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POLSKI RYNEK NIERUCHOMOŚCI 
Podsumowanie 2011 r. 



W SKRÓCIE 

 

KREDYTY HIPOTECZNE 

¶ Mimo spadku marż przeciętne oprocentowanie kredytów hipotecznych wzrosło. 

¶ W minionym roku o ok. 73 tys. zł zmniejszyła się zdolność kredytowa zarówno 

kredytów w złotych jak i w euro. 

¶ Część banków wycofała kredyty walutowe ze swojej oferty. Kredyty we frankach 

udziela obecnie jedynie Bank Nordea. 

¶ Ustawa antyspreadowa pozwala bez płacenia za aneks do umowy spłacać raty 

kredytów w euro czy we frankach bezpośrednio w walucie.  

¶ Obniżenie limitów cen mieszkać w programie Rodzina na swoim znacznie ograniczyło 

dostęp do kredytów z dopłatą. 

 

CENY OFERTOWE 

¶ Obniżki cen ofertowych mieszkań są porównywalne z okresem pierwszego  kryzysu z 

2009 roku. 

¶ Najwyższe procentowe obniżki cen miały miejsce w Łodzi -14,4%, Wrocławiu -10,9% i 

Gdańsku -9,4%. 

¶ Zjawiskiem, które zdominuje rynek w 2012 r. będzie znaczne ograniczenie popytu i 

ilości zawieranych transakcji. 

¶ Przyszłoroczna fala obniżek nie powinna być w ujęciu procentowym wyższa niż ta z 

2011 r. 

 

CENY TRANSAKCYJNE 

¶ Tempo spadków cen transakcyjnych było słabsze niż w przypadku cen ofertowych.  

¶ bŀƧǿƛťƪǎȊŜ ǎǇŀŘƪƛ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ƻŘƴƻǘƻǿǳƧŜƳȅ ǿ _ƻŘȊƛ ς 9,5 proc. w skali roku. 

¶ bŀƧǿƛťƪǎȊȅƳ ȊŀƛƴǘŜǊŜǎƻǿŀƴƛŜƳ ƴŀōȅǿŎƽǿ ŎƛŜǎȊȅƱȅ ǎƛť ƳƛŜǎȊƪŀƴƛŀ ŘǿǳǇƻƪƻƧƻǿŜ ƛ 

niewƛŜƭƪƛŜ ǘǊȊȅǇƻƪƻƧƻǿŜΦ |ǊŜŘƴƛŀ ǇƻǿƛŜǊȊŎƘƴƛŀ ƴŀōȅǿŀƴŜƎƻ ƭƻƪŀƭǳ ǿ ȊŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƻŘ Ƴƛŀǎǘŀ 

to 47-52 m kw.  

¶ bŀƧǿȅȍǎȊŜ ǏǊŜŘƴƛŜ ƪǿƻǘȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǿƛŘƻŎȊƴŜ ǎŊ ǿ ǎǘƻƭƛŎȅ όпннΣн ǘȅǎΦ ȊƱύΣ ƴŀƧƴƛȍǎȊŜ ȊŀǏ ǿ 

_ƻŘȊƛ όмтсΣт ǘȅǎΦ ȊƱύ. 

¶ ² ŎƛŊƎǳ Ǌƻƪǳ ȊƳƴƛŜƧǎȊȅƱȅ ǎƛť ǊƽȍƴƛŎŜ ǇƻƳƛťŘȊȅ ǏǊŜŘƴƛƳƛ ŎŜƴŀƳƛ ƻŦŜǊǘƻǿȅƳƛ ŀ 

ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅƳƛΦ WŜŘȅƴƛŜ ǿ DŘȅƴƛ ǇǊȊŜƪǊŀŎȊŀƧŊ ƴŀŘŀƭ мл ǇǊƻŎΦ ² ²ŀǊǎȊŀǿƛŜ ǎŊ ƴŀƧōŀǊŘȊƛŜƧ 

ȊōƭƛȍƻƴŜ ƛ ǿȅƴƻǎȊŊ пΣр ǇǊƻŎΦ 

¶ aƛŜǎƛŊcami ƻ ƴŀƧǿȅȍǎȊŜƧ ŀƪǘȅǿƴƻǏŎƛ ƪǳǇǳƧŊŎȅŎƘ ōȅƱ ƳŀǊȊŜŎΣ ǎƛŜǊǇƛŜƵ όƻǎǘŀǘƴƛ ƳƛŜǎƛŊŎ 

αǎǘŀǊȅŎƘέ regulacji programu Rodzina na swoim) oraz listopad.  

