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Nazywam sie Karolina Marcinczyk i
od kilkunastu lat pomagam
klientom bezpiecznie i sSwiadomie
przechodzi¢ przez proces
kredytowy. Jako witascicielka marki
KM-Kredyty oraz ekspertka w
dziedzinie finansowania
nieruchomosci, wiem, jak wazna
jest rzetelna wiedza na temat
wszystkich opfat i kosztow
zwigzanych z kredytem
hipotecznym. To wtasnie z mysla o
Tobie — przysztym kredytobiorcy —
powstat ten eBook.

Ten przewodnik zostat stworzony
po to, bys mogt uniknac
nieprzyjemnych niespodzianek i
podejmowac decyzje z petna
swiadomoscia finansowa.

Jesli chcesz kupi¢ nieruchomosc¢
na kredyt i zalezy Ci na dobrze
przemyslanej inwestycji, ten eBook R
jest dla Ciebie nieocenionym b
narzedziem. Pozwoli Ci lepigj
zaplanowa¢ budzet, zrozumieé¢ wymagania bankéw i
przygotowac sie na wszystkie etapy procesu kredytowego.

Zapraszam do lektury!
Karolina Marcinczyk
Km - Kredyty
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KOSZTY
OKOLOKREDYTOWE

Kredyt hipoteczny, dodatkowe koszty,
ktére musisz pokry¢ ze srodkéw wiasnych

Klienci, ktorzy decyduja sie na zakup nieruchomosci z
pomoca kredytu hipotecznego, najczesciej skupiaja sie na:
oprocentowaniu, marzy, wysokosci miesiecznej raty
kapitatowo — odsetkowej. Sg to bardzo wazne parametry na
ktore nalezy zwrdéci¢ uwage, natomiast rowniez kluczowe jest
poznanie i zaakceptowanie kosztéw dodatkowych, tych ktére
trzeba pokry¢ ze srodkéw wiasnych, a takze te ktore czesto
pojawiaja sie w trakcie sptacania kredytu hipotecznego.

Jednym 1z podstawowych zadan w mojej pracy jest
uswiadamianie Klientdw ,jaki jest koszt wejscia w kredyt”, z
czego wynikaja konkretne optaty oraz jakie dodatkowe
optaty moga sie pojawi¢ w catym okresie kredytowania.

W tym artykule przyblize:

1.Koszty, ktore trzeba poniesé z wiasnej kieszeni w
momencie zawierania transakcji (zakupu nieruchomosci i
uruchamiania kredytu).

2.Koszty obligatoryjne i fakultatywne, ktére bank moze
wymagac jako warunek udzielenia kredytu.

3.Optaty, ktére moga pojawi¢ sie w trakcie sptaty
kredytu - zarowno standardowe, jak i ukryte lub rzadziej
stosowane.

4. Podsumowanie
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1. KOSZTY Z WEASNYCH SRODKOW - ,NA STARCIE”,
PRZED URUCHOMIENIEM KREDYTU

Przed udostepnieniem srodkéw z kredytu hipotecznego na
zakup nieruchomosci, bank wymaga pokrycia szeregu
kosztow witasnych. Obejmujg one optaty wynikajgce z
przepisbw prawa (np. notarialne), koszty zwigzane z
procedurami bankowymi, a takze ewentualne wymagania
sprzedawcy lub dewelopera.

1.1 Wkiad witasny, wysokosé udziatu wiasny

To najczesciej pierwsza pozycja, ktorg klient musi
zabezpieczy¢ ze swojego kapitatu. W Polsce standardowy
poziom wkiadu wiasnego to minimum 10 - 20% wartosci
nieruchomosci, cho¢ w wielu ofertach bankéw preferowany
prég to 20%. Jezeli nie masz petnego wymaganego wktadu
wilasnego, musisz liczy¢ sie z koniecznoscig wykupienia
ubezpieczenia niskiego wktadu (o tym dalej).

