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Wstęp

W 2014 roku zaciągnęłam kredyt hipoteczny na 30 lat. Z racji tego, że 
brałam go tylko na siebie, chciałam mieć pewność, że niczego nie prze-
oczę. Czułam ogromny ciężar odpowiedzialności, dlatego solidnie przy-
gotowałam się do tego dużego kroku w moim życiu i przewertowałam 
dziesiątki informacji. Chciałam wybrać najlepiej do mnie dopasowaną 
ofertę zarówno kredytową, jak i mieszkaniową. Ofertę, która pozwoliłaby 
mi na systematyczną spłatę zadłużenia bez zbytniego obciążania mojego 
budżetu. Udało się! Co więcej, spłaciłam zadłużenie w nieco ponad 8 lat, 
zamiast w 30 lat. Chcesz wiedzieć, jak tego dokonałam? Zapraszam do 
lektury.

Niniejsza publikacja jest przeznaczona głównie dla osób, które chcą 
kupić swoje pierwsze lub kolejne mieszkanie, wspierając się kredytem 
hipotecznym. Opisałam w niej, jakie czynniki należy brać pod uwagę 
w trakcie szukania wymarzonego mieszkania i jak krok po kroku przejść 
przez proces zaciągania kredytu i jego spłatę. Zawarłam też kilka cennych 
wskazówek, o których nie wspomni pracownik banku czy sprzedawca 
nieruchomości. Ta praktyczna wiedza pomoże Ci zaoszczędzić pieniądze, 
czas i nerwy, których zawsze przysparza niezrozumienie pewnych kwestii 
pojawiających się na drodze do własnej nieruchomości. Będą przykłady 
z życia wzięte i będzie też trochę teorii – wymaga tego tematyka, ale 
mam nadzieję, że przedstawiłam ją w jasny i zrozumiały sposób. 

Moim celem na pewno nie jest przekonanie Cię do podpisania takiego 
zobowiązania, chcę Ci natomiast pokazać, jak wygląda cały proces od 
początku do końca, czyli od zapoznania się z podstawowymi informacjami 
na temat kredytów hipotecznych, poprzez kwestie związane z mieszka-
niami, aż po całkowitą spłatę kredytu. Wiedza ta pozwoli Ci się oswoić 
z tematem, aby podjąć właściwą decyzję.

10



E-book zawiera dużą dawkę wiedzy, ale miej na uwadze, że nie odpowie 
na wszystkie Twoje pytania. Jego zadaniem jest naprowadzenie Cię 
na odpowiedni kierunek w sytuacjach, które mogą Ci się przytrafić 
na poszczególnych etapach całego procesu. Nie jest natomiast moż-
liwe uwzględnienie wszystkich scenariuszy, gdyż każdy kredytobiorca 
ma inną sytuację, która powinna być rozpatrywana indywidualnie. Jeśli 
jesteś na etapie szukania mieszkania i zaciągania kredytu hipotecznego 
i masz nawet najmniejsze wątpliwości lub pytania dotyczące konkretnej 
sprawy pojawiającej się na Twojej drodze do zakupu mieszkania, rozważ 
kontakt z odpowiednim specjalistą: prawnikiem, doradcą kredytowym, 
pośrednikiem nieruchomości, którzy odpowiedzą na Twoje pytania i po-
mogą Ci w podjęciu właściwej decyzji ( jeśli nie znajdziesz odpowiedzi ani 
w e-booku, ani podczas samodzielnych poszukiwań w różnych innych 
źródłach np. w internecie).

Z racji dość obszernej tematyki i  ilości wiedzy możesz poczuć przytło-
czenie i zmęczenie w trakcie czytania – i ja to rozumiem, kiedy robiłam 
research, miałam podobnie. Pozwól sobie wtedy na kilka dni przerwy, 
odpocznij i wróć do czytania ze „świeżą” głową – tylko w ten sposób 
będziesz w stanie zrozumieć cały proces i zdecydować, jak i czy w ogóle 
chcesz się go podejmować.

