 000 zt) maksymalnie 759,53 zt
e  Koszt wniosku wieczystoksiegowego maksymalnie 246,00 zt
e  Koszty wypiséw  (potrzeba okoto 6 egzemplarzy po 8 stron) maksymalnie 7,38zt zastrone

Maksymalne koszty notarialne to 2 632,82 zt. SprawdziliSmy rzeczywiste ceny ustug w 6 miastach: Warszawie, Krakowie,
Poznaniu, Wroctawiu, Gdansku oraz Katowicach. £aczne koszty taksy, wniosku wieczystoksiegowego oraz wypiséw, ktére
otrzymaliSmy od notariuszy wynoszg od 984,00 zt do 2 276,00 zt. Wobec tego, wybierajac taniego notariusza mozna
zaoszczedzi¢ prawie 1300 zt.

Geograficzne zroznicowanie stawek

Ceny ustug notarialnych w réznych miastach znaczaco sie réznig, wynika to z zaréwno kryteriéw obiektywnych - w
wiekszych miastach ogdlne koszty prowadzenia dziatalnosci sg wyzsze, jak i subiektywnych - liczby cztonkéw rady
notarialnej i jej polityki wzgledem notariuszy. Warto pamietaé, ze standardy branzowe notariuszy pod grozba kar
dyscyplinarnych zabraniajg reklamy ustug, w tym tak oczywistych dziatan jak reklama typu AdWords w wyszukiwarkach
internetowych. Wobec tego, w przypadku notariuszy zatozenie, ze dobra ustuga sama nas znajdzie jest niepoprawne, trzeba
wykonac kilka telefonow i wystac kilka email-i.

Srednie stawki optat notarialnych

Cena ustug notarialnych jest uzalezniona geograficznie, w przypadku
mieszkania modelowego

Srednia taksa za sprzedazi = Srednia suma optat (taksa,
ustanowienie hipoteki whniosek do ksiag
wieczystych, wypisy)

Warszawa 1359,15 zt 1872,65 zt
Krakéw 1229,00 zt 1647,81zt
Poznan 958,72 zt 1557,05 zt
Wroctaw 1043,44 zt 1549,03 zt
Katowice 1167,56 zt 1498,58 zt
Gdanisk 924,26 74 1380,04 zt
6 MIAST 1113,69 zt 1584,19 zt

Doktadne dane o cenach ustug notarialnych w réznych miastach zawarlismy w Zataczniku 1.
Co najlepiej negocjowac z notariuszem?

Taksa notarialna jest rzeczywistym wynagrodzeniem notariusza, poza tym notariuszowi ptaci sie réwniez za elektroniczny
whniosek do ksigg wieczystych oraz za wypisy. Z analizy przestanych informacji, wynika ze wzgledem dwéch dodatkowych
elementow wiekszos¢ notariuszy stosuje ptaskie i maksymalne ceny - 246 zt za wniosek oraz 7,38 zt za strone wypisu
(zazwyczaj potrzeba okoto 50 stron). Jednoczesnie s3 to sktadniki, ktére nie wymagaja od notariusza rzeczywistej pracy,
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przygotowanie wypisu to po prostu skserowanie aktu, a wobec tego najtatwiej jest mu z nich zrezygnowac. Dlatego najlepiegj
w negocjacjach z notariuszem starac sie o obnizenie wtasnie tych optat.

Co powinienem zrobic¢ przed wyborem notariusza?

Odeszty juz czasy, gdy na spotkanie z notariuszem czekato sie tygodniami, a taksa byta zawsze liczona po stawce
maksymalnej. Aktualnie wiekszo$¢ notariuszy stara sie prowadzi¢ swojg dziatalnos¢ w sposdb konkurencyjny - kancelarie
znajduja sie w dogodnych komunikacyjnie miejscach, notariusze dbajg o opinie w internecie, cze$¢ z nich prowadzi blogi i
udziela porad, aby podkresli¢ swojg wiedze i doswiadczenie. Waznym elementem konkurencji miedzy notariuszami jest
réwniez cena usug - roznice siegajg 100%. Dlatego przed zakupem mieszkania warto skontaktowac sie z kilkoma
notariuszami, najtatwiej jest wysta¢ do nich e-mail. Poréwnujac oferty trzeba jednak uwaza¢ na dwie podstawowe kwestie -
po pierwsze czes¢ notariuszy podaje kwoty taksy bez podatku VAT (kwoty netto), ktory wynosi 23%, drugg i wazniejszg
kwestig jest to, ze notariusz poza taksg pobiera optaty za wypisy i wniosek do ksigg wieczystych. Optaty te stanowia de facto
dodatkowe wynagrodzenie notariusza, wobec tego trzeba je wtgczy¢ do poréwnania.

