FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU

HIPOTECZNEGO

WERSJA ZAKTUALIZOWANA 10.09.2004

DODATKOWE KOSZTY | PROWIZJE ZWI AZANE Z ZACIAGNIECIEM
KREDYTU HIPOTECZNEGO

(finansowanie kredytem hipotecznym zakupu mieszkani

zato zenia:

a stanowi gcego odr ebna

wiasno §¢ na rynku pierwotnym)

warto $¢ rynkowa mieszkania — 150.000 zi
wysoko $¢ udzielonego kredytu — 100.000 zt
rodzaj prawa: odr ebna wlasno $¢ lokalu
rynek pierwotny (mieszkanie kupowane od dewelopera)

KOSZTY ZWIAZANE Z ZAKUPEM MIESZKANIA

opis kosztu

kwota

uwagi

taksa notarialna za
sporzadzenie aktu
notarialnego umowy
zbycia nieruchomosci

1010 zt + 0,5% od nadwy zki
powy zej 60.000 zt = 1460 zt

zb=15502})

Rozporz adzenie Ministra Sprawiedliwo $ci z
dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej
Dz.U.04.148.1564

weszio w zycie 30.06.2004 r . par.

3.5,

iedliwosciz 12 kwietni

podatek VAT od ustug
prawniczych - od
sporz gdzenia aktu
notarialnego umowy
dotyczacej nabycia
lokalu mieszkalnego

22% pobranej taksy notarialnej =
321,2 zi

Art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku
od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz.U. Nr
11, poz. 50 ze zm.)

podatek od czynno sci
cywilnoprawnych od
umowy sprzeda zy
nieruchomo $ci

Sprzedaz lokalu nie podlega
podatkowi od czynno $ci
cywilnoprawnych

Podstawa: art. 2 pkt 4 ustawy z 9 wrzesnia 2000 r o
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. Nr 103,
poz. 1099)

Art. 2.4.(czynn0éci cywilnoprawne, jezeli przynajmniej
jedna ze stron z tytutu dokonania tej czynnosci jest
opodatkowana podatkiem od towardow i ustug lub
jest z niego zwolniona, z wyjatkiem umoéw
sprzedazy i zamiany zwolnionych z podatku od
towaréw i ustug, ktérych przedmiotem sg
nieruchomosci lub ich czesci albo prawo

uzytkowania wieczystego,
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opfata s gdowa od
whniosku o zalo zenie
ksi egi wieczystej dla
lokalu

40 zt

§ 1Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27
marca 2002 r. w sprawie kosztéw sadowych przy
zaktadaniu ksigg wieczystych (Dz.U. Nr 44, poz. 415 ze
zm.)

opfata s gdowa za
wpis wlasno $ci
nieruchomo $ci

6.600 zt + 50.000zt x 5% = 6600 z}
+ 2.500 zt = 9.100 zt (caty wpis
stosunkowy)

9.100 zt x 1/5 = 1.820 zt

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17 grudnia
1996 r. w sprawie okreslenia wysokosci wpisow w
sprawach cywilnych (Dz.U. 1996 r. Nr 154 poz. 753)
81831

KOSZTY: 3451+ 3641,2 zi

Uwaga: W podanym przykitadzie klient nie korzystat z ustug agencji nieruchomosci, gdyby jednak
posredniczyta ona w transakcji nalezy doliczy¢ koszt w wysokosci 3750 zt (2,5% wartosci

mieszkania)

KOSZTY ZWIAZANE Z KREDYTEM HIPOTECZNYM (koszty bankowe)

opis kosztu

kwota

uwagi

opfata za wydanie
promesy kredytowej

od 10 zt do 300 zt

koszt wyceny
nieruchomo $ci’

W wiekszosci bankow wycena
nieruchomosci jest wymagana,
zasady prowadzenia wyceny oraz
jej wysokos¢ réznia sie w
poszczegolnych bankach
Najczesciej optata za wycene

uzalezniona jest od stawki
pobieranej przez rzeczoznawce

Przyktadowe zasady:

