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W SKRÓCIE 

 

KREDYTY HIPOTECZNE 

 We wrześniu aż 7 banków obniżyło marże kredytów w złotych a 6 banków marże 

kredytów w euro. 

 Już tylko Nordea udziela kredytów we frankach na rozsądnych warunkach. Niestety we 

wrześniu bank ten dokonał podwyżki marż takich kredytów aż o 0,5 p.p. 

CENY OFERTOWE 

 Wrzesień 2011 roku zapisze się przede wszystkim jako miesiąc kampanii wyborczej. 

Niestety niewiele w niej tematów  i pomysłów związanych z budownictwem 

mieszkaniowym. 

 We wrześniu w żadnym z miast cena nie wzrosła nawet o przysłowiową złotówkę. 

Średnio we wszystkich miastach ceny ofertowe spadły o 1 punkt procentowy w ciągu 

miesiąca.  

 Warto odnotować, że już w dwóch miastach, z pierwszej dziesiątki pod względem 

liczby ludności, średnia cena ofertowa spadła poniżej 4 tys. za metr. W Łodzi jest to 

3980, a w Katowicach 3860 i jest to poziom cen z początku 2007 roku. 

 

CENY TRANSAKCYJNE 

 W większości największych miast nie widać znaczących spadków cen transakcyjnych. 

 Spośród siedmiu analizowanych miast jedynie w Łodzi obserwujemy istotną korektę. 

Od początku roku ceny spadły tam o 8 proc. 

 W Poznaniu ceny ofertowe są najbardziej zbliżone do transakcyjnych.  

 W Warszawie średnia powierzchnia nabywanego mieszkania zbliża się do 60 m kw. W 

pozostałych miastach jest to od 47 do 54 m kw.  

 

 



KREDYTY HIPOTECZNE 

We wrzeŜniu pojawiğy siň dobre informacje dla os·b zainteresowanych zaciŃgniňciem kredytu 

hipotecznego w zğotych. AŨ 7 bank·w obniŨyğo w tym czasie marŨe. Po tych zmianach w naszym 

zestawieniu jest aŨ 6 bank·w, w kt·rych marŨa nie przekracza 1%. Przeciňtna (mediana) marŨ spadğa 

natomiast do poziomu 1,25% (z 1,3% przed miesiŃcem). Widaĺ wiňc, Ũe wakacyjny okres stabilizacji 

dobiegğ koŒca i banki powr·ciğy do uatrakcyjniania swoich ofert. 

Te korzystne zmiany marŨ niestety nie przeğoŨyğy siň na wysokoŜĺ rat. Przeciňtne oprocentowanie 

kredyt·w w zğotych pozostağo bowiem na poziomie ok. 6%. W bankach o najniŨszych marŨach moŨna 

byğo liczyĺ na oprocentowanie wynoszŃce ok. 5,7%. 

DuŨo pozytywnych zmian pojawiğo siň r·wnieŨ w ofertach kredyt·w w euro. Tutaj zaobserwowaliŜmy 

aŨ 6 obniŨek. Pojawiğa siň jednak r·wnieŨ jedna istotna podwyŨka. Bank PKO BP podwyŨszyğ swojŃ 

marŨň kredyt·w w euro aŨ o 0,39 p.p. (z 2,36% do 2,75%). Wszystkie te zmiany spowodowağy, Ũe 

przeciňtna marŨa spadğa, ale nieznacznie - z 2% do 1,98%.  

Nie mamy natomiast dobrych informacji dla os·b zainteresowanych kredytem we frankach. We 

wrzeŜniu z ich udzielania wycofağ siň kolejny bank - Bank BPH. W praktyce juŨ tylko w Banku Nordea 

moŨna wiňc uzyskaĺ taki kredyt na rozsŃdnych warunkach. Niestety w minionym miesiŃcu Nordea 

podwyŨszyğa marŨe kredyt·w w szwajcarskiej walucie aŨ o 0,5 p.p (z 2,75% do 3,25%).   