 
Życzę Ci przyjemnej lektury i trzymam kciuki za znalezienie idealnego 
mieszkania dla siebie i swoich bliskich oraz jak najkorzystniejsze warunki 
oferty kredytowej.
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Kilka słów o kredycie hipotecznym

 
Kredyt hipoteczny jest to pożyczka zaciągnięta w banku na zakup nieru-
chomości. Głównym zabezpieczeniem banku jest hipoteka, która w razie 
gdyby kredytobiorca zaprzestał spłaty zadłużenia, daje prawo bankowi do 
przejęcia i sprzedaży nieruchomości w celu odzyskania swoich pieniędzy. 
Hipoteka nie sprawia, że bank jest właścicielem nieruchomości. Jest nim 
zawsze osoba lub osoby, które podpisały końcową umowę notarialną.

 
Kupno mieszkania i zaciągnięcie kredytu hipotecznego wiąże się z po-
ważnym i długoterminowym zobowiązaniem. Łączą się tu dwie skraj-
ności: o ile posiadanie własnego mieszkania to marzenie każdego z nas, 
o tyle myśl o zaciągnięciu kredytu potrafi nieraz wywołać lęk i negatywne 
emocje, przez co wiele osób nawet nie podejmuje próby zaciągnięcia 
kredytu w obawie przed wysokimi odsetkami, często przekraczającymi 
dwukrotność pożyczonej kwoty. Inni od razu zakładają, że ich nie stać na 
kredyt, i nawet nie sprawdzają swojej zdolności kredytowej. Rozumiem 
te obawy i dystans do podpisania umowy kredytowej na długie lata – by-
łam w takiej samej sytuacji. Niestety, jeżeli nie dysponujesz odpowiednio 
wysoką kwotą w gotówce (a nie oszukujmy się, większość z nas nie ma 
takich pieniędzy), to drugą opcją jest właśnie kredyt hipoteczny. 

Dlatego przyjrzymy się kredytowi hipotecznemu: jak dokładnie działa i co 
można zrobić, aby mądrze podjąć tę decyzję. Do podjęcia decyzji, oprócz 
ogólnego przygotowania, które dało mi większą pewność w temacie, 
przekonała mnie możliwość nadpłat, dzięki którym ostatecznie skróciłam 
okres kredytowania do nieco ponad 8 lat, zamiast 30 lat. Nie ukrywam, 
że wymagało to dyscypliny finansowej, ale było warto. Nie dasz radę  
w 8 lat? Zrób to w 15 lub 20. Nawet najmniejsze nadpłaty kapitału 
będą miały wpływ na zmniejszenie kwoty odsetek i długość okresu 
kredytowania.
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Od czego zacząć?

Przygotowania do zakupu nieruchomości z kredytem hipotecznym można 
zacząć na dwa sposoby:

1.	 od znalezienia potencjalnej nieruchomości – czasami trafia się „pe-
rełka”, czyli nieruchomość poniżej ceny rynkowej, która przekonuje Cię 
do szybszej decyzji o zaciągnięciu kredytu;

2.	 od zbadania swojej zdolności kredytowej w banku, u doradcy kre-
dytowego (finansowego) lub online za pomocą kalkulatora zdolności 
kredytowej. Takie wstępne przeliczenie pozwoli Ci oszacować, w jakich 
widełkach cenowych możesz szukać nieruchomości. Jeżeli wybierzesz 
się do banku (a najlepiej kilku) – to spokojnie, będą to tylko symulacje 
wyłącznie dla Twojej wiadomości, do niczego niezobowiązujące; dzięki 
nim możesz od razu się dowiedzieć, jakiego kredytu banki będą w sta-
nie Ci udzielić. Oczywiście może zdarzyć się tak, że Twoja zdolność 
kredytowa nie będzie wystarczająca i w danej chwili nie będzie Cię 
stać na zakup wymarzonej nieruchomości. Jednym ze sposobów na 
poprawienie zdolności kredytowej jest zmiana pracy na lepiej płatną. 
Jeżeli jednak nie chcesz zmieniać pracodawcy, to jest kilka innych dróg 
do zbudowania wiarygodności w oczach banku (przeczytasz o tym 
w dalszych rozdziałach).