¢ Wycena nieruchomosci wymagana jest w
kazdym przypadku, dokonuje jej
rzeczoznawca z listy banku; optata za jej
przeprowadzenie jest uzalezniona od stawki
pobieranej przez rzeczoznawce

* W przypadku nieruchomosci potozonej w
Warszawie wycena jest konieczna, gdy kwota
kredytu przekracza 250 tys. zt ,w przypadku
nieruchomosci potozonej poza Warszawg
wycena jest konieczna, gdy kwota kredytu
przekracza 50 tys. zt; optata za wycene 915 zt

«  Wycena nieruchomosci jest wymagana tylko
przy zakupie na rynku wtérnym

*  Wycena nieruchomosci wymagana jest, gdy
kwota kredytu przekracza 40 tys. zt

opfata za rozpatrzenie
whniosku
kredytowego *

od 20 do 300 zt

350 zt optata z przegladem ksieqgi
wieczystej

najcz esciej 100-200 zt

lub od 0,15% kwoty kredytu

prowizja za udzielenie
kredytu

od 0,7% do 3,5% kwoty kredytu
najcz esciej 1-2% kwoty kredytu

W niektérych bankach wysokos$é¢ prowizji
uzalezniona jest od waluty kredytu; w przypadku
kredytu w walutach wymienialnych prowizja jest
wyzsza

ew. prowizja za

od 0,25% do 1,5% kwoty

! Wycena nieruchomosci jest obowigzkowa w przypadku bankéw hipotecznych

% Niektore banki w ramach promoc;ji stosujg zmniejszenie optat za wydanie promesy, optaty za rozpatrzenie wniosku lub
rezygnujg z ich pobierania. Promocja moze obejmowac réwniez rezygnacje z pobierania optat za przewalutowanie
kredytu, optaty za wycene nieruchomosci oraz prowizji za wczesniejszg sptate kredytu
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zmian e waluty
(przewalutowanie)
kredytu

przewalutowywanej

ew. prowizja za
podwy zszenie kwoty
kredytu

1,5 - 2% od kwoty podwy zszenia
min. 200 zt

wystepuje w razie podwyzszenia kwoty kredytu

ew. prowizja za
przedtu zenie okresu
kredytowania

0,5% kwoty pozostatej do sptaty,
min. 50 zt

wystepuje w razie przedtuzenia okresu
kredytowania

prowizja za
wczes$niejsz g sptat e
kredytu

Wszystkie banki dopuszczajg
wczesniejsza splate czesci lub
calosci kredytu; jej zasady w
poszczegdlnych bankach réznig sie
od siebie

Niektore banki rezygnujg z
pobierania optaty za wczesniejszg
splate

Przyktadowe zasady:

e Jezeli bank zostanie poinformowany o
wczesniejszej sptacie 14 dni przed jej
dokonaniem — bez optat, jezeli w czasie
krétszym — 0,25% kwoty nadptaty

e 1% sptacanej kwoty

e prowizja od 0,2% kwoty lub raty sptaconej
przedterminowo

e przy kredycie o oprocentowaniu zmiennym —
bez prowizji (minimalna kwota nadptaty
réwnowartosc¢ 4 rat); przy kredycie o
oprocentowaniu statym — prowizja 3%kwoty
przedterminowo sptacanej

KOSZTY =1.600 zt

W tym :

rozpatrzenie wniosku kredytowego przez bank: 100 zt
prowizja za udzielenie kredytu: 1,5 % x 100.000 zt = 1500 zt

