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rodzaj źródła dochodu i okres jego uzyskiwania, 

ilość osób w gospodarstwie domowym, 

wiek kredytobiorcy,

wydatki gospodarstwa domowego, w tym
miejsce zamieszkania,

zobowiązania kredytowe.

Takie rozwiązanie wydaje się szybsze i komfortowe. Poniżej
opisujemy podstawowe czynniki, które mogą mieć wpływ na
Twoją zdolność kredytową lub w ogóle możliwość przyznania
kredytu, wśród nich znajdą się:

ŻRÓDŁO DOCHODU

Zaświadczenie o zatrudnieniu i dochodzie wystawione przez
pracodawcę;

Potwierdzenia wpływów wynagrodzenia na rachunek
bankowy (nieliczne banki akceptują zaświadczenie z ZUS 

 Podstawowym czynnikiem wpływającym na zdolność kredytową
jest dochód. Dla banków, pomimo niezadowolenia części osób
(głównie samozatrudnionych i prowadzących działalności
gospodarcze), najbardziej wiarygodnym źródłem dochodu jest
umowa o pracę. Najlepiej jakby ta umowa była na czas
nieokreślony oraz żebyś u danego pracodawcy przepracował już
minimum rok. Dochód z umowy o pracę liczony jest jako średnia
z ostatnich wynagrodzeń. Większość banków taką średnią
liczy z 3 ostatnich miesięcy, ale są takie, które biorą pod
uwagę dochód z 6 lub nawet 12 miesięcy. W przypadku
kredytów powyżej 500 000 zł, znane są również przypadki, 
w których bank analizuje dochód z 2 lat. Dla banków znaczenie
ma również branża, w której działa firma oraz jej forma prawna.

Czym większa firma, tym większa stabilność. Czynniki te mają
wpływ na ograniczenie ryzyka. Coraz bardziej popularnym
źródłem dochodu jest kontrakt (menadżerski, żołnierski).
Rozpatrywany jest on podobnie jak umowa o pracę. Tak samo
będzie z mianowaniem lub powołaniem. Podstawowe
dokumenty dochodowe przy umowie o pracę to:

      o wysokości dochodu, od którego są odprowadzane składki).

Umowa o pracę
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GOSPODARSTWO DOMOWE

 Ilość osób w gospodarstwie domowym oraz ilość kredytobiorców
przystępujących do wniosku kredytowego mają również
znaczenie w ocenie zdolności kredytowej oraz ocenie ryzyka
transakcji. O kredyt hipoteczny może wnioskować jedna osoba
(singiel), dwie osoby (np. małżeństwo lub para). Może to być
więcej osób, nawet sześć. Nie muszą to być osoby spokrewnione
ze sobą. Aczkolwiek, kiedy jesteś w związku małżeńskim,

zarówno TY, jak i Twój współmałżonek musicie przystąpić do
kredytu hipotecznego razem. Nawet jeżeli, któreś z Was nie
uzyskuje dochodu. W takim przypadku, nabywania nieruchomość
zawsze będzie elementem wspólnego majątku. Wyjątkiem jest
sytuacja, kiedy małżeństwo posiada rozdzielność majątkową. 

 Większość banków akceptuje intercyzę stworzoną nawet dzień
przed złożeniem wniosku o kredyt hipoteczny. Należy mieć na
uwadze, że banki oceniają jako mniej ryzykowne takie wnioski, 
w których mamy dwóch kredytobiorców, z czego każdy posiada
dochód. W przypadku wnioskowania o kredyt w pojedynkę, bank
jako dodatkowe zabezpieczenie transakcji może wymagać
ubezpieczenia na życie, w którym uposażonym będzie bank –

kredytodawca. W odniesieniu do wnioskodawcy istotny jest też
jego wiek. Należy pamiętać, że Twój wiek będzie określał
maksymalny okres kredytowania.  O ile jesteś osobą młodą to
zapewne będziesz mógł uzyskać kredyt na okres 30 lub nawet 35
lat. Jeżeli jesteś w wieku około 50 lat, okres spłaty Twojego
kredytu może być ograniczony.
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 Każda propozycja kredytowa, którą otrzymasz od
Eksperta Kredytowego czy Pracownika Banku powinna
być przez Ciebie dokładnie przeanalizowana. W tym celu
powinieneś poznać najważniejsze parametry kredytu
hipotecznego.

 Ten rozdział będzie prezentował i wyjaśniał najważniejsze
parametry oferty kredytowej. Ich dokładna analiza pozwoli Ci
poznać i zrozumieć oferty bankowe. Wśród poruszanych pojęć 

i zagadnień znajdą się:

Całkowite koszty kredytu;

Odsetki;

Prowizja;

Ubezpieczenia przy kredycie;

Ubezpieczenie pomostowe;

Wycena nieruchomości;

Wcześniejsza spłata kredytu;

Cross-selling. 