W tym e-booku skupimy się na drugiej opcji, czyli przedstawie-
niu całego procesu od zbadania zdolności kredytowej, gdyż jest 
ona najważniejszym czynnikiem: jeżeli jej nie masz lub jest niewy-
starczająca (np. bank jest w stanie udzielić Ci pożyczki w wysokości 
300 000 zł, a Ty potrzebujesz 500 000 zł) ani nie dysponujesz wystar-
czającymi środkami finansowymi w gotówce, to kupno nieruchomo-
ści na daną chwilę będzie poza Twoim zasięgiem. W trakcie czytania 
mogą Ci się nasunąć różne pytania. Przeczytaj tekst do końca – od-
powiedzi na część z nich możesz znaleźć w kolejnych rozdziałach.
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Z jakich głównych etapów  
składa się cały proces? 
Droga do znalezienia odpowiedniego mieszkania, zaciągnięcia kredytu 
hipotecznego i jego spłaty składa się z kilkunastu etapów:

I.	 sprawdzenia zdolności kredytowej;

II.	 określenia swoich preferencji i cech wymarzonego mieszkania;

III.	 szukania mieszkania spełniającego Twoje oczekiwania;

IV.	 sprawdzenia nieruchomości przed zakupem;

V.	 podpisania umowy deweloperskiej, rezerwacyjnej lub przedwstęp-
nej kupna nieruchomości;

VI.	 wyboru banków i złożenia wniosków o kredyt;

VII.	 podpisania umowy kredytowej;

VIII.	 odbioru technicznego mieszkania;

IX.	 podpisania aktu notarialnego i uruchomienia kredytu w banku;

X.	 zarządzania swoimi finansami po uruchomieniu kredytu;

XI.	 refinansowania kredytu (kredyt refinansowy);

XII.	 nadpłat kredytu.
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Rozdział I 

Sprawdzenie  
zdolności 
kredytowej



Co to jest  
zdolność kredytowa?

Zdolność kredytowa to najwyższa kwota kredytu, jaką bank może Ci po-
życzyć przy wybranym przez Ciebie okresie spłaty. Kwota ta jest zależna 
od wielu czynników i może się znacznie różnić w zależności od banku. 
Na przykład jeden bank może pożyczyć Ci nie więcej niż 350 000 zł, 
a inny uzna, że będzie to kwota 400 000 zł1. Zdolność kredytowa okre-
śla również prawdopodobieństwo, z jakim będziesz w stanie zwrócić 
pożyczoną kwotę, czyli spłacać raty w terminie, bez opóźnień. Banki 
obowiązkowo obliczają zdolność kredytową przy każdym kredycie, bez 
względu na rodzaj, wysokość czy czas trwania udzielanej pożyczki.

Ważne: nie polegaj wyłącznie na ocenie zdolności kredytowej wyliczo-
nej przez jeden bank (najczęściej będzie to bank, w którym masz swoje 
konto, czyli ROR, na które dostajesz wypłatę), ponieważ każdy z banków 
podchodzi do tej kwestii indywidualnie.

Zanim jednak udasz się do banku lub doradcy kredytowego, możesz 
samodzielnie sprawdzić swoją zdolność kredytową, używając kalku-
latora internetowego. Wystarczy wpisać w dowolnej wyszukiwarce: 

„kalkulator zdolności kredytowej kredyt hipoteczny” i niemal na każdej ze 
stron będziesz mieć możliwość wyboru kalkulatora, np. tego na stronie  
www.totalmoney.pl lub www.directmoney.pl. Upewnij się tylko, że jesteś 
w zakładce z właściwym kalkulatorem, gdyż na takich stronach jest także 
możliwość obliczenia zdolności finansowej dla kredytu gotówkowego 
lub samochodowego, które mają wyższe oprocentowanie i krótszy okres 
kredytowania.

