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Materiał prasowy, 16.11.2026
Stała stopa to nie zawsze taka sama rata przez cały okres spłaty. 7 mitów o kredytach hipotecznych
Rynek kredytów hipotecznych notuje rekordowy rok. Według Biura Informacji Kredytowej od stycznia do września 2026 r. banki i SKOK-i udzieliły kredytów mieszkaniowych na 116,4 mld zł, czyli o 10 mld zł więcej niż w całym ubiegłym roku[footnoteRef:1]. Średnia kwota kredytu sięga już 486,5 tys. zł[footnoteRef:2], a przeciętny okres kredytowania to ok. 23 lata[footnoteRef:3]. Ponad połowę (58 proc.) umów wciąż podpisujemy na 25–35 lat[footnoteRef:4]. Do zakupu mieszkania i finansowania tej transakcji warto przygotować się z wyprzedzeniem, na długo przed wizytą w banku. Uporządkowana historia w BIK, zamknięte niepotrzebne limity i rzetelnie policzona zdolność kredytowa sprawiają, że formalności idą sprawniej, a finansowanie bywa tańsze. Przeszkodą bywają jednak powtarzane bezrefleksyjnie przekonania. Czy bez 20 proc. wkładu własnego nie ma szans na kredyt? Czy porównywanie ofert w kilku bankach obniża scoring? I czy hipoteka to naprawdę 30 lat „niewoli”? Sprawdzamy najbardziej rozpowszechnione mity dotyczące kredytu hipotecznego. [1:  https://media.bik.pl/informacje-prasowe/878917/ip_bik_dane-o-rynku-kredytowym-we-wrzesniu-2026-r-_26_10_20264254068]  [2:  Tamże]  [3:  https://media.bik.pl/informacje-prasowe/874570/bik-i-polrocze-2026-r-pod-znakiem-wzrostow-na-rynku-kredytow-i-pozyczek-2026-07-30]  [4: AMRON-SARFiN, Ogólnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomości, s. 3, https://amron.pl/wp-content/uploads/2026/08/260825_Raport-AMRON-SARFiN-Nr-2-2026_PL-1.pdf] 

Niezbędny wkład własny to przynajmniej 20 procent wartości kredytu
Wkład własny to dla wielu osób, które rozważają zakup mieszkania, poważna przeszkoda wstrzymująca lub opóźniająca ich decyzję. W przypadku przeciętnego kredytu hipotecznego na 486,5 tys. zł, dwudziestoprocentowe LtV (ang. Loan to Value) to kwota przekraczająca 120 tysięcy złotych, którą trzeba byłoby dysponować jeszcze przed udaniem się do banku. Warto jednak wiedzieć, że Komisja Nadzoru Finansowego pozwala pożyczkodawcom na finansowanie nawet 90 proc. Wartości nieruchomości kredytem, jeśli część powyżej 80 proc. jest dodatkowo zabezpieczona np. ubezpieczeniem niskiego wkładu[footnoteRef:5]. Polisa zabezpiecza bank na wypadek trudności kredytobiorcy ze spłatą zobowiązania. Koszt składki ubezpieczeniowej pokrywa klient: może być doliczona do marży banku przy każdej racie lub opłacona z góry na kilka lat. W drugim kwartale 2026 roku kredyty hipoteczne z niskim wkładem własnym stanowiły jedną czwartą (24 proc.) ogółu, co oznacza spadek zainteresowania klientów o niemal 4 punkty procentowe rok do roku[footnoteRef:6], ale nadal pozostają istotnym segmentem rynku.  [5:  Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotycząca dobrych praktyk w zakresie zarządzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, s. 47, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_nowelizacja_czerwiec_2023_82872.pdf]  [6:  AMRON-SARFiN, Ogólnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomości, s. 3, https://amron.pl/wp-content/uploads/2026/08/260825_Raport-AMRON-SARFiN-Nr-2-2026_PL-1.pdf] 