W  przypadku zakupu nieruchomosci, ktéra zostanie
zakwalifikowana, jako nietypowa np. z powodu duzej
powierzchni, Analityk bankowy moze poprosi¢ o wniesienie
wyzszego wkiady wiasnego tj. 30%

Istnieje  mozliwos¢ zakupu nieruchomosci w programie
rzadowym Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy, ktéry pozwala na
finansowanie zakupu nieruchomosci bez wnoszenia srodkéw
wiasnych. By skorzysta¢ z RKM nalezy spelni¢ wiele
warunkéw wynikajacych z ustawy.

Jak obliczy¢ wkiad wilasny?

Niski wktad wiasny 10%
500 000 PLN (cena) x 10% = 50 000 PLN - minimalna
wysokos¢ wkiadu wiasnego

Standardowy wktad wiasny 20%
500 000 PLN (cena nieruchomosci) x 20% - 100 000 PLN -
wysokos¢ wkiadu wirasnego.
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1.2 Wycena nieruchomosci - Operat szacunkowy

Operat szacunkowy to dokument sporzadzony przez
Rzeczoznawce Majgtkowego, ktoéry okresla faktyczng wartose
kupowanej nieruchomosci.

Dokument ten zawiera m. in.

- dane nieruchomosci (adres, stan prawny, powierzchnia,
przeznaczenie,

- analize rynku lokalnego,

- metodyke wyceny,

- 0szacowang wartos¢ nieruchomosci na dzier wyceny.

Jaki jest koszt operatu szacunkowego?
Rozpatrujac koszt operatu szacunkowego, rynek kredytow
hipotecznych musimy podzieli¢ na dwie grupy:

1) Banki akceptujace zewnetrzny operat szacunkowy
Wiekszos¢ bankdw akceptuje operat sporzadzony przez
zewnetrznego Rzeczoznawce Majatkowego (takiego, ktory
nie pracuje w banku). Zaleta takiego rozwigzania jest
przygotowanie jednego dokumentu i przekazanie go wraz z
wnioskami o kredyt do kilku bankéw (standardowo wnioskKi
sg sktadne do 3 bankow).

Koszt jest wuzalezniony m.in. od lokalizacji czy typu
nieruchomosci. Dla lokalu mieszkalnego jest to kwota ~ 500
- 600 PLN, natomiast w przypadku domu jednorodzinnego
czy segmentu koszt jest wyzszy ~ 800 - 1200 PLN.

2) Banki, w ktérych operat szacunkowy wykonuje
Rzeczoznawca bankowy
Czes¢ bankéw nie akceptuje operatéw zewnetrznych,
dokument  jest  sporzadzany  przez Rzeczoznawce
Majatkowego pracujacego dla banku. Z perspektywy klienta
jest to dodatkowy koszt.
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13 Prowizja za udzielenie kredytu (optata
przygotowawcza)

Prowizja jest jednorazowym kosztem pobieranym przez
banki za udzielenie kredytu.

Wysokos¢ prowizji jest uzalezniona od oferty bankowej,
zwykle miesci sie w przedziale 0% - 2%.

Jest to koszt, ktdory zwykle klienci pokrywaja ze srodkow
wiasnych. Niektore banki daja

mozliwos¢ kredytowania prowizji, czyli powiekszenia salda
kredytu o jej stawke.

Banki udzielajace kredytu hipoteczne oferuja tzw. warunki
promocyjne, w ktérych prowizja

dla banku wynosi 0%, sg to oferty z ktérych najczescigj
korzystaja moi klienci.

Przyktad wysokosci prowizji:

Kwota kredyty x % prowizji = kwota prowizji
500 000 x 1% = 5 000 PLN - taka kwote Klient musi wniesc
do banku ,na start”.

1.4 Koszty notarialne i oplaty zwigzane z aktem
notarialnym

Koszty notarialne réznia sie ze wzgledu na rynek pierwotny
lub wtdrny nabywanej

 Rynek pierwotny: zakup od dewelopera, inwestora.
Najczesciej w trakcie budowy, czesto w trzech etapach —
najpierw zawierana jest umowa rezerwacyjna nastepnie
deweloperska, potem umowa przenoszgca wiasnosc.