1 Zdolność kredytowa – wszystko, co warto o niej wiedzieć, https://www.expander.pl/poradniki/kredytowy/zdolnosc-kredytowa-wszyst-
ko-co-warto-o-niej-wiedziec/ [dostęp: 01.02.2022].
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Jakie dane są brane pod 
uwagę przy obliczaniu  
zdolności kredytowej?

 
Wymagane są następujące parametry (każdy dalej szczegółowo 
opisany):

	� udokumentowany miesięczny dochód netto;
	� okres spłaty;
	� oprocentowanie;
	� typ rat (na potrzeby szacunków wybierz raty równe);
	� limit na kartach kredytowych;
	� wysokość rat innych kredytów i stałych zobowiązań;
	� liczba osób w gospodarstwie domowym;
	� suma miesięcznych wydatków, czyli koszty utrzymania gospodarstwa 

domowego.

 
Udokumentowany miesięczny dochód netto
Dochód netto, potocznie zwany dochodem „na rękę”, to wynagrodzenie 
po uwzględnieniu wszystkich potrąceń, czyli rzeczywista kwota wpływa-
jąca na konto2. Potrącenia obejmują: składki na ubezpieczenie społeczne, 
składkę na ubezpieczenie zdrowotne, zaliczkę na PIT oraz w niektórych 
przypadkach składkę pracownika na Pracowniczy Plan Kapitałowy (PPK) 
lub Pracowniczy Program Emerytalny (PPE).

 

2 W. Martyński, Brutto netto – kalkulator. Jak wyliczyć wynagrodzenie na rękę?, https://interviewme.pl/blog/brutto-a-netto [dostęp: 
01.02.2022].
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Udokumentowany dochód netto jest najważniejszym składnikiem, 
na podstawie którego banki obliczają zdolność kredytową. Ponadto 
ważne jest również źródło dochodu, okres jego uzyskiwania i regularny 
wpływ środków na konto3.

 
Jak udokumentować swój dochód?

W przypadku umów o pracę i umów cywilnoprawnych (na zlecenie, o dzieło) 
wystarczy poprosić pracodawcę o wystawienie zaświadczenia o zatrud-
nieniu i zarobkach (wynagrodzeniu). Pracodawca ma obowiązek taki do-
kument wystawić; odmowa może być odebrana jako działanie na szkodę 
pracownika. Nie ma również limitu wystawianych zaświadczeń – możesz 
prosić o ich dowolną liczbę, według swoich potrzeb. 

W przypadku świadczeń takich jak emerytura i renta potrzebny będzie 
odcinek emerytury lub decyzja o przyznaniu świadczeń tego rodzaju. Jeżeli 
prowadzisz działalność gospodarczą, bank może poprosić Cię o dokumen-
ty potwierdzające stan finansowy firmy. Niektóre banki akceptują wyciąg 
z konta bankowego za kilka ostatnich miesięcy. Wymagane dokumenty 
mogą się różnić w zależności od banku.4.

 
Okres spłaty, czyli czas 
trwania kredytu hipotecznego

Jest to okres od momentu wypłaty pieniędzy przez bank do momentu 
spłaty przez kredytobiorcę (Ciebie) pełnej pożyczonej kwoty (kapitału) 
oraz naliczonych odsetek. Długość tego okresu musi zostać ustalo-
na jeszcze przed podpisaniem umowy kredytowej. Najczęściej im jest 
on dłuższy, tym wyższej kwoty kredytu może Ci udzielić bank z racji 

3 Źródła dochodu nieakceptowane i akceptowane przez bank 2024, https://kredytwroclaw.pl/porady-finansowe/zrodla-dochodu-nie-
akceptowane-i-akceptowane-przez-bank [dostęp: 29.01.2024].
4 Jak możemy udokumentować swój dochód?, https://www.aasapolska.pl/blog/jak-oszczedzac-8/jak-mozemy-udokumentowac-swoj-

-dochod [dostęp 02.02.2023].
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podwyższenia w ten sposób zdolności kredytowej5. Kalkulatory online 
pozwalają wyliczać zdolność kredytową na podstawie miesięcy lub lat. 
W mojej umowie z bankiem okres kredytowania był podany w latach (30 
lat, czyli 360 miesięcy).