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w PLN 

Kredyt na kwotň 300 tys. zğ, wkğad wğasny 25% 

Bank Oprocentowanie Marża 

Alior Bank 5,66% 0,90% 

ING Bank ślŃski 5,71% 0,85% 

DnB Nord 5,72% 1,00% 

BZ WBK 5,75% 0,99% 

Citi Handlowy 5,76% 1,00% 

Euro Bank 5,76% 1,00% 

Credit Agricole 5,86% 1,10% 

Nordea Bank 5,86% 1,10% 

mBank 5,91% 1,20% 

Multibank 5,91% 1,20% 

Millennium  5,95% 1,19% 

Bank BPH 5,96% 1,20% 

Bank Pocztowy 6,01% 1,25% 

BNP Paribas 6,05% 1,29% 

Deutsche Bank PBC 6,06% 1,30% 

Kredyt Bank 6,06% 1,30% 

Raiffeisen Bank 6,06% 1,30% 

Pekao 6,08% 1,49% 

BGŧ 6,15% 1,30% 

PKO Bank Polski 6,19% 1,43% 

Pekao BH 6,26% 1,50% 

Getin Bank 6,55% 1,84% 

Polbank 6,56% 1,80% 



BOś 6,65% 1,70% 

Get Bank 6,70% 1,99% 

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

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w EUR 

Kredyt na kwotň 300 tys. zğ, wkğad wğasny 25% 

Bank Oprocentowanie Marża 

Credit Agricole 2,96% 1,60% 

Nordea Bank 3,04% 1,50% 

DnB Nord 3,14% 1,60% 

Deutsche Bank PBC 3,35% 1,80% 

Polbank 3,36% 1,80% 

Kredyt Bank 3,45% 1,90% 

Multibank 3,48% 2,00% 

Raiffeisen Bank 3,49% 1,95% 

mBank 3,54% 2,00% 

BZ WBK 3,65% 2,15% 

Alior Bank 3,89% 2,40% 

PKO Bank Polski 4,31% 2,75% 

BNP Paribas 4,58% 1,42% 

BOś 4,95% 3,20% 

Pekao 5,09% 3,50% 

Getin Bank 6,25% 4,65% 

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

* Kredyt dwuwalutowy 

Oprocentowanie i marże kredytów hipotecznych w CHF  

Kredyt na kwotň 300 tys. zğ, wkğad wğasny 25% 

Bank Oprocentowanie Marża 

Nordea Bank 3,26% 3,25% 

PKO Bank Polski 7,35% 7,12% 

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

WrzesieŒ 2011 roku zapisze siň przede wszystkim jako miesiŃc kampanii wyborczej. Niestety niewiele 

w niej temat·w  i pomysğ·w zwiŃzanych z budownictwem mieszkaniowym. Nikt nie obiecuje juŨ dw·ch 

milion·w mieszkaŒ, choĺ sztaby wyborcze stawiajŃ na wartoŜci rodzinne: poczucie bezpieczeŒstwa, 

stabilnoŜĺ sytuacji Ũyciowej rodzin. Oczywisty wydaje siň fakt, iŨ w zwiŃzku z tak rozğoŨonymi 

akcentami kampanii, mieszkania i budownictwo powinny znaleŦĺ siň w zakresie zainteresowaŒ 

polityk·w i w ich programach wyborczych. RzeczywistoŜĺ jest zupeğnie inna: o programie dla 

budownictwa mieszkaniowego m·wi siň niewiele lub wcale, za to w ostatnich dniach kampanii 

postawiono na kryzys a wrňcz na straszenie nim Polak·w. Brak program·w nie wpğywa na ceny 

nieruchomoŜci, za to strach przed pogorszeniem sytuacji ekonomicznej niezawodnie blokuje decyzje 

zakupowe. 

