
 

W SKRÓCIE: 

 

 

 Od listopada marż nie podniosły tylko Bank  Millennium i PKO BP 

 PKO BP obniżył marże o 0,1 p.p., ale tylko posiadaczom wysokiego wkładu własnego  

 BZ WBK wprowadził pierwszą ofertę kredytu ze stałym oprocentowaniem, której koszty 

są zbliżone do zwykłych kredytów hipotecznych 

 

 Początek roku to okres mniejszej aktywności potencjalnych nabywców. Skutkuje to 

dłuższym niż zwykle czasem oczekiwania na transakcję. 

 Ceny pozostają na stabilnych poziomach. Największe spadki w porównaniu do zeszłego 

miesiąca widoczne są w Gdyni (-1,8 %), a wzrosty w Poznaniu (1,7 %). 

 Coraz tańsze mieszkania kupujemy w Warszawie. Średnia cena w transakcjach zbliża się 

do 7 000 zł. 

 W Łodzi dawno nienotowany poziom 3700 zł dzięki większemu niż zwykle popytowi na 

nowszy segment mieszkań.  
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KREDYTY HIPOTECZNE 

 

Koniec roku to zwykle czas zmian w ofertach kredytów 
mieszkaniowych. Banki, które zrealizowały swoje plany w 

zakresie wartości udzielonych kredytów wprowadzają podwyżki. 
Te, które chcą pod koniec roku nieco poprawić sprzedaż obniżają 

marże. Taka może być też przyczyna ostatnio wprowadzanych 

zmian. Mimo to, kredyty z wysokim wkładem własnym nadal są 
najtańsze od czasu wprowadzenia podatku bankowego. Nieco 

zdrożały jedynie te z najniższym wkładem. 
 

W poprzednich miesiącach obserwowaliśmy obniżki marż, ale dotyczące 

głównie kredytów z wkładem własnym przekraczającym 20%. Od listopada 
na taki ruch zdecydował się kolejny bank. Raiffeisen Polbank marże obniżył 

z 1,69% do 1,59%. Jednocześnie jednak podwyżkę wprowadził PKO BP. 
Marże dla kredytów z wkładem wyższym niż 20% wzrosły nieznacznie 

(1,84% do 1,89%). Większa podwyżka dotknęła tych, który mają tylko 

10% wkładu. Tu marża podskoczyła z 2,01% do 2,11%. Średnia marża dla 
kredytów z wkładem własnym przekraczającym 20% nadal wynosi jednak 

2,02%, a więc jest najniższa od początku 2016 r. 
 

 
Dobrą informacją jest również zatrzymanie się procesu spadku dostępności kredytowej. Przypomnijmy, że 

zdolność kredytowa spada od maja 2015 r. i w tym czasie zmniejszyła się aż o 30%. W przypadku 3-

osobowej rodziny z dochodem 5000 zł netto dostępna kwota kredytu spadła w omawianym okresie z 466 
tys. zł do 330 tys. zł. W minionym miesiącu minimalnie ona jednak wzrosła. Niestety może to być jedynie 

chwilowa poprawa. Ze względu na prognozy mówiące o spowolnieniu gospodarczym banki wolą zachować 
ostrożność w tej kwestii. Na większą poprawę raczej nie ma więc co liczyć. 

 

Pomimo, że dostępność kredytów jest dużo gorsza niż 2-3 lata temu, to obecnie cieszą się one ogromnym 
zainteresowaniem. Według BIK w październiku wartość złożonych wniosków była o 17% wyższa niż przed 

rokiem. Był to więc kolejny już  miesiąc, w którym popyt na kredyty mieszkaniowy był bardzo wysoki. W 
dużej mierze wynika to z niskiego bezrobocia, rosnących płac i tego, że kredyty są obecnie  bardzo tanie. 