Jakie są rodzaje ryzyka przy  
maksymalnym okresie kredytowania?

Obecnie przyjmuje się, że maksymalny okres spłaty wynosi 35 lat. 
Natomiast minimalnego okresu kredytowania banki jasno nie określają. 
Nie jest jednak tajemnicą, że wolą udzielać kredytów na dłuższe okresy, 
które wiążą się dla nich z większym zyskiem. Wcześniej udzielano kre-
dytów na 40 lat, a nawet dłużej, ale zrezygnowano z nich, aby uniknąć 
następujących rodzajów ryzyka:

	� zachwiania stabilności finansowej i zawodowej kredytobiorcy, przez 
co kredytobiorca mógłby stracić zdolność do regularnego spłacania 
kredytu (ze szkodą dla banku), a nawet nieruchomość w przypadku 
braku zatrudnienia przez dłuższy czas; w ostateczności taka sytuacja 
może prowadzić do całkowitej niewypłacalności kredytobiorcy;

	� bardzo wysokiego ogólnego kosztu odsetkowego kredytu, który może 
znacznie przekroczyć pożyczoną kwotę (na niekorzyść kredytobiorcy), np.:

◊	 dla kredytu w wysokości 600 000 zł na 35 lat, oprocentowanego 
na 8,5%, w równych ratach odsetki wyniosłyby 1 282 088,64 zł 
(przy założeniu braku nadpłat kapitału w trakcie trwania kredytu);

◊	 porównanie: dla kredytu o tych samych parametrach tylko o 10 lat 
krótszego, tj. na 25 lat, odsetki wyniosłyby 849 408,75 zł, czyli 
o 432 679,89 zł mniej6;

5 https://www.expander.pl/slownik/okres-kredytowania/#:~:text=okres kredytowania „https://www.expander.pl/slownik/
okres-kredytowania/#:~:text=okres%20kredytowania%20(ang.&text=okres%20liczony%20od%20chwili%20przyznania,kredyt%2C%20
kt%C3%B3ry%20zosta%C5%82%20mu%20udzielony, [dostęp: 02.02.2023].
6 Do obliczeń użyłam kalkulatora kredytowego ze strony https://kalkulatory.gofin.pl/kalkulatory/kalkulator-kredytowy. Sposób, w jaki 
należy z niego korzystać, opisałam szczegółowo w dalszych rozdziałach.
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	� dużego wzrostu stopy procentowej, na podstawie której obliczana 
jest comiesięczna rata. Jest to ryzyko dla obu stron: dla kredytobiorcy, 
gdyż rata może znacznie wzrosnąć, czego wynikiem będzie dodat-
kowy koszt; dla banku, gdy kredytobiorca nie będzie w stanie regu-
larnie spłacać wyższych rat i w ostateczności może nawet stać się 
niewypłacalny.

 
Zapamiętaj: im dłuższy okres kredytowania, tym wyższe odsetki oraz 
większe ryzyko i prawdopodobieństwo utraty zdrowia lub pracy.

 
Sytuacja może być też odwrotna: kredyt na mniej niż 35 czy 25 lat, np. 
20 lub 15 lat, wtedy koszt odsetek będzie niższy, a właśnie o to Ci chodzi. 
A czy będzie to możliwe, zależy przede wszystkim od Twojej zdolności 
kredytowej.

 
Ważne: pomimo tego że niektóre banki zgodzą się udzielić kredytu na 
35 lat, to okres spłaty zalecany przez Komisję Nadzoru Finansowego 
wynosi maksymalnie 25 lat i to właśnie on będzie brany przez więk-
szość banków do obliczania zdolności kredytowej7. Na przykład mój 
kredyt zgodnie z informacją na umowie został udzielony na 30 lat, ale 
do wyliczenia mojej zdolności kredytowej brano 25 lat.