 



KREDYTY HIPOTECZNE w 2011 R. 

Miniony rok przyni·sğ wiele zmian na rynku kredyt·w hipotecznych. WiňkszoŜĺ z nich byğa 

niekorzystna dla kredytobiorc·w. Najwiňkszym pozytywnym zjawiskiem byğy obniŨki marŨ. Od 

poczŃtku 2011 r. przeciňtna (mediana) marŨa kredyt·w w zğotych spadğa o 0,33 pkt. proc. (z 1,6% do 

1,27%), a kredyt·w euro o 0,29 pkt. proc. (z 2,36% do 2,08%). Niestety mimo niŨszych marŨ 

oprocentowanie zar·wno kredyt·w hipotecznych w zğotych jak i w euro wzrosğo odpowiednio 

o 0,69 pkt. proc. i 0,18 pkt. proc. Wynika to z znacznego wzrostu stawek WIBOR i EURIBOR. 

Dodatkowo w 2011 r. banki istotnie zmniejszyğy dostňpne kwoty kredyt·w. Maksymalna zdolnoŜĺ 

kredytowa 4-osobowej rodziny z dochodem na poziomie 8 tys. zğ netto spadğa o ok. 73 tys. zğ. Dotyczy 

to zar·wno kredyt·w w zğotych jak i w euro. PrzyczynŃ tej sytuacji czňŜciowo byğo rosnŃce 

oprocentowanie. W najwiňkszym jednak stopniu przyczyniğy siň do tego rekomendacje KNF. 

Ograniczenie dostňpnoŜci kredyt·w walutowych wynika nie tylko ze spadku zdolnoŜci kredytowej, ale 

takŨe wycofywania tego rodzaju kredyt·w z oferty. W styczniu 2011 r. kredyty we frankach oferowağo 7 

bank·w. Obecnie udziela ich jedynie Bank Nordea. Tego rodzaju kredyty sŃ wiňc prawie niedostňpne. 

Lepiej wyglŃda sytuacja kredyt·w w euro. Jednak w grudniu banki zaczňğy takŨe je wycofywaĺ. TakŃ 

decyzjň podjŃğ Kredyt Bank i PKO BP. Natomiast mBank i Multibank zaprzestağy ich udzielania przez 

poŜrednik·w finansowych.   

Dla os·b, kt·re juŨ spğacajŃ kredyty walutowe w tym roku pojawiğa siň jednak pozytywna informacja. W 

sierpniu weszğa w Ũycie ustawa antyspreadowa. Dziňki niej bez ponoszenia opğat (np. za aneks do 

umowy) moŨna spğacaĺ raty bezpoŜrednio w walucie. Kredytobiorcy nie sŃ wiňc juŨ zaleŨni od 

bankowego kursu sprzedaŨy. Jednak niezaleŨnie od tego czy ktoŜ kupuje walutň w banku czy w 

kantorze, to i tak pğaci stosunkowo wysokŃ ratň ze wzglňdu na sğaboŜĺ zğotego.  

KolejnŃ negatywnŃ zmianŃ, kt·ra pojawiğa siň w tym roku na rynku kredyt·w hipotecznych, byğo 

istotne obniŨenie limit·w cen nieruchomoŜci, kt·re moŨna kupiĺ w ramach programu Rodzina na 

swoim. W najwiňkszym stopniu zmiany dotknňğy nieruchomoŜci z rynku wt·rnego. Dla nich limity sŃ 

bowiem o 20% niŨsze niŨ na rynku pierwotnym. Jednak w obu przypadkach nowe limity sŃ zwykle 

istotnie niŨsze niŨ przeciňtna cena nieruchomoŜci w danym mieŜcie. W rezultacie za preferencyjny 

kredyt moŨna obecnie kupiĺ jedynie nieruchomoŜci w gorszych lokalizacjach lub przeznaczone do 

remontu.  



 
Dotyczy kredytu na kwotň 300 tys. zğ, wkğad wğasny 25% 

 

 
Dotyczy kredytu na kwotň 300 tys. zğ, wkğad wğasny 25% 

 



 
Dotyczy 4-osobowej rodziny z dochodem 8 tys. zğ netto 

 

 

Jarosław Sadowski 

Expander Advisors Sp. z o.o. 

www.expander.pl 

http://www.expander.pl/


CENY OFERTOWE W 2011 R. 