« Rynek wtérny: zakup od osoby fizycznej (lub firmy),

zazwyczaj wystepuja dwie umowy: umowa przedwstepna
oraz umowa przenoszgca wiasnosc (sprzedazy).
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Rynek pierwotny:

Umowa Rezerwacyjna

e Forma: najczesciej cywilnoprawna, nie wymaga formy
aktu notarialnego,

o Koszty notarialne: brak, o ile umowa nie jest podpisywana
u notariusza (co rzadko sie zdarza),

» Optata rezerwacyjna: zwykle 1-5% ceny lokalu, ale to nie
jest koszt notarialny. Opfata rezerwacyjna zwykle jest
forma zadatku/zaliczki, ktére w przypadku zakupu
nieruchomosci sg czescig wktadu wiasnego.

Umowa deweloperska
e Forma: obowigzkowo akt notarialny (na podstawie
Ustawy Deweloperskiej).
» Koszty notarialne: taksa notarialna.

Umowa deweloperska zobowiazuje:

e dewelopera do  wybudowania nieruchomosci i
przeniesienia jej wiasnosci na nabywce po spetnieniu
okreslonych warunkoéw,

 nabywce (klienta) do zaptaty ustalonej ceny (czesto w
transzach, zgodnie z harmonogramem inwestycji).

Umowa przenoszaca wiasnosé
e Forma: obowigzkowo akt notarialny
» Koszty notarialne (dla klienta kupujacego):
o Brak podatku PCC (bo deweloper jest podatnikiem
VAT),
o Taksa notarialna: ptatna przez klienta w catosci (przy
przeniesieniu wiasnosci),
o Optaty sagdowe (opisane w dalszej czesci artykutu),
o Koszty wypiséw (opisane w dalszej czesci artykutu).
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Rynek wtoérny:

Umowa przedwstepna
* Forma: moze by¢ zawarta w formie zwyktej pisemnej lub
w formie aktu notarialnego.
o Koszty notarialne (jesli akt notarialny):

Notariusz pobiera takse notarialng, ktérej maksymalna
wysokos¢ zalezy od wartosci nieruchomosci:

Wartosé Maksymalna taksa
nieruchomosci notariusza
do 3.000 zt 100 z¢

3.001 -10.000 z¢ 100 zt + 3% od nadwyzki

10.001 zt - 30.000 zt 310 zt + 2% od nadwyzki

30.001 zt - 60.000 zt 710 zt + 1% od nadwyzKi
[0)

60.001 z} - 1.000.000 7t 1010 2t + 0,4% od

nadwyzki

itd. - stawki ustawowe

Jak obliczy¢ takse?
Jezeli kupujesz mieszkanie za 400 000 zt, to wysokosc¢ taksy
bedzie wynosic: 1010 zt + 0,4% z nadwyzki powyzej 60 000 zt.

Obliczamy: 400 000 zt - 60 000 zt = 340 000 zt.
0,4% z 340 000 zt to 1360 zi.

Dodajemy te kwote do 1010 zt: 1 010 zt + 1360 zt = 2 370 zi.
W kolejnym kroku dodajemy do tej kwoty 23% VAT
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* Opftaty dodatkowe:
o VAT 23% od taksy notarialnej,
o Koszty odpiséw aktu notarialnego: ok. 6-20 zt za
strone.

Banki nie narzucajga obowigzku zawierania umowy
przedwstepnej w formie Aktu Notarialnego. Klienci moga
podpisa¢ umowe cywilno - prawna i w ten sposdb
zaoszczedzi¢. Warto pamietaé, ze forma notarialna chroni
zarowno kupujacego, jak i zbywce.

o Podatek PCC (podatek od czynnosci
cywilnoprawnych): 2% wartosci rynkowej
nieruchomosci,

o Optaty sadowe:

Umowa przenoszaca wtasnos¢
¢ Forma: obowigzkowo akt notarialny,
» Koszty notarialne (dla klienta kupujacego):
o Taksa notarialna: wedtug wartosci nieruchomosci (jak
tabela powyzej),
= Wpis wiasnosci do KW: 200 zt
= Whpis hipoteki (jesli kredyt): 200 zt
o Koszty wypisow: zwykle 100-300 zt

1.5 Podatek PCC (podatek od czynnosci
cywilnoprawnych), dotyczy wytacznie rynku wtérny

PCC, czyli Podatek od Czynnosci Cywilnoprawnych, to
jednorazowy podatek, ktéry nalezy zaptaci¢ przy zawarciu
okreslonych umoéw cywilnoprawnych - przy zakupie
nieruchomosci na rynku wtérnym.