Jaki okres kredytowania będzie dla Ciebie najlepszy?
Okres spłaty kredytu zależy przede wszystkim od Twoich finansów oraz 
planów osobistych i zawodowych. Bank, decydując, na jak długo udzieli 
Ci kredytu, weźmie pod uwagę dwa czynniki: Twoją zdolność kredytową 
oraz Twój wiek. Każdy bank ustala maksymalny limit wiekowy, przed 

7 K. Szymański, Rekomendacja S KNF. Co reguluje i jakie zmiany wprowadzono w tym roku?, https://direct.money.pl/artykuly/porady/
rekomendacja-s-knf-co-reguluje-i-jakie-zmiany-do-niej-wprowadzono [dostęp: 10.01.2023].
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osiągnięciem którego musisz spłacić ostatnią ratę. Limit ten różni się 
w zależności od banku i może wynosić nawet 70 lub 75 lat. Jeśli masz 
45 lat, to otrzymasz kredyt na najwyżej 30 lat, i to nie w każdym banku8.

Czy warto brać kredyt na  
maksymalny okres kredytowania?

Są plusy i minusy takiego rozwiązania. Jego główną zaletą jest niższa rata. 
Zatem maksymalny okres kredytowania może się sprawdzić, jeśli Twoje 
dochody są regularne, stabilne, ale niezbyt wysokie (wtedy maksymal-
ny okres kredytowania może być jedyną słuszną opcją). Przy krótszym 
okresie spłaty rata może być za wysoka w stosunku do dochodów i bank, 
przeliczając Twoją zdolność kredytową, może uznać, że stać Cię tylko 
na spłacanie najniższej możliwej raty, czyli tej właściwej dla dłuższego 
okresu kredytowania. A jak wspomniałam wcześniej, maksymalnie może 
to być 35 lat.

Natomiast minusem maksymalnego okresu kredytowania jest znacznie 
wyższy koszt kredytu. Ponadto tak duże zobowiązanie i na tak długi okres 
może spowodować trudności lub całkowicie uniemożliwić pozyskanie 
innych kredytów czy pożyczek w przyszłości, gdyż za każdym razem 
rata kredytu hipotecznego będzie brana pod uwagę przy wyliczaniu 
zdolności kredytowej, co znacznie ją obniży (podobnie jak każde zacią-
gnięte zobowiązanie)9.

Przeanalizujmy krótszy i dłuższy okres kredytowania na przykładach. Aby 
zobrazować różnicę w całkowitych kosztach odsetkowych, porównajmy 
kredyty na 35 i 20 lat.

 

8 T. Nowak, Okres kredytowania a kredyt hipoteczny – długi czy krótki okres spłaty?, https://platinumeye.pl/okres-kredytowania-kredy-
t-hipoteczny [dostęp: 01.02.2022].
9 Tamże.
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Kredyt na 35 lat
	� Kwota kredytu: 440 000 zł
	� Oprocentowanie kredytu: 8,25%
	� Rodzaj rat: równe
	� Rata miesięczna: 3205,36 zł
	� Koszt odsetek: 906 251,63 zł

 
Kredyt na 20 lat
	� Kwota kredytu: 440 000 zł
	� Oprocentowanie kredytu: 8,25%
	� Rodzaj rat: równe
	� Rata miesięczna: 3749,09 zł
	� Koszt odsetek: 459 781,33 zł

Różnica w odsetkach: 446 470,30 zł

Wnioski:

	� Przy kredycie na 35 lat oddasz do banku odsetki w wysokości nieraz 
przekraczającej dwukrotność kwoty kredytu. Raty są niskie, ale osta-
teczny koszt jest bardzo wysoki.

	� Przy kredycie na 20 lat kwota zapłaconych odsetek będzie 
o 446 470,30 zł niższa niż w przypadku kredytu na maksymalny okres 
kredytowania.

	� Rata przy krótszym kredycie jest wyższa, ale ostatecznie oszczędzasz 
ogromną kwotę na odsetkach10.

I tu jeszcze raz przypomnę, że to, na ile lat bank udzieli Ci kredytu, będzie 
zależało od Twojej zdolności kredytowej i wieku.

10 Tamże.
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