 
 

 

Tab. 1. Kredyty z wkładem własnym 25% 
Kredyt na kwotę 300 tys. zł, o pozycji decyduje koszt kredytu 

Nazwa banku 
Koszt kredytu w pierwszych 

5 latach spłaty 
Marża Oprocentowanie 

BGŻ BNP PARIBAS 52 835 zł 1,50% 3,22% 

ING Bank Śląski 56 262 zł 1,85% 3,64% 

PKO Bank Polski 56 942 zł 1,89% 3,61% 

Raiffeisen Polbank 57 199 zł 1,59% 3,31% 

Santander 57 723 zł 1,99% 3,71% 

Bank Pekao 58 886 zł 1,85% 3,57% 

Millennium  60 381 zł 2,20% 3,92% 

Euro Bank 64 886 zł 2,39% 4,11% 

mBank 68 092 zł 1,90% 3,61% 

Alior Bank 74 454 zł 3,00% 4,72% 

BGŻ BNP PARIBAS 52 835 zł 1,50% 3,22% 

ING Bank Śląski 56 262 zł 1,85% 3,64% 
Źródło: Raport Metrohouse i Expandera 
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Expander Advisors 



 
 

Tab. 2. Kredyty z wkładem własnym 10% 
Kredyt na kwotę 300 tys. zł, o pozycji decyduje koszt kredytu 

Nazwa banku 
Koszt kredytu w pierwszych 

5 latach spłaty 
Marża Oprocentowanie 

Bank Pekao 61 163 zł 1,85%* 3,57%* 

Millennium  61 538 zł 2,30% 4,02% 

Santander 61 876 zł 2,29% 4,01% 

PKO Bank Polski 63 118 zł 2,11% 3,83% 

Raiffeisen Polbank 64 181 zł 2,19% 3,91% 

mBank 69 280 zł 2,00% 3,81% 

Euro Bank 69 454 zł 2,72% 4,44% 

Alior Bank 78 492 zł 3,30% 5,02% 

Bank Pekao 61 163 zł 1,85% 3,57% 

* przez pierwsze 51 miesięcy marża wynosi 2,05%, a oprocentowanie 3,77%   

Źródło: Raport Metrohouse i Expandera 
 
 

Jarosław Sadowski 
Expander Advisors Sp. z o.o. 

 
  



CENY TRANSAKCYJNE 

 
Wrocław, Warszawa, Gdańsk i Łódź – w tych miastach w 

porównaniu do poprzedniego miesiąca, kupujemy droższe 

mieszkania na rynku wtórnym. W przypadku Warszawy, Wrocławia 
i Gdańska mówimy o rekordowych, nienotowanych jeszcze w 

naszym raporcie, kwotach. Pomimo względnej stabilizacji 
opisywanej w poprzednim zestawieniu, wysoki popyt na 

mieszkania powoduje dalsze podwyżki. Duża w tym „zasługa” osób 
poszukujących lokali do zakupu pod wynajem. Ta grupa silnie 

rywalizuje o najpopularniejsze mieszkania z klientami kupującymi 

na własny użytek. Rozwiązaniem, coraz częściej stosowanym przez 

tę drugą grupę, są poszukiwania lokum w tańszych lokalizacjach, 

które z punktu widzenia inwestorów nie cieszą się tak dużym 
zainteresowaniem, przez co łatwiej jest wynegocjować dobrą cenę. 

 
Niezależnie od miasta, najczęstszym produktem inwestycyjnym są niewielkie mieszkania położone w 

dzielnicach zlokalizowanych w bliskiej odległości od centrum miasta. W przypadku największych miast prym 
wiodą inwestycje deweloperskie. Jednak w przypadku takiego zakupu należy przygotować dość solidną 

analizę rentowności przedsięwzięcia. Powodem są duże podwyżki cen materiałów budowlanych i 

wykończeniowych oraz robocizny, co w perspektywie gruntownego remontu mieszkania ma duże znaczenie 
dla atrakcyjności inwestycji. Duża grupa nabywców preferuje natomiast lokale z rynku wtórnego, gdzie 

koszty remontowe mogą być znacznie niższe, a sam proces przystosowania lokalu do wynajmu trwa krócej 
niż przy mieszkaniu z rynku pierwotnego. W zależności od wielkości mieszkania, lokalizacji i standardu, 

rentowność inwestycji w lokal na wynajem waha się od 5 do 6,5 proc. Może być ona znacznie wyższa, jeśli 

przeznaczymy lokal np. na wynajem na pokoje. Coraz większa liczba inwestorów decyduje się na nowe 
aranżacje nabywanych lokali, przez co np. 3-pokojowy lokal zyskuje dwie nowe izby. Chętnych na wynajem 

pokoi nie brakuje, a inwestorowi taki manewr pozwala na uzyskanie rentowności wyższej o kilka punktów 
procentowych. 