Stawka PCC przy zakupie nieruchomosci wynosi: 2% od
wartosci rynkowej nieruchomosci.
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KTO JEST ZWOLNIONY Z PODATKU PCC PRZY ZAKUPIE
NIERUCHOMOSCI?

Nie wszyscy musza ptaci¢ ten podatek. Ponizej lista
najwazniejszych zwolnien:

Zakup pierwszego mieszkania na rynku wtérnym -
zwolnienie PCC od 31.08.2023 r.

Nowelizacja ustawy wprowadzita zwolnienie z PCC dla osoéb
kupujgcych swoje pierwsze mieszkanie/dom.

Warunki zwolnienia:

o Dotyczy pierwszego nabycia prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,

* Nabywca nie moze by¢ witascicielem innej nieruchomosci
mieszkalnej (ani obecnie, ani w przesztosci, z wyjatkiem
wspotwiasnosci odziedziczonej),

e Zwolnienie dotyczy tylko oséb fizycznych (nie firm),

e Dotyczy zakupdw od 31 sierpnia 2023 roku.

Podstawa prawna:
Art. 9 pkt 16 lit. a ustawy o PCC (znowelizowanej w sierpniu 2023 r.)

Przyktad:

Kupujesz swoje pierwsze mieszkanie od osoby prywatnej
(rynek wtorny) - nie ptacisz 2% PCC.

1.6 Optaty sagdowe

Przy  zakupie nieruchomosci z pomoca  kredytu
hipotecznego, ponosisz kilka réznych optat sagdowych
gtéwnie zwigzanych z wpisami do ksiegi wieczystej. Ponize]j
przedstawiam szczegdtowy podziat:
Optata za wpis prawa witasnosci do ksiegi wieczystej:

o Wysokosé: 200 zt (optata stata),
Opis: wnosi ja kupujacy, aby formalnie wpisa¢ sie jako
wiasciciel nieruchomosci (w Il Dziale Ksiegi Wieczystej),
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Optata za wpis hipoteki do ksiegi wieczystej:

o Wysokosé: 200 zt (optata stata),
* Opis: Dotyczy zabezpieczenia kredytu na rzecz banku
(hipoteka umowna). Te optate rowniez ponosi kupujacy.

+ Ewentualnie optata za wykreslenie hipoteki, jezeli
nabywamy nieruchomos¢ z kredytem Zbywcoéw. Optata ta
wynosi 150 PLN.

1.7 Ubezpieczenie nieruchomosci

Zwykle warunkiem do uruchomienia kredytu hipotecznego
jest warunek posiadania polisy ubezpieczenia nieruchomosci
Wraz z cesjg przenoszaca prawa na bank. Wyjatek stanowia
nieruchomosci w budowie, wyptata kredytu hipotecznego
odbywa sie w transzach i dopiero po Akcie przenoszacym
wiasnos¢ bank stawia taki warunek.

Bank stawa konkretne ryzyka, ktére musza zostac
uwzglednione w  polisie, zwykle to podstawowe
ubezpieczenie muréw od ognia i sytuacji losowych. Warto
natomiast rozszerzy¢ polise od dodatkowych ryzyk np. OC.
Podczas remontu nieruchomosci czasami dochodzi do
nieprzyjemnych sytuacji np. zalanie sasiada. Koszt OC jest
stosunkowo tani, dla przyktadu do kwoty 100 000 PLN, koszt
roczny to okoto 40 PLN.

Co warto dodatkowo ubezpieczyé¢?
o State elementy nieruchomosci np. podtogi, zabudowy
kuchenne, armatura tazienkowa,

¢ Ruchomosci domowe np. meble, sprzet RTV i AGD,
laptopy, telefony, wartosciowe przedmioty,
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e Odpowiedzialnos¢ cywilna w zyciu prywatnym (OC),
szczegolnie przydatna, gdy np. zalejesz mieszkanie
sgsiada lub Twoje dziecko uszkodzi czyjas wtasnosg,

e Home Assistance np. pomoc hydraulika, elektryka czy
Slusarza w nagtych sytuacjach.