Jak zachowağy siň ceny mieszkaŒ z rynku wt·rnego w przedwyborczym wrzeŜniu? Tym razem w 

Ũadnym z miast cena nie wzrosğa nawet o przysğowiowŃ zğot·wkň. średnio we wszystkich miastach 

ceny ofertowe spadğy o 1 punkt procentowy w ciŃgu miesiŃca. W Toruniu i Opolu obniŨki wyniosğy 2%, 

w Sopocie i Lublinie 1,4% . Jedynym miastem, w kt·rym we wrzeŜniu Ŝrednia cena ofertowa pozostağa 

bez zmian jest GdaŒsk. Warto odnotowaĺ, Ũe juŨ w dw·ch miastach, z pierwszej dziesiŃtki pod 

wzglňdem liczby ludnoŜci, Ŝrednia cena ofertowa spadğa poniŨej 4 tys. za metr. W Ğodzi jest to 3980, a 

w Katowicach 3860 i jest to poziom cen z poczŃtku 2007 roku. R·wnieŨ aktualna Ŝrednia w Krakowie 

jest warta uwagi ï 6970 zğotych za metr kwadratowy ï oznacza powr·t do poziomu cen z kryzysowego 

2009 roku lub teŨ siňgajŃc dalej wstecz z koŒc·wki roku 2006 (listopad 2006 6935 zğotych). 

 

Średnie ceny ofertowe mieszkań IX 2010- IX 2011 

  WROCŁAW KRAKÓW WARSZAWA POZNAŃ GDAŃSK GDYNIA SOPOT 

wrzesieŒ 09 6 740 7 260 8 580 5 800 6 215 6 400 10 400 

paŦdziernik 10 6 760 7 200 8 500 5 810 6 160 6 375 10 210 

listopad 10 6 700 7 200 8 515 5 775 6 120 6 370 9 900 

grudzieŒ 10 6 740 7 160 8 500 5 820 6 145 6 390 10 000 

styczeŒ 11 6 670 7 120 8 450 5 810 6 030 6 340 9 940 

luty 11 6 520 7 100 8 320 5 750 5 940 6 270 9 920 

marzec 11 6 480 7 130 8 280 5 650 5 860 6 220 10 370 

kwiecieŒ 11 6 440 7 080 8 260 5 610 5 840 6 200 10 340 

maj 11 6 430 7 100 8 270 5 620 5 850 6 220 10 420 

czerwiec 11 6 340 7 080 8 240 5 570 5 825 6 200 10 470 

lipiec 11 6 355 7 070 8 290 5 600 5 860 6 230 10 190 

sierpieŒ 11 6 360 7 020 8 230 5 570 5 800 6 210 10 152 

wrzesieŒ 2011 6 300 6 970 8 200 5 510 5 800 6 200 10 010 

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



Zmiany średnich cen ofertowych 
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Średnie ceny ofertowe mieszkań VIII 2010- VIII 2011 

  ŁÓDŹ LUBLIN SZCZECIN TORUŃ OLSZTYN OPOLE BIAŁYSTOK KATOWICE 

wrzesieŒ 09 4 272 5 070 4 785 4 666 4 765 4 383 4 660 4 100 

paŦdziernik 10 4 340 5 069 4 710 4 570 4 670 4 260 4 605 4 070 

listopad 10 4 350 5 135 4 680 4 505 4 620 4 270 4 590 4 000 

grudzieŒ 10 4 405 5 160 4 720 4 440 4 630 4 350 4 600 3 900 

styczeŒ 11 4 300 5 100 4 760 4 480 4 560 4 290 4 450 3 920 

luty 11 4 280 5 040 4 600 4 460 4 520 4 200 4 500 3 900 

marzec 11 4 200 5 000 4 565 4 500 4 510 4 260 4 560 3 840 

kwiecieŒ 11 4 175 5 000 4 550 4 480 4 500 4 290 4 550 3 830 

maj 11 4 096 5 030 4 560 4 500 4 480 4 295 4 580 3 850 

czerwiec 11 4 125 5 035 4 550 4 540 4 500 4 200 4 570 3 890 

lipiec 11 4 100 5 070 4 560 4 530 4 490 4 250 4 525 3 870 

sierpieŒ 11 4 020 5 020 4 580 4 550 4 480 4 200 4 530 3 890 

wrzesieŒ 3 980 4 950 4 510 4 460 4 445 4 120 4 520 3 860 

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

 



