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Bezptatna platforma dla cudzoziemcéw w Niemczech

v Asystent 24/7 w Twoim jezyku v Skaner pism urzedowych
v Przypomnienia o terminach v Kalkulatory zasitkéw

hamboorg.city — jest i bedzie ZA DARMO

Koszty notarialne w Niemczech — optaty,
ustugi i porady oszczednosciowe

lle kosztuje notariusz, kiedy go potrzebujesz i jak obliczane sg optaty: zakup
nieruchomosci, prawo spadkowe, zatozenie firmy i wiele wiece;.

Deutsche Begriffe: Notarkosten | Notar | Beurkundung | Grundbuch | Grundschuldbestellung |
Kaufvertrag | GNotKG

Co robi notariusz?

Notariusz to powotany przez panstwo, niezalezny ekspert prawny, ktéry poswiadcza
czynnosci prawne i nadaje im moc prawng. W Niemczech wizyta u notariusza jest w wielu
waznych czynnosciach prawnych wymagana przez prawo — w przeciwiehstwie do
wielu innych krajéow, gdzie wystarczy zwykta umowa.

Kiedy potrzebuje notariusza?

Czynnos¢ prawna Notariusz wymagany?
Zakup nieruchomosci (dom/mieszkanie) 0 Obowiagzek
Whpis do ksiegi wieczystej 0 Obowiagzek
Umowa matzenska ] Obowigzek
Testament (notarialne) 00 Obowigzek
Umowa spadkowa 00 Obowigzek
Zatozenie GmbH [0 Obowigzek
Zatozenie UG (z ograniczong 0 Obowiagzek

odpowiedzialnoscig)



Czynnos¢ prawna Notariusz wymagany?

Umowa darowizny (nieruchomosci) [ Obowigzek
Petnomocnictwo opieki (poswiadczone) Zalecane
Umowa najmu 0 Nie wymagane
Umowa o prace 0 Nie wymagane

Jak obliczane sg koszty notarialne?

Koszty notarialne w Niemczech sg uregulowane ustawowo przez Gerichts- und
Notarkostengesetz (GNotKG). Oznacza to: Wszyscy notariusze w Niemczech obliczaja
dla tej samej ustugi te same optaty. Nie ma konkurencji cenowej — nie mozesz wiec
~negocjowac" ani szukac¢ ,tanszego" notariusza.

Wartos¢ czynnosci jako podstawa

Optata zalezy od wartosci czynnosci (zwana tez: przedmiot sprawy) czynnosci
prawnej. Przy zakupie nieruchomosci jest to cena sprzedazy, przy zatozeniu GmbH
kapitat zaktadowy.

Tabela optat (Wyjatek, GNotKG Zatgcznik 2)

Wartos¢ czynnosci Optata prosta (1,0)
25.000 € 115 €

50.000 € 165 €

100.000 € 273 €

150.000 € 381 €

200.000 € 435 €

250.000 € 535 €

300.000 € 635 €

500.000 € 935 €

1.000.000 € 1.735 €

W zaleznosci od rodzaju czynnosci prawnej optata prosta jest mnozona przez
wspoétczynnik (np. 2,0 dla Beurkundung).



Koszty notarialne przy zakupie nieruchomosci

Zakup nieruchomosci jest najczestszym powodem wizyty u notariusza. Koszty notarialne
wynoszg okoto 1,5-2% ceny sprzedazy (tgcznie z kosztami ksiegi wieczystej).

Zestawienie kosztéw (Przyktad: cena sprzedazy 300.000 €)

Ustuga Stawka optaty Koszty (ok.)
Poswiadczenie umowy 2,0-krotna optata 1.270 €
sprzedazy

Zmiana w ksiedze wieczystej 1,0-krotna optata 635 €

(zmiana wiasciciela)

Whpisanie hipoteki (w 1,0-krotna optata 635 €
przypadku kredytu)

Dziatalnos¢ wykonawcza 0,5-krotna optata 318 €
Dziatalnos¢ opiekuncza 0,5-krotna optata 318 €
Wydatki (optaty pocztowe, Ryczatt ok. 50-100 €

telefon, kopie)

VAT (19% od kosztow ok. 490 €
notarialnych)

Catkowite koszty notariusza ok. 3.700-4.300 €
+ ksiega

Kto ptaci notariusza?

Przy zakupie nieruchomosci kupujacy zwykle pokrywa koszty notarialne. Jest to
ustalone w umowie sprzedazy. Teoretycznie kupujacy i sprzedawca sg odpowiedzialni
solidarnie wobec notariusza — ale w praktyce ptaci kupujacy.