/Ŝƴȅ  ƻŦŜǊǘƻǿŜ ǿ нлмм ǎǘƻǇƴƛƻǿƻΣ ŀƭŜ ƪƻƴǎŜƪǿŜƴǘƴƛŜ  ǎǇŀŘŀƱȅ.  ObniŨki sŃ por·wnywalne z okresem 

pierwszego  kryzysu z 2009 roku. Wtedy wğaŜciciele mieszkaŒ dğugo opierali siň realiom rynku  i 

utrzymywali wyg·rowane ceny ofertowe. Nauczeni doŜwiadczeniami tamtego okresu, w 2011 roku byli 

zdecydowanie bardziej skğonni do obniŨek, aby doprowadziĺ do zawarcia transakcji. 

W rezultacie najwyŨsze procentowe obniŨki cen miağy miejsce w Ğodzi -14,4%, Wrocğawiu -10,9% i 

GdaŒsku -9,4%. Spadki powyŨej 5% odnotowujemy w Olsztynie, Warszawie, Opolu, Szczecinie, 

Gdyni i Poznaniu. Jedyne miasto, gdzie cena w zasadzie nie ulegğa zmianie to ToruŒ. W Katowicach, 

Biağymstoku, Sopocie i Krakowie spadki sŃ mniejsze niŨ 3% w skali roku. 

Konkretne kwoty jeszcze lepiej oddajŃ zakres zmian. We Wrocğawiu metr kwadratowy mieszkania jest 

o 660 zğotych taŒszy niŨ przed rokiem, w Ğodzi o 555, w GdaŒsku o 530, W Warszawie o 440.  

 

 

ťr·dğo: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera 

 



Prognoza na 2012 

 

2012 bňdzie trudnym rokiem dla rynku nieruchomoŜci. NaleŨy spodziewaĺ siň, Ũe dla sprzedajŃcych i 

poŜrednik·w w obrocie nieruchomoŜciami bňdzie zdecydowanie gorszy niŨ 2011. Zjawiskiem, kt·re 

zdominuje rynek bňdzie znaczne ograniczenie popytu i iloŜci zawieranych transakcji. Faktycznie 

niedostňpne sŃ juŨ kredyty z rzŃdowymi dopğatami, podobnie jak te we franku szwajcarskim. O 

korzystnŃ ofertň kredytu w Euro r·wnieŨ jest coraz trudniej, a dodatkowo od stycznia bňdŃ 

obowiŃzywaĺ nowe, zaostrzone kryteria szacowania zdolnoŜci kredytowej.  

W rezultacie mieszkania bňdŃ nadal tanieĺ. W 2011 we wszystkich duŨych miastach mieszkania 

potaniağy o 3 do 11% (najmniej o niecağe 3% w Biağymstoku i Toruniu, najbardziej w Ğodzi i 

Wrocğawiu). Przyszğoroczna fala obniŨek nie powinna byĺ w ujňciu procentowym wyŨsza niŨ ta z 2011. 

W miastach z poziomem cen okoğo 4 tys. (lub mniej za metr) spadki w 2012 powinny zamknŃĺ siň w 

wideğkach od 3 do 5%. W 7 miastach z najwyŨszymi cenami (Warszawa, Wrocğaw, Krak·w, 

Tr·jmiasto, PoznaŒ) obniŨki powinny zamknŃĺ siň w przedziale 5 do 8%.  

 

Marta Kosińska 

Ekspert Szybko.pl 

marta.kosinska@szybko.pl  

mailto:marta.kosinska@szybko.pl


CENY TRANSAKCYJNE W 2011 R. 

 

Rok 2011 r. zapisze siň jako okres korekty na rynku wt·rnym mieszkaŒ. O ile jednak spadki cen 

ofertowych nie podlegajŃ dyskusji, to juŨ analizujŃc wyğŃcznie ceny transakcyjne widoczne sŃ o wiele 

sğabsze obniŨki.  

Bez wŃtpienia w najszybszym tempie spadağy ceny w Ğodzi. Od przeğomu 2010/2011 r. Ŝrednia cena 

transakcyjna metra kw. obniŨyğa siň o 9,5 proc. Spadki cen w pozostağych analizowanych miastach nie 

sŃ wcale tak wysokie, jak moŨna byğoby oczekiwaĺ. W Krakowie w ciŃgu tego roku ceny spadğy o 2,9 

proc., w Poznaniu o 2,6 proc., a we Wrocğawiu, Warszawie i GdaŒsku spadki nie przekroczyğy 1 proc. 

Na lekkim plusie zakoŒczy rok rynek mieszkaniowy w Gdyni, gdzie Ŝrednia cena transakcyjna byğa o 

12 zğ wyŨsza niŨ na poczŃtku 2011 r. Mieszkania taniağy nier·wnomiernie, w zaleŨnoŜci od rodzaju i 

wielkoŜci lokalu. 