Przed zakupem mieszkania warto zamowic¢ raport Pewny Lokal (link). Analiza ksiegi wieczystej jest trudna dla osoby
niedoswiadczonej, a notariusz nie zawsze zauwazy wszelkie mozliwe putapki.

Pewny Lokal jest najwieksza i jedyna w peini
ogoblnopolska firmg zajmujaca sie odbiorami
technicznymi mieszkan, przegladami Pew N y

technicznymi mieszkan na rynku wtérnym i k |_
prawng analizg uméw na rynku nieruchomosci. LO a

3/5


https://pewnylokal.pl/zamow-raport
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ZAEACZNIK 1:
Srednie stawki optat notarialnych w najwiekszych miastach w Polsce

WARSZAWA

1359,15 zt (od 1008,60 zt do 1703,55 z4)
246,00 zt (od 246,00 zt do 246,00 z1)

267,50 zt (od 180,00 zt do 450,00 zt)

KATOWICE

1161,56 zt (od 836,40 zt do 1718,31 z1)
215,25 zt (od 0,00 zt do 246,00 zt)

115,77 zt (od 0,00 zt do 286,00 zt)

POZNAN

958,72 zt (od 615,00 zt do 1457,55 z1)
246,00 zt (od 246,00 zt do 246,00 zt)

353,33 zt (od 252,00 zt do 442,80 zt)

Taksa notarialna
Whniosek KW

Woypisy (48 stron)

Taksa notarialna
Whiosek KW

Woypisy (48 stron)

Taksa notarialna
Whiosek KW

Wypisy (48 stron)

KRAKOW

1251,18 zt (od 676,50 zt do 1845,00 zt)
221,68 zt (od 0,00 zt do 246,00 zt)

197,15 zt (od 0,00 zt do 307,50 zt)

WROCLAW

1043,04 zt (od 615,00 zt do 1599,00 zt)
246,00 zt (od 246,00 zt do 246,00 zt)

292,79 zt (od 133,00 zt do 374,63 zt)

GDANSK

958,72 zt (od 615,00 zt do 1457,55 z1)
246,00 zt (od 246,00 zt do 246,00 zt)

353,33zt (od 252,00 zt do 442,80 zt)
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Wartosc
do 3000 zt

powyzej 3000 zt
do 10000 zt

powyzej 10 000 zt
do 30000 zt

powyzej 30 000 zt
do 60 000 zt

powyzej 60 000 zt
do 1000000 zt

powyzej 1 000 000 zt
do 2000000 zt

powyzej 2 000 000 zt

ZALACZNIK 2:

Pewny Lokal: Koszty ustug notarialnych 2018

Maksymalne stawki optat notarialnych
Zakup mieszkania wraz z ustanowieniem hipoteki

Sprzedaz mieszkania z VAT
61,50 zt

61,50 zt
+1,845% od nadwyzki powyzej 3000 zt

190,65 zt
+1,23% od nadwyzki powyzej 10 000 zt

436,65 zt
+0,615% od nadwyzki powyzej 30 000 zt

682,65 zt
+0,246% od nadwyzki powyzej 60 000 zt

2933,55zt
+0,123% od nadwyzki powyzej 1 000 000 zt

4 163,55zt
+0,15375% od nadwyzki powyzej 2 000 000 zt,
nie wiecej jednak niz 12 300 zt

Ustanowienie hipoteki z VAT
30,75 zt

30,75zt
+0,9225% od nadwyzki powyzej 3000 zt;

95,33 zt
+0,615% od nadwyzki powyzej 10 000 zt

218,33zt
+0,3075% od nadwyzki powyzej 30 000 zt

341,33 zt
+0,123% od nadwyzki powyzej 60 000 zt

1466,78 zt
+0,0615% od nadwyzki powyzej 1 000 000 zt

2081,78 zt
+0,076875% od nadwyzki powyzej 2 000 000 zt,
nie wiecej jednak niz 12 300 zt

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci (link), przeliczylismy je na kwoty brutto, z zastosowaniem
odpowiednich znizek w powyzszej tabeli.
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http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20130000237/O/D20130237.pdf