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.
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CAŁKOWITE KOSZTY KREDYTU

 Całkowity koszt kredytu to suma wszystkich możliwych kosztów
związanych z zaciągnięciem kredytu. W przypadku kredytu
hipotecznego do tych kosztów nie wlicza się kosztów
notarialnych. Na sumę wszystkich kosztów składają się: odsetki,
prowizja, ubezpieczenie (na życie, od utraty pracy, itd.),

ubezpieczenie nieruchomości, koszt wyceny nieruchomości oraz
inne opłaty związane z zaciągnięciem kredytu – mogą to być
opłaty związane z dodatkowymi produktami, takimi jak konto
osobiste czy karta kredytowa. Całkowite koszty kredytu to
jeden z głównych czynników porównywania ofert
kredytowych i parametr, który będzie wskazywał sumę
kosztów to poniesienia przez cały okres kredytowania (przy
założeniu nienadpłacania kredytu oraz zmian stóp
procentowych). Całkowity koszt kredytu wpływa na wyliczenie
Rzeczywistej Rocznej Stopy Oprocentowania (RRSO). RRSO
uznawane jest za najważniejszy element porównywania ofert
kredytowych. 

 W kredytach hipotecznym największym kosztem są odsetki.
Głównie wynika z to z faktu, że kredyty hipoteczne są
zobowiązaniami długoterminowymi. Koszt odsetkowy wynika 

z wysokości oprocentowania. Oprocentowanie kredytu to suma
dwóch parametrów: marży i stawki referencyjnej. Stawka
referencyjna to inaczej WIBOR. Na jej wysokość wpływ mają
czynniki makroekonomiczne oraz sytuacja gospodarcza. Przy
kredytach hipotecznych banki korzystają z dwóch stawek
referencyjnych: WIBOR 3M lub WIBOR 6M. 3M oraz 6M to
określenie okresu, z którego ta stawka jest wyliczana: 3 lub 6
miesięcy. Stawka referencyjna jest parametrem zmiennym. Jeżeli
parametr się zmieni to może mieć wpływ na wysokość odsetek, 

a co za tym idzie - raty. Jego zmniejszenie spowoduje
ograniczenie kosztu odsetkowego. Wzrost będzie podnosił
ogólny koszt odsetkowy. Rok 2020 przyniósł historycznie
najniższe stawki referencyjne. Obecnie część banków jest 
w stanie zaproponować oprocentowanie stałe, czy
oprocentowanie oparte o stałą wartość WIBOR. 

ODSETKI
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 Wiele banków w ramach
swojej oferty kredytów
hipotecznych wymaga lub
proponuje dodatkowe
zabezpieczenie kredytu w
postaci ubezpieczenia. Są to
zwykle ubezpieczenie na
życie lub na wypadek śmierci
albo ubezpieczenie od utraty
pracy. Skorzystanie z takich
ubezpieczeń jest dobrowolne,

ale bardzo często ich
zastosowanie daje możliwość
zmniejszenia marży kredytu, 

a to jak wspomnieliśmy
wcześniej ma istotny wpływ
na całkowity koszt kredytu.

Dlatego, z naszej perspektywy
warto rozważyć takie
rozwiązanie. 

 W większości ofert, możliwe
jest skorzystanie z tego typu
ubezpieczeń na okres krótszy
niż okres kredytowania, np. na
3 – 5 lat. Wówczas ten koszt
ponosisz tylko w danym
okresie, a później nie musisz 

z niego już korzystać, mając
gwarancję zachowania
poziomu marży na jaki się
umówiłeś z bankiem w dniu
podpisania umowy.

Wyjątkiem mogą być osoby,

które wnioskują o kredyt w
pojedynkę, wówczas bank już
na samym etapie
podpisywania umowy
kredytowej może dać
warunek posiadania polisy 

w całym okresie trwania
zobowiązania kredytowego.

Ustawa o kredycie
hipotecznym z 2017 roku daje
Ci możliwość przedstawienia
własnej, zewnętrznej polisy
ubezpieczeniowej. Pamiętaj,
że bank będzie wymagał od
Ciebie, wpisania banku jako
uposażonego w tej polisie. 

Łączny koszt polisy
doliczany jest do kwoty
pożyczanych środków       

 i może zostać
skredytowany – zwykle są
to polisy na 3-5 lat. 
Składka polisy doliczana
jest do miesięcznej raty
kapitałowo – odsetkowej
jako dodatkowy koszt      
 w ujęciu miesięcznym –

średnio jest to około 0,05%

od kwoty pozostałej do
spłaty.

Zastosowane ubezpieczenia
są rozliczane zwykle na dwa
sposoby:

UBEZPIECZENIA W KREDYCIE HIPOTECZNYM