Dlaczego zatem wyraŦnym obniŨkom cen ofertowych nie towarzyszŃ takie same korekty cen 

transakcyjnych? OdpowiedŦ na to pytanie tkwi w kompozycji koszyka transakcji. średnia cena 

ofertowa jest obliczana na podstawie wszystkich aktualnych w danym okresie czasu ofert mieszkaŒ do 

sprzedaŨy, a w przypadku danych transakcyjnych wpğyw na ostateczny wynik ma rozkğad transakcji w 

poszczeg·lnych segmentach rynku.  

NiewŃtpliwie 2011 r. byğ okresem wzmoŨonego ruchu transakcyjnego mieszkaŒ z tzw. segmentu 

popularnego, kt·ry w najmniejszym stopniu jest podatny na obniŨki. średni metraŨ nabywanego 

mieszkania ksztağtowağ siň w granicach 47-52 m kw. Zainteresowanie kupujŃcych skupiağo siň nadal 

na grupie mieszkaŒ dwupokojowych i niewielkich mieszkaniach trzypokojowych (tzw. mieszkania 

kompaktowe). SprzedajŃcy takie mieszkania sŃ w o wiele lepszej sytuacji niŨ osoby wystawiajŃce na 

rynek lokale powyŨej 80 m kw., kt·re sŃ rzadko poszukiwane na rynku. W przypadku takich mieszkaŒ, 

aby dokonaĺ transakcji sprzedajŃcy sŃ zmuszeni niejednokrotnie do korekt ceny nawet powyŨej 10 

proc. ceny ofertowej. 

 

 ²ǊƻŎƱŀǿ YǊŀƪƽǿ Warszawa tƻȊƴŀƵ DŘŀƵǎƪ Gdynia _ƽŘȋ 

{ǘȅŎȊŜƵ 5763 6573 7787 5273 5415 5346 4123 

Luty 5707 6360 7829 5312 5334 5384 4135 

Marzec 5753 6294 7894 5423 5456 5377 4084 

YǿƛŜŎƛŜƵ 5888 6337 7854 5387 5621 5575 4006 

Maj 5882 6507 7829 5389 5718 5605 3930 

Czerwiec 5826 6659 7882 5415 5658 5295 3848 

Lipiec 5874 6663 7928 5428 5538 5163 3843 

{ƛŜǊǇƛŜƵ 5764 6427 7886 5447 5325 5392 3849 

²ǊȊŜǎƛŜƵ 5736 6416 7856 5428 5395 5419 3805 

tŀȋŘȊƛŜǊƴƛƪ 5678 6246 7725 5249 5332 5507 3743 

Listopad 5762 6383 7757 5136 5368 5358 3732 

Zmiana od 
ǇƻŎȊŊǘƪǳ 
roku 

- 0,02% - 2,89% - 0,39% - 2,60% - 0,87% +0,22% - 9,48% 

Ceny transakcyjne mieszkaŒ z rynku wt·rnego w poszczeg·lnych raportach Polski Rynek NieruchomoŜci w 2011 r. ťr·dğo: 

Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera 



 

ťr·dğo: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera 

 

Średnia cena transakcyjna nabywanego mieszkania   

Od poczŃtku roku jedynie w Warszawie wzrosğa Ŝrednia cena transakcyjna nabywanego mieszkania. 

Obecnie jest to 422 200 zğ ï o 18,5 tys. zğ wiňcej niŨ na poczŃtku roku. W pozostağych analizowanych 

miastach cağoŜciowe kwoty, za jakie nabywamy mieszkanie sŃ coraz niŨsze. NajniŨsze kwoty 

transakcji odnotowujemy w Ğodzi, gdzie Ŝrednia cena sprzedawanego mieszkania wynosi 176 700 zğ i 

jest niŨsza niŨ wartoŜĺ zaobserwowana na poczŃtku roku o 26,3 tys. zğ. Coraz taŒsze mieszkania 

kupowane sŃ w Poznaniu (o 28,2 tys. zğ), Wrocğawiu (o 27,5 tys. zğ) i Krakowie (o 23,3 tys. zğ).  