Kredyt hipoteczny to trzydzieści lat „niewoli”
Podpisanie z bankiem umowy na kilkadziesiąt lat nie oznacza, że tyle potrwa spłata. Kredyty mieszkaniowe zaciągane średnio na ponad 23 lata są obecnie zamykane przeciętnie w około 10 lat. Przed pandemią trwało to 13–14 lat[footnoteRef:7]. Kredytobiorcy coraz aktywniej zarządzają zadłużeniem: w 2025 r. wcześniejsze spłaty i nadpłaty sięgnęły ok. 55 mld zł, o ponad 3 mld zł więcej niż rok wcześniej[footnoteRef:8]. [7:  https://biznes.pap.pl/wiadomosci/firmy/w-26-nadplaty-kredytow-mieszkaniowych-wzrosna-co-ograniczy-przyrost-portfeli]  [8:  Tamże] 

– Rosnące zarobki dają nabywcom więcej możliwości, dzięki którym mogą szybciej „uwolnić się” od zobowiązań, a to czasem skłania ich, jeśli tylko pozwala im na to zdolność kredytowa, do zakupu większych, bardziej funkcjonalnych mieszkań. Klienci oczekują od deweloperów udogodnień, które pozwolą maksymalnie uprościć formalności i skrócić drogę od wniosku do odbioru kluczy. Współpraca z mFinanse sprawia, że osoby myślące o zamieszkaniu w Nowej Tkalni mogą w szybki i łatwy sposób rozpocząć starania o kredyt pozwalający sfinansować zakup mieszkania – mówi Katarzyna Ostrowska, dyrektor sprzedaży Nowej Tkalni, inwestycji rewitalizującej dawne zakłady włókiennicze na łódzkim Księżym Młynie.
Czy wynajem zawsze jest tańszy niż rata kredytu?
W pierwszym kwartale 2026 roku miesięczna rata kredytu mieszkaniowego zrównała się 
z kosztem najmu[footnoteRef:9]. Przy kredycie z wkładem własnym wynoszącym 20 procent, kwota miesięcznego zobowiązania była niższa od czynszu w 10 z 17 badanych miast, a w Łodzi różnica wynosiła 280 zł na korzyść kredytu[footnoteRef:10]. Sytuacja odwraca się w przypadku kredytów z dziesięcioprocentowym wkładem – w tym przypadku czynsz był tańszy na 12 z 17 badanych rynków[footnoteRef:11]. Oczywiście wysokość raty nie zamyka listy kosztów, do których należy doliczyć opłaty administracyjne i koszty utrzymania mieszkania. [9:  Narodowy Bank Polski, Informacja o cenach mieszkań i sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I kwartale 2026 r., s. 3, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2026/06/Informacja-o-cenach-mieszkan-w-I-kw-2026.pdf]  [10:  https://rankomat.pl/o-nas/biuro-prasowe/raport-rankomat-pl-i-rentier-io-ceny-najmu-marzec-2026-r]  [11:  Tamże] 