UWAGA: Koszty zwigzane z kredytem hipotecznym (koszty bankowe) bedg sie rozni¢ w
zaleznosci od wybranej przez kredytobiorce oferty kredytowej. Dlatego podana powyzej kwota
stanowi jedynie przybli zong warto §¢, zostata obliczona na podstawie usrednionych prowizji
podanych w tabeli. Kwota ta nie obejmuje kosztéw, ktére moga powstaé potencjalnie, np. koszty
prowizji za wczesniejszg sptate kredytu lub za jego przewalutowanie oraz kosztow wyceny
nieruchomosci ze wzgledu na to, ze zakup mieszkania dokonywany jest na rynku pierwotnym.
Podany koszt obejmuje jedynie pozycje, ktére na pewno wystgpia, tj. optate za rozpatrzenie
wniosku kredytowego oraz prowizje za udzielenie kredytu.
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KOSZTY ZWIAZANE Z KREDYTEM HIPOTECZNYM
(koszty ustanowienia zabezpiecze n)

podatek od czynno sci
cywilnoprawnych za
ustanowienie hipoteki

Za ustanowienie hipoteki zwyklej:
0,1% od kwoty zabezpieczonej
wierzytelnosci = 0,1% x 100.000 zt
=100 zt

Za ustanowienie hipoteki kaucyjnej:
19 z4

PODSTAWA:

Art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000
r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (Dz.U.
Nr 103, poz. 1099 ze zm.)

taksa notarialna za
sporz gdzenie aktu
notarialnego
dokumentuj gcego
ustanowienie
hipoteki

§ 3. Maksymalna stawka wynosi w
od wartosci

powyzej 60.000 zt do 1.000.000 z -
1.010 z + 0,5 % od nadwyZzki
powyzej 60.000 zt, = 1210 zt

stawki przewidzianej w § 3.

§7.1.Za sporzgdzenie projektu
aktu notarialnego obejmujgcego
umowe oraz za sporzgdzenie aktu
notarialnego dokumentujgcego:

1) ustanowienie hipoteki w celu
zabezpieczenia kredytu
bankowego udzielonego na
budownictwo mieszkaniowe,
zakup domu mieszkalnego lub
lokalu mieszkalnego albo na
dziatalno$¢ gospodarczg,

PODSTAWA:

Rozporz adzenie Ministra Sprawiedliwo $ci
Z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej
Dz.U.04.148.1564

weszio w zycie 30.06.2004 r .

3 UWAGA:

Art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz.U. 1997 Nr 140 poz. 939 ze zm.) okresla szczegdlny tryb ustanowienia
hipoteki na rzecz banku na podstawie oswiadczenia banku. W przypadku zastosowania art. 95 nie jest konieczne
ustanawianie hipoteki w formie aktu notarialnego, a wiec ogélny koszt ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie kredytu
hipotecznego zostaje zmniejszony o koszty notarialne. Jednak w zwigzku z niejednolitg praktykg sadowa w tym zakresie
koszt ustanowienia hipoteki w formie aktu notarialnego zostat podany jako koszt alternatywny, ktéry nie powinien, cho¢

moze wystgpic.

HIPOTECZNEGO
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- maksymalna stawka wynosi %
stawki przewidzianej w § 3.

1210 zt: 4 =302,5 zt

Podatek od towardw i
ustug od

sporz gdzenia aktu
notarialnego
dokumentuj gcego
ustanowienie hipoteki

e
302,5 x 22% = 66,55 zt

Opfata s gdowa za
wpis hipoteki

§ 1. Caly wpis stosunkowy w
sprawie cywilnej oraz w sprawie
gospodarczej wynosi:

Caty wpis stosunkowy: 3.600 zt +
50.000 zt x 6% = 3.600 zt + 3.000
zt = 6600 zt

UWAGA:

Szczegolne stawki optaty sadowej
przewiduje Rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z 30
czerwca 1998 r.