Koszty notarialne przy zatozeniu firmy

Zatozenie GmbH (kapitat zaktadowy 25.000 €)

Ustuga Koszty (ok.)
Poswiadczenie umowy spofki 250-500 €
Rejestracja handlowa 125-250 €

Powotanie zarzadcy 125 €



Ustuga Koszty (ok.)
Wydatki + VAT ok. 100-200 €

Razem ok. 600-1.100 €

UG (z ograniczong odpowiedzialnoscig) — zatozenie z wzorem umowy

* Przy uzyciu wzoru umowy (max. 3 wspdlnicy, 1 zarzadca): ok. 300-400 € kosztéw
notarialnych

* Przy indywidualnej umowie spétki: podobnie jak GmbH

Koszty notarialne przy spadku i zabezpieczeniu

Testament notarialne

Wartos¢ czynnosci (= majatek netto) Koszty (ok.)
50.000 € ok. 330 €
100.000 € ok. 546 €
250.000 € ok. 1.070 €
500.000 € ok. 1.870 €

Zaleta testamentu notarialnego jest zastapienie zaswiadczenia o dziedziczeniu —
zaoszczedzane nastepnie ok. 300-2.000 € i duzo czasu.

Umowa spadkowa
* Optata: 2,0-krotna optata wedtug wartosci czynnosci

* Drozsza niz testament, ale wigzaca dla wszystkich stron

Petnomocnictwo opieki (poswiadczone)

* Poswiadczenie: ok. 20-70 € (wartos¢ czynnosci = majatek netto, max. 1 min €)
* Poswiadczenie (bardziej szczegétowe, zalecane): ok. 100-400 €

* Oswiadczenie woli dotyczace opieki (poswiadczenie): ok. 20-50 €

Koszty notarialne przy umowie matzenskiej i rozwodzie



Umowa matzenska

Majatek netto obojga matzonkdéw Koszty (ok.)
50.000 € ok. 330 €
100.000 € ok. 546 €
250.000 € ok. 1.070 €
500.000 € ok. 1.870 €

Porada: Umowa matzehska moze by¢ szczegdlnie pozyteczna, gdy:
* Oboje partnerzy majg rézne obywatelstwa

* Jeden z partneréw posiada nieruchomosci za granica

* Jeden z partneréw posiada przedsiebiorstwo

* Chcesz zmieni¢ ustroj majatkowy (np. z matzenskiej wspdlnosci majgtkowej na
rozdzielnos$¢ majatkowq)

Porozumienie w sprawie skutkéw rozwodu

* Reguluje alimenty, podziat majatku, wtadze rodzicielska
» Optata: podobna jak umowa matzenska, zalezy od wartosci czynnosci

* Oszczedza czesto znaczne koszty sagdowe przy rozwodzie

Porady dla klientéw zagranicznych

Bariera jezykowa

* Notariusz musi upewnic¢ sie, ze rozumiesz zawartos¢ dokumentu
* Jesli nie mdéwisz po niemiecku, obecny musi by¢ przysiegty ttumacz
» Koszty ttumacza pokrywasz dodatkowo (ok. 100-300 € za godzine)

* Niektérzy notariusze méwia po angielsku lub innymi jezykami — zapytaj wczesniegj

Przygotowanie dokumentéw

Przynie$ zawsze do notariusza:
* Wazny dokument tozsamosci (paszport + pozwolenie na pobyt)

» Wszystkie istotne dokumenty (metryka urodzenia, metryka slubu itp.) z
poswiadczonym ttumaczeniem

* Przy zakupie nieruchomosci: Potwierdzenie finansowania od banku



Znalezienie notariusza

* Wyszukiwarka notariuszy Bundesnotarkammer: notar.de

* W wiekszosci krajow zwigzkowych notariusze pracujg jako czystymi notariuszami
(zwtaszcza w duzych miastach)

* W niektérych krajach zwigzkowych (np. Badenia-Wirtemberg, Bawaria) notariusze sa
jednoczesnie adwokatami (Anwaltsnotare)

Czesto zadawane pytania

Czy moge odliczy¢ koszty notarialne od podatéw?

* Zakup nieruchomosci (na wtasny uzytek): Nie, koszty nie podlegaja odliczeniu
* Wynajmowana nieruchomosé: Tak, jako koszty dziatalnosci
» Zatozenie firmy: Tak, jako wydatki biznesowe

* Umowa matzenska/Testament: Zwykle nie podlegajg odliczeniu

Co sie stanie, jesli anuluje termin?

Jesli notariusz juz przygotowat projekt umowy, moga zosta¢ naliczone optaty za projekt
(zwykle potowa zwyktej optaty). Dlatego anuluj termin wczesnie.

Jak dtugo trwa wizyta u notariusza?
* Zakup nieruchomosci: 30-60 minut (odczytanie + podpis)

e Testament: 20-40 minut
e Zatozenie GmbH: 30-45 minut

* Notariusz odczytuje cata umowe — jest to wymagane przez prawo