Polisa ubezpieczenia nieruchomosci jest ptatna raz w roku,
dla przyktadu:

Suma ubezpieczenia 1 000 000 PLN (polisa rozszerzona o OC
i ruchomodsci), koszt okoto 800 PLN.

W wiekszosci bankdw sg akceptowane polisy zewnetrze tzn.
od multiagentow niewspotpracujacych z bankiem. Takie
polisy zwykle sg tansze i maja szerszy zakres.

1.8 Koszty posrednika nieruchomosci (jesli korzystasz z
agencji - koszt ewentualny)

Jesli kupujesz nieruchomosc przez posrednika
nieruchomosci, zaptacisz prowizje - optate za jego prace.
Prowizja czesto jest dzielona na obie strony transakcji tj.
sprzedajacy i kupujacy.

Wysokosc¢ prowizji dla Agenta Nieruchomosci to zwykle 2 -
3% od ceny transakcyjnej nieruchomosci, do prowizji nalezy
doliczy¢ 23% VAT.

Na rynku nieruchomosci zdarzaja sie agenci, ktérych
prowizja jest pokrywana wytacznie przez strone sprzedajaca,
co jest rzadkoscia.

Przykiad

Cena nieruchomosci 600 000 PLN x 2% prowizji (+VAT) =
14 760 PLN - kwota prowizji dla agenta nieruchomosci
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2. KOSZTY OBLIGATORYJINE PRZEZ BANK (WARUNKI
KREDYTU) | KOSZTY WPISANE W OFERTE

Poza kosztami wejscia w kredyt opisanymi powyzej, banki
wymagajg od kredytobiorcow spetnienia  warunkow
wynikajacych z ofert promocyjnych oraz wynikajacych z
obstugi kredytu hipotecznego.

2.1 Ubezpieczenie nieruchomosci

W poprzedniej czesci artykutu ubezpieczenie nieruchomosci
juz zostato juz opisane. Natomiast nalezy pamietac, ze
obowigzkiem Kredytobiorcy jest przedstawienie aktualnej
polisy, co roku przez caty okres kredytowania.

Brak dostarczenia aktualnej polisy moze poskutkowac: E@\

» Podwyzszeniem oprocentowania do momentu
dostarczenia dokumentu, oprocentowanie moze zostac
podwyzszone o 1-1,5 p.p,,

o Ubezpieczeniem nieruchomosci przez bank, koszt
pokrycia polisy jest po stronie Kredytobiorcy. Na
podstawie umowy kredytowe] bank ma mozliwose
zawarcia polisy ubezpieczenia w imieniu kredytobiorcy,
nie jest to atrakcyjna s$ciezka dla naszego portfela,
poniewaz taka polisa jest drozsza oraz posiada waski
zakres ochrony.

Korzystniej jest dostarczy¢ polise zakupiong u agenta
zewnetrznego, wiekszos¢ bankéw pozwala by polisa zostata
wskanowana do aplikacji mobilnej wraz z potwierdzeniem
zaptacenia skiadki.
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2.2 Ubezpieczenie zycia

Ubezpieczenie na zycie przy kredycie hipotecznym jest
jednym z dodatkowych zabezpieczen kredytu hipotecznego.
Polisa chroni bank oraz bliskich kredytobiorcy na wypadek
jego Smierci.

- dla banku - dodatkowe zabezpieczenie, w razie $mierci
kredytobiorcy, ubezpieczyciel sptaca czes¢ Iub catosc
kredytu,

- dla bliskich — zwalnia rodzine z obowiazku sptacania
kredytu hipotecznego,

Zgodnie z ustawa o kredycie hipotecznym, ubezpieczenie na
zycie nie jest obowigzkowe, ale banki uzalezniajg warunki
kredytu, wiec zakup jest optacalny:

- w niektorych bankach zakup polisy wigze sie z brakiem
prowizji za udzielnie kredytu,
- sg lepsze warunki np. nizsza marza, nizsze oprocentowanie.