– Porównując ratę z czynszem, łatwo zapomnieć o najważniejszym: czynsz „znika” co miesiąc, a rata buduje nasz kapitał. Mieszkanie to aktywo, którym można obracać, gdy zmieniają się potrzeby czy upodobania – sprzedać, zamienić na większe albo wynająć. Każdy kolejny ruch na rynku nieruchomości jest wtedy łatwiejszy, bo nie zaczynamy od zera. Na rynku kapitałowym mówi się, że czas spędzony na rynku wygrywa z próbą trafienia w idealny moment wejścia. W nieruchomościach jest podobnie, dlatego warto rozważnie podejmować kroki i wybrać adres, który będzie zyskiwał na wartości. Potencjał mają zwłaszcza dobrze skomunikowane, rewitalizowane dzielnice z historią i charakterem, takie jak łódzki Księży Młyn – mówi Katarzyna Ostrowska.
Składanie wniosków o kredyt w kilku bankach obniża scoring? 
Rok 2026 przyniósł zmiany, które pozwoliły klientom w bardziej swobodny sposób poszukiwać najkorzystniejszej oferty kredytu hipotecznego. - Dotychczas banki potrafiły obniżyć scoring, gdy klient ponawiał wnioski o kredyt lub składał zapytania w kilku bankach – mówi Leszek Zięba, menedżer biura relacji i współpracy z pośrednikami mFinanse, partnera Nowej Tkalni. - Obecnie, po zmianach w BIK wprowadzonych 1.07.2026 r.[footnoteRef:12], nie powinno mieć to już znaczenia. To kredytobiorca powinien decydować, jakie czynniki są dla niego najistotniejsze i dlatego to on wybiera, gdzie zechce złożyć wniosek o kredyt, a nowe zasady wyliczania oceny punktowej mają mu umożliwić łatwiej porównywać oferty. Bank nadal posiada wgląd w zapytania rejestrowane w BIK podczas wewnętrznej oceny ryzyka, ale sam fakt ich wystąpienia nie powinien już działać na niekorzyść wnioskodawcy – dodaje.  [12:  https://www.bik.pl/poradnik-bik/czy-zapytania-maja-wplyw-na-ocene-punktowa] 



Stała stopa oprocentowania to identyczna rata przez cały okres kredytowania? Niekoniecznie
Kredyty o okresowo stałym oprocentowaniu są dziś w Polsce standardem: stanowiły 64 proc. kredytów mieszkaniowych udzielonych w I kwartale 2026 roku[footnoteRef:13]. Wielu kredytobiorców błędnie zakłada jednak, że rata nie zmieni się przez cały okres kredytowania, nawet jeśli ten wynosi 25 czy 30 lat. W Polsce to zwykle rozwiązanie dotyczy pewnego okresu, najczęściej pięciu lat. Później bank proponuje nową stopę procentową na kolejny okres, ustaloną według warunków rynkowych, albo kredyt przechodzi na stopę zmienną. Rata może więc wzrosnąć lub spaść. Koniec tego okresu to dobry moment, by porównać oferty i rozważyć refinansowanie, czyli przeniesienie zobowiązania do innego banku w celu uzyskania korzystniejszych warunków spłaty. Z tej możliwości korzysta coraz więcej osób: w I kw. 2026 r. kredyty refinansowe stanowiły już 26 proc. nowej sprzedaży[footnoteRef:14]. [13:  AMRON-SARFiN, Ogólnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomości, s. 13, https://amron.pl/wp-content/uploads/2026/08/260825_Raport-AMRON-SARFiN-Nr-2-2026_PL-1.pdf]  [14:  AMRON-SARFiN, Ogólnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomości, s. 9, https://amron.pl/wp-content/uploads/2026/08/260825_Raport-AMRON-SARFiN-Nr-2-2026_PL-1.pdf] 