 

Zmiany średnich cen ofertowych 
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Struktura cenowa podaży 

W Warszawie kupno mieszkania w cenie do 5 tysiňcy zğotych za metr kwadratowy jest  w 

zasadzie niemoŨliwe. Nieco ğatwiej jest w Krakowie i Wrocğawiu, a w pozostağych miastach 

moŨna wrňcz m·wiĺ o moŨliwoŜci wyboru. W GdaŒsku takich ofert jest 17%, w Poznaniu 

27,8%. W Ğodzi, Lublinie, Szczecinie, Toruniu, Olsztynie i Poznaniu najğatwiej o mieszkanie 

w cenie od 4 do 5 tysiňcy za metr kwadratowy. W stolicy prawie 50% mieszkaŒ jest 

wystawianych do sprzedaŨy za 7 do 9 tysiňcy za metr. R·wnieŨ w Krakowie osoby 

dysponujŃce takim budŨetem najszybciej znajdŃ coŜ dla siebie  - okoğo 44% ofert mieŜci siň 

w tej cenie. Nietrudno tu r·wnieŨ o mieszkania znacznie taŒsze: 40% podaŨy to mieszkania 

taŒsze niŨ 5 tysiňcy zğotych za metr. 

  3-4 tys.  4-5 tys. 5-6 tys. 6-7 tys.  7-8 tys.  8-9 tys. 9-10 tys. 10-11 tys. 11-12 tys. pow.12 

WARSZAWA 0,10% 0,12% 3,34% 13,61% 23,66% 24,17% 16,65% 9,32% 3,91% 5,12% 

KRAKĎW 0,63% 4,07% 18,51% 17,46% 27,88% 16,74% 7,31% 2,86% 1,88% 2,67% 

WROCğAW 0,7% 7,1% 28,2% 36,7% 18,0% 5,6% 1,7% 1,5% 0,5% brak 

GDAŻSK 2,5% 14,5% 37,6% 27,2% 9,1% 5,3% 2,9% 1,8% 3,0% brak 

POZNAŻ 8,5% 19,3% 35,1% 21,9% 8,6% 4,1% 1,2% 1,1% 0,2% brak 

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

 



  do 3 tys. 3-4 tys.  4-5 tys. 5-6 tys. 6-7 tys.  7-8 tys. 

ğĎDƪ 10,8% 35,7% 38,5% 10,8% 2,3% 1,9% 

LUBLIN 0,4% 7,0% 37,4% 34,8% 16,1% 4,3% 

SZCZECIN 2,8% 23,2% 36,5% 28,2% 6,1% 3,3% 

TORUŻ 2,5% 22,4% 36,6% 32,1% 5,5% 1,0% 

OLSZTYN brak 15,7% 45,8% 32,5% 4,8% 1,2% 

OPOLE brak 28,9% 57,9% 10,5% 2,6% brak 

BIAğYSTOK brak 19,5% 36,1% 39,0% 3,4% 2,0% 

KATOWICE 10,4% 43,1% 34,8% 6,0% 4,3% 1,3% 

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

 

 

Marta Kosińska 

Ekspert Szybko.pl 
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mailto:marta.kosinska@szybko.pl


CENY TRANSAKCYJNE 

Porównanie cen ofertowych i transakcyjnych 

 

Miasto 

Średnia 

cena 

ofertowa z 

okresu VII 

2011 – IX 

2011 

Średnia cena 

transakcyjna z 

okresu VII 

2011 – IX 2011 

Różnica 

pomiędzy ceną 

transakcyjną a 

ofertową 

Zmiana w 

cenach trans. 

Średnia cena 

nabywanego 

mieszkania 

Średni metraż 

nabywanego 

mieszkania 

Wrocğaw 6338 5736 9,5% -0,5% 304 800 zğ 54,3 m kw.  