Koszt takiej polisy bywa okreslany jako procent salda kredytu
(np. 0,03-0,05% miesiecznie) lub jako skfadka jednorazowa.
W zaleznosci od oferty bankowej polisa jest wymagana przez
okres: pierwszych 3 -5 lat, lub przez caty okres kredytowania.

Przykiad:
Saldo kredytu: 600 000 PLN x 0,03% = 210 PLN — miesieczna
sktadka, g
Saldo kredytu: 600 000 PLN x 0,05% = 300 PLN — miesieczn3
sktadka.

23 Opilata za przygotowanie umowy kredytu
hipotecznego

Prowizja za udzielenie kredytu hipotecznego, to

jednorazowa opfata pobierana przez bank za samo
udzielenie kredytu hipotecznego, czyli za rozpoczecie
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wspotpracy z bankiem -przygotowanie umowy kredytowej.

Koszt prowizji jest uzalezniony od oferty banku. Wynosi
zwykle 0 —2,99% od kwoty udzielonego kredytu.

- prowizja moze byc¢ ptatna ze srodkow wiasnych,

- prowizja moze byc¢ doliczona do salda kredytu i sptacana
wraz z ratg kredytu hipotecznego.

Prowizja jest kosztem ewentualnym, poniewaz rynek
kredytow hipotecznych jest bardzo zréznicowany i czesto ta
opcja nie jest optacalna dla Klienta. Banki czesto oferujg inne
produkty zamienne tzn. brak prowizji (0%), ale dodatkowe
ubezpieczenie na zycie.

2.4 Koszt prowadzenia rachunku (ROR)

Banki stosujg tzw. oferte promocyjna, ktdra jest bardziej
optacalna od standardowej opcji kredytu hipotecznego.
Oferta promocyjna zaktada obowigzek posiadania konta -
rachunek oszczednosciowo -rozliczeniowy, z ktérego w
kazdym miesigcu wysokos¢ raty bedzie pobierana
automatycznie.

Optata za prowadzenie rachunku zwykle jest niewielka 20 -
50 PLN miesiecznie, natomiast banki stosujg promocje do
ROR i miesieczne wptywy na rachunek w okreslonej kwocie
(np. wptyw wynagrodzenia), powoduja, ze rachunek jest
bezptatny.

2.5 Karty, produkty cross-sellingowe i powigzane ustugi

Wyzej wspominatam o ofertach promocyjnych przy kredycie
hipotecznym, poza prowadzeniem ROR banki czesto
wymagajg posiadania innych produktow, lub zobowigzuja
Klienta do wykonywania okreslonych w umowie kredytowej
czynnosci. Posiadania tych produktdw umozliwia Klientowi
skorzystanie z oferty korzystniejszej — tanszej.
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Lista dodatkowych produktow, ktore moga by¢ wymagane
przez bank:

» karta kredytowa z obowigzkiem dokonywania transakgji
na okreslong kwote,

+ karta debetowa z obowigzkiem dokonywania transakcji
na okreslong kwote,

» wplyw konkretnej kwoty na rachunek (czesto w umowie
kredytowej jest zapis, ze musi byc¢ to wynagrodzenie,

* bankowos¢ mobilna.

W umowie kredytowej moga znalezé sie zapisy o
obowigzkach kredytobiorcy (np. transakcje karta debetowa),
niewypetnienie obowigzkow moze skutkowac
podwyzszeniem oprocentowania.

Powyzsze produkty/ustugi moga by¢ dodatkowo ptatne (np.
roczna optata za karte). Koszty te wynikaja z Taryfy Opfat i
Prowizji (TOiP), danego banku.

3. KOSZTY W CZASIE SPLATY KREDYTU - CO MOZE
CIE ZASKOCZzYC?

Nawet po uruchomieniu kredu, w trakcie wieloletniego
okresu moga pojawiac sie dodatkowe optaty. Czes¢ z nich
jest przewidziana w umowie kredytowej, czes¢ moze
wynikac z dziatan kredytobiorcy (aneks, zmiana warunkow).