Pracuję na B2B, więc nie dostanę kredytu hipotecznego
Prowadzenie działalności gospodarczej nie wyklucza możliwości wnioskowania o kredyt hipoteczny. – Ścieżka jest nieco bardziej kręta, a sam wniosek wymaga złożenia większej liczby załączników, bo banki uważają prowadzenie działalności gospodarczej za bardziej ryzykowną metodę uzyskiwania przychodów, aniżeli z tytułu umowy o pracę – mówi Leszek Zięba. – W zależności od typu prowadzonej działalności, jej formy prawnej i sposobu rozliczania podatku, do wniosku należy dołączyć różne dokumenty, np. wpis w CEIDG lub umowę spółki, zaświadczenia z ZUS i Urzędu Skarbowego o niezaleganiu z zapłatą składek i podatków, formularze PIT za ostatni rok lub dwa, a także wyciąg z Księgi Przychodów i Rozchodów (przy KPiR), ewidencję przychodów (przy ryczałcie) lub decyzję US o wysokości podatku (w przypadku Karty Podatkowej). Banki wymagają też prowadzenia działalności przez konkretny okres, najczęściej 12 lub 24 miesiące – podsumowuje.
Nie mam żadnych zobowiązań, więc moja zdolność kredytowa będzie wysoka
Czysta karta w BIK nie zawsze działa na korzyść kredytobiorcy. Bank, który nie widzi żadnej historii spłat, ma mniej danych do oceny ryzyka. Przy wysokich dochodach i solidnym wkładzie własnym nie ma to większego znaczenia, ale przy niskim wkładzie własnym lub krótkim stażu pracy może zdecydować o ostatecznej ocenie. Wtedy pomaga terminowo spłacone wcześniej, niewielkie zobowiązanie: zakupy na raty, karta kredytowa czy płatności odroczone. Z analizy BIK wynika, że uwzględnienie danych o BNPL (ang. „buy now, pay later”, „kup teraz, zapłać później”) mogłoby poprawić poziom wiarygodności 40 proc. klientów z krótką historią, którzy korzystają z tej formy płatności[footnoteRef:15]. Ważne, by zobowiązania były już spłacone, bo każda aktywna rata obniża zdolność kredytową. [15:  https://media.bik.pl/informacje-prasowe/854187/analiza-bik-uwzglednienie-danych-z-transakcji-bnpl-moze-pomoc-poprawic-wiarygodnosc-kredytowa] 

Nie wiesz, czy stać cię na kredyt? Deweloperzy coraz częściej przychodzą z pomocą
Większość popularnych przekonań dotyczących kredytów hipotecznych nie wytrzymuje zderzenia z faktami, ale nawet obalenie mitów nie udziela jednoznacznej odpowiedzi na pytanie o naszą zdolność do sfinansowania inwestycji. Informację coraz częściej jednak można uzyskać szybko i sprawnie, a deweloperzy nawiązują współpracę z instytucjami zajmującymi się pośrednictwem kredytowym, aby ułatwić zawarcie transakcji
- Wiemy, że dla wielu osób kupno mieszkania to największa decyzja w życiu, dlatego chcemy, żeby była możliwie prosta – mówi Katarzyna Ostrowska. - Klienci Nowej Tkalni mogą liczyć na wsparcie ekspertów mFinanse, którzy pomogą w skompletowaniu wymaganej dokumentacji i wyborze optymalnego rozwiązania. Zachęcamy, by przyjść do nas z pytaniami jeszcze przed złożeniem wniosku w banku – dodaje. 
Uporządkowanie sytuacji finansowej powinno być warunkiem wstępnym do starania się o kredyt hipoteczny, a gdy przygotowujemy się do złożenia wniosku, skrupulatnie weryfikujmy informacje i „miejskie legendy”.

O Nowej Tkalni
Na terenie zajmowanym historycznie przez słynną „Tkalnię Papieską” powstają nowe budynki mieszkalne i lokale handlowo-usługowe. Inwestor zapowiada otwarty charakter tego miejsca: dostępne dla wszystkich przestrzenie publiczne o powierzchni przekraczającej 20 000 metrów kwadratowych 
z centralnym Pasażem Włókniarek, które pozwolą zobaczyć z bliska zabytkowe, odrestaurowane budynki dawnych zakładów Scheiblera oraz rozległy park. Inwestycja będzie powstawać w czterech etapach, a pierwszym z nich będą trzy nowe budynki mieszkalne z lokalami usługowymi 
przy skrzyżowaniu ulic Kilińskiego i Milionowej. Znajdzie się w nich 119 mieszkań, a w elewacje budynków od strony Milionowej wpisane zostaną zabytkowe mury zakładów. 

Kontakt dla mediów
Katarzyna Bil
k.bil@lightscape.pl
tel. +48 731 439 999
Natalia Matuszewska
n.matuszewska@lightscape.pl
tel. +48 601 918 306
Tomasz Bąk
t.bak@lightscape.pl
tel. +48 733 419 999
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