§ 1. Od wniosku o wpis hipoteki
ustanowionej na nieruchomosci w
celu zabezpieczenia naleznoéci z
tytutu udzielonych kredytéw,
pozyczek pienieznych, gwaranciji
bankowych lub poreczen kredytow:
1) na budownictwo mieszkaniowe,
- pobiera sie optat e sadow q
stanowi gcq dwudziest g
czes¢ catego wpisu
stosunkowego ustalonego w
rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17
grudnia 1996 r. w sprawie
okreslenia wysokosci wpiséw
w sprawach cywilnych

6600 zt x 1/20 = 330 z

PODSTAWA:

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia
wysokosci wpiséw w sprawach cywilnych (Dz.U.
1996 Nr 154 poz. 753 ze zm.) § 1

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 30
czerwca 1998 r. w sprawie okreslenia ulgowych
stawek optat sgdowych o oraz zwolnieh od tych
opfat w sprawach o zabezpieczenie naleznosci z
tytutu udzielonych kredytéw, pozyczek
pienieznych, gwarancji i poreczen (Dz.U. 1998 Nr
87, poz.554) 81, 8§ 2.

ubezpieczenie
kredytu

przyktadowo:

. 1,2% rocznie, ptatnosc
kwartalna z mozliwoscig
zwrotu niewykorzystanej
czesci sktadki

. 0.33% za 3 miesigce, skladka
ptatna co 3, 6 lub 12 miesiecy

e sktadka miesieczna 0.08%
kwoty kredytu miesiecznie

e 0,80% kwoty kredytu rocznie

. 1,2% rocznie od kwoty
kredytu, ptatnos¢ kwartalna

Wszystkie banki wymagajq ustanowienia
dodatkowych zabezpieczen do momentu wpisu
hipoteki; takim zabezpieczeniem jest
ubezpieczenie kredytu we wskazanym przez bank
towarzystwie ubezpieczeniowym

KOSZTY= 1630 zi
W tym: koszt ustanowienia hipoteki =430 zi

koszt ubezpieczenia kredytu

= 1200 zt rocznie

HIPOTECZNEGO
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W tym:

podatek od czynnosci cywilnoprawnych za ustanowienie hipoteki: 100 zi

optata sagdowa za wpis hipoteki: 330 zt

ubezpieczenie kredytu do momentu wpisu hipoteki: (1,2% x 100.000 zt)= 1200 zt rocznie

oraz ew. taksa notarialna za sporzadzenie aktu notarialnego dokumentujgcego ustanowienie
hipoteki: 325 zt 302,5 zt
podatek od towarow i ustug: 74;5-2+66,55 zt

UWAGA: Koszty zwigzane z kredytem hipotecznym (koszty ustanowienia zabezpieczen) beda sie
rozni¢ w zaleznosci od konkretnej sytuacji (stan prawny nieruchomosci, pozycja kredytobiorcy).
Zatem podana powyzej kwota stanowi jedynie przyblizong wartoS¢, zostata obliczona przy
zalozeniu, iz kredyt zostanie zabezpieczony jedng hipotekga zwykla, wpisang na podstawie
o$wiadczenia banku na podst. Art. 95 Pr. bankowego — a wiec ogoélny koszt zostanie zmniejszony
0 koszty notarialne, a kredytobiorcy bedzie przystugiwata ulgowa stawka optaty sgdowej za wpis
hipoteki.

INNE KOSZTY
Ubezpieczenie 0,1% sumy ubezpieczenia Bank udzielajacy kredytu wymaga ubezpieczenia
DEZP o 0,1% x 150.000 zt = 150 zt|nieruchomosci i cesji praw z polisy; chodzi o tzw.
nieruchomo $ci . . . .
(rocznie) ubezpieczenie muréw

KOSZTY OGOLEM= 7431 zi
7021,20 zt (roznica 109.80 zt)

4,7% warto sci mieszkania (150.000 zt)
+X 7 % warto sci kredytu (100.000 zt)

UWAGA:

Sa to minimalne koszty , jakie poniesie kredytobiorca , zwigzane ze sfinansowaniem

mieszkania kredytem hipotecznym. W konkretnych przypadkach nalezy liczy¢ sie
koniecznoscig doliczenia kosztow agencji nieruchomosci (3.750 zt), kosztéw wyceny
nieruchomosci (np. 600 zt), kosztow ustanowienia hipoteki w formie aktu notarialnego (396
369,05 z}). Razem:-4-7462+-4719,05 zt

W efekcie wi ec koszty dodatkowe mog g wynie §¢ nawet 11877 2z. 11.740,05 z!