 
W porównaniu do sytuacji sprzed miesiąca największe zmiany cenowe odnotowujemy we Wrocławiu i w 

Łodzi, gdzie kupujemy lokale droższe odpowiednio o 3,7 i 3,6 proc. We Wrocławiu za m kw. płacimy średnio 

6127 zł (najwięcej w historii publikacji raportu), a przeciętne nabywane mieszkanie zamyka się w budżecie 
prawie 370 tys. zł. Najtańsze ceny m kw. w transakcjach rozpoczynały się od poziomu 4000 zł, ale takich 

transakcji było bardzo mało. Aby myśleć o zakupie należy przygotować się zwykle na cenę z przedziału 5000-
6000 zł. Najdroższe transakcje z ostatnich tygodni dochodziły do 10 tys. zł. za m kw. Znacznie taniej jest w 

Łodzi, gdzie za m kw. płacimy średnio 4114 zł, a przeciętne nabywane mieszkanie to koszt prawie 210 tys. 

zł. Jest to nieliczne duże miasto, gdzie można spotkać oferty poniżej 3000 zł za m kw. Cieszą się one dużym 
zainteresowaniem inwestorów, nawet jeśli ich stan wymaga gruntownego remontu.  

 

Tab. 3. Średnie ceny transakcyjne mieszkań X 2018 r. 

Źródło: Raport Metrohouse i Expandera, listopad 2018r. 
 

Miasto 

 
Średnia cena 

transakcyjna z 
okresu VIII 

2018 – X 2018 

Zmiana proc.  
w cenach trans. 

m/m 

 
 
 

Zmiana proc.  
w cenach trans. 

r/r 

Średnia cena 
nabywanego 
mieszkania 

Średni metraż 
nabywanego 
mieszkania 

Wrocław 6127 3,7% 10,3% 369 800 zł 63 

Kraków 6844 -0,1% 11,6% 332 200 zł 49 

Warszawa 8533 2,8% 5,7% 471 700 zł 55 

Poznań 6167 -0,3% 13,0% 357 400 zł 62 

Gdańsk 6755 1,7% 15,5% 347 500 zł 53 

Łódź 4114 3,6% 4,3% 209 800 zł 52 

Marcin Jańczuk 
Metrohouse Franchise  



Stosunkowo niższe procentowe wzrosty dotyczą Warszawy (2,8 proc.), choć tu płacimy już za m kw. ponad 

8500 zł. Jest to rekord, jeśli chodzi o publikację niniejszego raportu. Wysokie oczekiwania cenowe klientów 
sprzedających często nie mają odzwierciedlenia w końcowych efektach transakcji, ale popyt na mieszkania, 

zwłaszcza w atrakcyjnie położonych lokalizacjach oraz potrzeba długiego oczekiwania na nowe mieszkania 
zachęca do zakupów na rynku wtórnym, z czego korzystają sprzedający. Jest to dobry moment na sprzedaż, 

zwłaszcza w segmencie popularnym, na który zapotrzebowanie jest najwyższe. Warte odnotowania jest, że 

już ponad 36 proc. transakcji przeprowadzana jest w cenach wyższych niż 10000 zł za m kw. Natomiast ceny 
niższe niż 6000 zł dostępne są w większości tylko w budownictwie wielkopłytowym np. na Targówku i 

Białołęce. 
 

O 1,7 proc. drożej jest też w Gdańsku, który bije kolejne rekordy cen na rynku wtórnym. Obecnie średnia 

cena sprzedawanych tam mieszkań osiągnęła poziom 6755 zł. Tym razem w naszym zestawieniu było wiele 
mieszkań oddanych do użytku w ostatnich latach, co może mieć wpływ na średnią, ale trend inwestycyjny w 

Trójmieście nie ustaje.  
 

W kolejnych dwóch analizowanych miastach ceny utrzymały się na bardzo zbliżonych poziomach, co przed 
miesiącem. W Krakowie za m kw. płacimy 6844 zł, a w Poznaniu 6167 zł. 

 

 

Wykres 1. Średnie ceny transakcyjne mieszkań X 2017 – X 2018 

 

 
 

Źródło: Raport Metrohouse i Expandera, listopad 2018r. 
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