3.1 Optata za wczesniejszg czesciowa lub catkowita sptate

Optaty za wczesniejszg czesciowa lub catkowita sptate
kredytu hipotecznego, sg tzw. optatami ewentualnymi.
Oznacza to, ze nie s3 pobierane w kazdym banku, badz sa
pobierane ale w okreslonych w umowie kredytowej
warunkach.

- Czesciowa wczesniejsza sptata kredytu tzw. nadptata
kredytu — sptata wytacznie kapitatu, skutkuje nizsza rata badz
skréceniem okresu kredytowania,
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- Catkowita sptata kredytu hipotecznego - sptata kapitatu +
odsetek biezacych (naliczonych do dnia sptaty), skutkuje
zamknieciem zobowigzania.

Oprocentowanie state

W wiekszosci bankdw brak jest dodatkowej rekompensaty
Za wczesniejszg czesciowa lub catkowita sptate kredytu
hipotecznego.

Pojawiaja sie wytacznie optaty aneksowe np. po nadptacie
kredytu hipotecznego ze skréceniem okresu kredytowania.
Bank musi dokonaé¢ zmian w umowie i w harmonogramie,
koszt to zwykle ~200 PLN.

Oprocentowanie zmienne

W  przypadku oprocentowania zmiennego sytuacja jest
bardziej ztozona. Na rynku wyrdézniamy:

e banki, ktére nie pobieraja optaty za wczesniejsza
czesciowa lub catkowita sptate kredytu,

e banki, ktore pobierajg optaty wytacznie za wczesniejsza
czesciowa sptate kredytu, nie pobierajg optaty za
catkowita sptate,

» banki, ktore pobierajg optaty w obu przypadkach.

W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy, przez jaki
okres optata — rekompensata na rzecz banku jest pobierana.
Zwykle bank pobiera rekompensate przez 1 - 3 lata, w
wysokosci od 0,5% do 3% od kwoty nadptaty. W przypadku
skrocenia okresu kredytowania moga pojawic sie réwniez
optaty aneksowe.

Po tym okresie zazwyczaj nadptata jest bezptatna.

3.2 Optata za aneks do umowy/zmiana warunkéw
Jesli chcesz zmieni¢ harmonogram sptat, przesunac termin

raty, zmienic¢ okres kredytowania czy dokonac¢ zmian innych
warunkow, bank moze wymagac optaty aneksowe.
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Zwykle rzedu kilkudziesieciu do kilkuset ztotych (np. 50 - 200
zt), optaty sg zapisane w Taryfie Optat i Prowizji danego
banku.

3.3 Odsetki karne/optaty za opéznienia

Jesli spdznisz sie ze sptata raty, bank moze naliczy¢ odsetki
karne lub dodatkowe optaty monitowe. Czasem w umowie
znajduja sie zapisy o okreslonych kwotach za wezwania do
zaptaty, opdéznienia lub sg one opisane w TOIP.

4. PODSUMOWANIE: CALOSCIOWE SPOIJRZENIE
OPLACA SIE NAJBARDZIEJ

Zakup nieruchomosci ,na kredyt” to nie tylko rata i
oprocentowanie, to caty tancuch kosztéw, ktére klient musi
przewidziec. Jesli zignorujesz cho¢ jedna kategorie optat,
mozesz zosta¢ zaskoczony dodatkowymi wydatkami
siegajacymi kilku czy kilkunastu tysiecy ztotych.

Z mojego doswiadczenia jako ekspertki kredytowej przy
marce KM Kredyty — najczestsze btedy klientow to:

» brak rezerwy na koszty ,,okototransakcyjne”,

e nieczytanie tabeli optat, nadmierny pesymizm wobec
promocji bankowych,

e przyjmowanie polisy bankowej bez pordwnania z
rynkowa,

e brak negocjacji ze Sprzedajagcym/Deweloperem, czy
Agentem Nieruchomosci

Jesli planujesz  zakup nieruchomosci z  kredytem
hipotecznym, zrob to madrze, zaplanuj odpowiednio budzet
i skontaktuj sie z osobg z doswiadczeniem.

KM- Kredyty Karolina Marcinczyk




ul. Stominskiego 17/29, 00-195 Warszawa

+48 797 089 650

www.km-kredyty.pl

@ karolina.marcinczyk@km-kredyty.pl