Miasto |ǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ 

transakcyjna 

nabywanego mieszkania  

ς ǎǘȅŎȊŜƵ нлмм 

|ǊŜŘƴƛŀ ŎŜƴŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŀ 

nabywanego mieszkania  ς 

ƎǊǳŘȊƛŜƵ нлмм 

wƽȍƴƛŎŀ ǿ t[b 

Wrocław 326 600 zğ 299 100 zğ - 27 500 zğ 

Kraków 335 000 zğ 311 700 zğ - 23 300 zğ  

Warszawa 403 700 zğ 422 200 zğ + 18 500 zğ 

Poznań 295 000 zğ 266 800 zğ - 28 200 zğ  

Gdańsk 278 000 zğ 259 700 zğ - 18 300 zğ 

Gdynia 277 000 zğ 273 800 zğ - 3 200 zğ 

Łódź 203 000 zğ 176 700 zğ - 26 300 zğ 

ťr·dğo: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera 



Różnice pomiędzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi 

Za wyjŃtkiem Gdyni we wszystkich miastach r·Ũnica pomiňdzy Ŝrednimi cenami oferowanymi przez 

wğaŜcicieli mieszkaŒ a cenami odnotowywanymi w transakcjach jest niŨsza niŨ 10 proc. ZnaczŃce 

Ăurealnienieò cen nastŃpiğo zwğaszcza w przypadku Wrocğawia i GdaŒska. Spadki cen ofertowych w 

tych miastach zaowocowağy obniŨeniem r·Ũnic z 14 do 7,5 proc. w przypadku Wrocğawia i 11,2 do 6,4 

proc. w przypadku GdaŒska. Na podobnym poziomie pozostajŃ r·Ũnice w Krakowie, natomiast w 

Ğodzi widzimy wzrost dysproporcji pomiňdzy cenami do poziomu 5,4 proc. W Warszawie ceny 

ofertowe sŃ najbardziej zbliŨone do transakcyjnych; r·Ũnica pomiňdzy nimi wynosi 4,5 proc.  

 

Miasto wƽȍƴƛŎŀ ǇƻƳƛťŘȊȅ ŎŜƴŊ 

ƻŦŜǊǘƻǿŊ ŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŊ ς 

ǎǘȅŎȊŜƵ нлмм 

wƽȍƴƛŎŀ ǇƻƳƛťŘȊȅ ŎŜƴŊ 

ƻŦŜǊǘƻǿŊ ŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŊ ς 

ƎǊǳŘȊƛŜƵ нлмм 

Wrocław 14,0% 7,5% 

Kraków 8,2% 8,4% 

Warszawa 8,3% 4,5% 

Poznań 9,1% 6,7% 

Gdańsk 11,2% 6,4% 

Gdynia 16,0% 12,5% 

Łódź 4,1% 5,4% 

ťr·dğo: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera 

 

Sezon wzmożonej aktywności nabywców mieszkań 

W przeciwieŒstwie do 2010 r., kiedy szczyt transakcji na rynku wt·rnym przypadğ na miesiŃce 

wrzesieŒ-paŦdziernik, w mijajŃcym roku nie ma aŨ tak wyraŦnie obfitujŃcych w transakcje okres·w. 

MiesiŃcami zwiňkszonej aktywnoŜci kupujŃcych byğy marzec, sierpieŒ i listopad.  

Historycznie poczŃtek wiosny jest okresem wzrostu koniunktury na rynku mieszkaŒ i nie inaczej byğo w 

2011 roku. Po chwilowym spadku liczby transakcji w kwietniu kolejne miesiŃce obfitowağy w liczne 

umowy. Podobnie koŒc·wka wakacji jest czňsto wybieranym okresem na zmianň lokum. 

Uzasadnieniem takiego stanu rzeczy moŨe byĺ postňpujŃca, zwğaszcza jesieniŃ, korekta cen 

ofertowych, kt·ra skğoniğa grupň niezdecydowanych do tej pory potencjalnych nabywc·w do wejŜcia 

na rynek. Dodatkowym bodŦcem do zakup·w pod koniec tego roku mogğo byĺ r·wnieŨ wejŜcie w Ũycie 

od 1 stycznia 2012 r. zapis·w Rekomendacji S, kt·ra ograniczy zdolnoŜĺ kredytowŃ wielu 

kredytobiorc·w. 

 

Nieco bardziej obfitujŃcym okresem w transakcje byğa druga poğowa roku (54 proc. dokonanych 

transakcji). Proporcje te siň wyr·wnujŃ - w 2009 r. w drugiej poğowie przeprowadzono aŨ 70 proc. 

transakcji, a przed rokiem 60 proc. 



 

ťr·dğo: Raport Szybko.pl, Metrohouse i Expandera. Na podstawie transakcji przeprowadzonych w Metrohouse & Partnerzy S.A.  

 

Marcin Jańczuk 

Metrohouse & Partnerzy S.A. 

mjanczuk@metrohouse.pl 

mailto:mjanczuk@metrohouse.pl


 