Krak·w 7020 6416 8,6% -0,2% 301 000 zğ 47,2 m kw. 

Warszawa 8240 7856 4,7% -0,4% 456 200 zğ 58 m kw. 

PoznaŒ 5560 5428 2,4% -0,3% 284 500 zğ 51,4 m kw. 

GdaŒsk 5820 5395 7,3% 1,3% 273 800 zğ 51,3 m kw.  

Gdynia 6213 5419 12,8% 0,5% 289 000 zğ 53,3 m kw.  

Ğ·dŦ 4033 3805 5,7% -1,1% 186 000 zğ 48,5 m kw.  

Ceny ofertowe na podstawie danych Szybko.pl, ceny transakcyjne na podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse & 

Partnerzy i transakcji realizowanych przez klient·w doradc·w firmy Expander. Analizowany okres VII 2011-IX  2011. 

Wszyscy ci, kt·rzy wyczekujŃ kolejnych spadk·w cen mieszkaŒ powinni uzbroiĺ siň w cierpliwoŜĺ. W 

transakcjach na rynku wt·rnym przeprowadzonych w trzech ostatnich miesiŃcach nie widaĺ 

znaczŃcych wahaŒ cen. W piňciu na siedem analizowanych miast odnotowujemy jedynie niewielkie 

spadki w stosunku do poprzednio analizowanego okresu. WynoszŃ od 11 zğ za m kw. (Krak·w) do 44 

zğ za m kw. (Ğ·dŦ). Ğ·dŦ jest jedynŃ z analizowanych lokalizacji, w kt·rej obserwujemy tak 

konsekwentny spadek od poczŃtku roku. W por·wnaniu do stycznia ceny spadğy tam o 8 proc. W Ŝlad 

za spadkami cen obniŨeniu ulegğa Ŝrednia cena nabywanego w tym mieŜcie mieszkania (186 tys. zğ). 

W przypadku GdaŒska i Gdyni zanotowaliŜmy niewielkie wzrosty ceny m kw. Jednak naleŨy 

przypuszczaĺ, Ũe jest to bardziej zwiŃzane z kompozycjŃ koszyka badanych transakcji niŨ 

jakimikolwiek czynnikami rynkowymi majŃcymi wpğyw na ksztağtowanie siň cen. 

RozbieŨnoŜci pomiňdzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi nadal najwiňksze sŃ w Gdyni (12,8 

proc.). We Wrocğawiu dysproporcja ta wynosi 9,5 proc. Ceny ofertowe sŃ najczňŜciej akceptowane w 

Poznaniu, gdzie r·Ũnica w cenach oczekiwanych przez sprzedajŃcych a uzyskiwanych na rynku 

wynosi 2,4 proc.  

Poza ĞodziŃ i Krakowem we wszystkich analizowanych miastach Ŝrednia powierzchnia nabywanego 

mieszkania ma wiňcej niŨ 50 m kw. Na tym tle znaczŃco wyr·Ũnia siň stolica, gdzie nabywcy decydujŃ 

siň na zakup coraz wiňkszych lokali. Wg ostatnich analiz Ŝrednie sprzedawane mieszkanie miağo 

powierzchniň 58 m kw. Jest to zasğuga coraz czňŜciej pojawiajŃcych siň transakcji sprzedaŨy 

mieszkaŒ o powierzchniach, kt·re w ostatnich dw·ch latach cieszyğy siň nikğym zainteresowaniem 

klient·w (80 m kw. i wiňcej).  

średnia cena sprzedawanych mieszkaŒ zamyka siň w zakresie od 270 do 305 tys. zğ. WyjŃtkiem jest 

wspomniana Ğ·dŦ, gdzie Ŝrednie ceny mieszkaŒ mieszczŃ siň w kwotach poniŨej 200 tys. zğ, oraz 

Warszawa, gdzie Ŝrednia cena ulegğa ponownemu zwiňkszeniu i wyniosğa 456 200 zğ. 



 

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