Stopy procentowe spadajg. Co dalej z tym zrobi¢, myslac o zakupie nowego
mieszkania w Bydgoszczy lub domu w Osielsku?

Kiedy w 2022-2023 roku raty kredytow hipotecznych rosty jak ciasto drozdzowe w piekarniku,
wielu bydgoszczan odtozyto temat zakupu mieszkania ,, na lepsze czasy”. Dobra wiadomos¢ jest
taka, ze te lepsze czasy wilasnie powoli nadchodza - tylko trzeba z nich madrze skorzysta¢.

Dzis stopa referencyjna NBP po serii obnizek w 2025 r. wynosi 4,25% i jest najnizsza od czasu ,kredytowej
gorgczki” sprzed kilku lat. To realnie przektada sie na nizsze raty i wiekszg zdolno$¢ kredytowa, ale w
pofaczeniu z rosngcymi cenami mieszkan w Bydgoszczy tworzy mieszanke, przy ktérej tatwo... przepfacic,
jesli dziata sie bez planu.

No to po kolei.

Co tak naprawde zmienity spadajace stopy procentowe?

RPP w 2025 roku juz piec razy cieta stopy procentowe, sprowadzajgc gtdwna stope z wyzszych pozioméw do
4,25%. Wedtug wyliczen Zwiazku Bankéw Polskich, caty ten cykl obnizek potrafit zmniejszy¢ miesieczng rate
kredytu na 450 tys. zt nawet o ok. 400 zt. To juz jest réznica odczuwalna w domowym budzecie. Na
spotkaniach z klientami w Bydgoszczy widze trzy gtdwne efekty: : osoby, ktore jeszcze rok-dwa lata temu
ledwo ,tapaty sie” na zdolnos$¢, dzis mieszcza sie juz w widetkach bankdéw, czes¢ kredytobiorcéw, ktérzy
wzieli drogi kredyt w szczycie cyklu podwyzek, zaczyna myslec¢ o refinansowaniu, na rynku znéw przybywa
0s06b ,rozgladajacych sie” - czyli rosnie popyt na mieszkania.

A popyt + ograniczona podaz (szczegdlnie fajnych lokalizacji) = presja na ceny.

Nizsze raty, ale mieszkania... drozsze

Zeby nie by¢ gotostownym - spéjrzmy na lokalne liczby. W 2024 r. érednia cena m? mieszkania w
Bydgoszczy wynosita ok. 8,7 tys. zt, przy czym na rynku pierwotnym byto to ok. 9,7 tys. zt, a na wtérnym
ok. 7,7 tys. zt. W 2025 r. dynamika jeszcze przyspieszyta. W lutym analizy wskazywaty, ze:

« Srednia cena m?2 w miescie to ok. 7 000 zt (liczac transakcje i oferty tacznie),
e na rynku pierwotnym - juz ok. 10 677 zt za m?,



* a na rynku wtornym - okolice 7 000 zt.

A w pazdzierniku 2025 portale pokazujg, ze Srednia cena nowych mieszkah w stanie deweloperskim w
Bydgoszczy dochodzi juz do ok. 11 100 zt/m?, z okoto 8% wzrostem rok do roku. Czyli w skrécie: raty
kredytéw idg w dét, ale ceny mieszkan - szczegdlnie nowych - idg w gére. Dlatego samo ,,poczekam, az
raty jeszcze spadng” moze skonczyc¢ sie tak, ze: rata faktycznie bedzie troche nizsza, ale... kredyt bedzie na
wyzszg kwote, bo metr mieszkania zdgzy podrozec.

Prognozy na 2026: czy warto czekac na jeszcze tanszy kredyt?

Czes¢ ekonomistéw zaktada, ze w 2026 r. cykl obnizek moze by¢ kontynuowany. W prognozach jednego z
duzych bankéw pojawia sie scenariusz, w ktorym stopa referencyjna NBP spada w okolice 3,5% mnigj
wiecej w potowie 2026 roku. Ale sa tu dwa haczyki:

1. Prognozy to nie obietnice. RPP reaguje na inflacje i gospodarke - jesli co$ ,wyskoczy” po drodze,
Sciezka stop moze sie zmienic.

2. Rynek mieszkaniowy nie czeka grzecznie. W Bydgoszczy w 2025 r. widac stabilny, ale konkretny
wzrost cen nowych mieszkan - szczeg6lnie w dobrze skomunikowanych dzielnicach jak Bartodzieje
czy Osiedle Lesne.

W praktyce oznacza to, ze strategia typu ,usigde i poczekam, az kredyt bedzie idealnie tani” jest
ryzykowna. Metr mieszkania moze w tym czasie ,wyprzedzi¢” catg korzys¢ z nizszej stopy. Rozsadniejszy
bywa model: kupuje sensowne mieszkanie teraz, przy nizszych juz stopach, a jesli za 2-3 lata
beda jeszcze nizsze - renegocjuje lub refinansuje kredyt.

Stata czy zmienna stopa - co ma sens przy spadajacych
stopach?

Kilka faktow:

e Oprocentowanie state zwykle jest wyzsze na starcie, ale daje Swiety spokdj na 5-7 lat (taki okres
najczesciej oferujg banki)

» Oprocentowanie zmienne startuje nizej, ale moze zaréwno spadad, jak i zndw rosngac.

» Banki muszg tez przygotowywac oferty przejscia na oprocentowanie state dla obecnych
kredytobiorcéw, co daje mozliwo$¢ zmiany strategii w trakcie sptaty.

Jak podejs¢ do tego rozsadnie ?

* Jesli spanie po nocach jest wazniejsze niz wyciskanie ostatniej ztotowki z nizszej raty, stata
stopa na 5-7 lat bywa bardzo dobrg tarcza psychiczng - zwtaszcza dla rodzin z dzie¢mi.

* Jesli masz spory margines bezpieczenstwa w budzecie, a do tego planujesz agresywne nadptaty
kredytu, zmienna stopa w srodowisku spadajacych stédp moze by¢ dla Ciebie sensowng opcja.

W Bydgoszczy widze jeszcze jedna ciekawa praktyke: czes¢ klientéw startuje na zmiennej stopie (bo jest
taniej), a gdy sytuacja sie ustabilizuje, rozwaza ,zamrozenie” kredytu na statej stopie - korzystajac z
konkurencji miedzy bankami i refinansowania.

Co mozesz zrobi¢, zeby nie przeptacic - konkretny plan dla
kupujacego mieszkanie w Bydgoszczy

Zamiast tapac wszystkie newsy o RPP i kazda prognoze analitykdéw, lepiej utozy¢ sobie prosty plan gry.
Krok 1: najpierw policz budzet i rate, dopiero potem metraz

Przy obecnych cenach w Bydgoszczy (okoto 10-11 tys. zt/m? za nowe mieszkanie i okoto 7 tys. zt/m? na
rynku wtérnym) réznica 5 m? w gére lub w dét to dziesiatki tysiecy ztotych kredytu.



Warto zaczg¢ od pytania: ,ile moge komfortowo ptaci¢ miesiecznie przez 20-30 lat?”, a dopiero potem
dobra¢ metraz i lokalizacje.

Krok 2: przygotuj sie na refinansowanie

Przy podpisywaniu umowy kredytowej w 2025 r. mentalnie zatéz, ze to nie jest ,uktad na Smierc i zycie”,
tylko pierwsza wersja. Jesli w 2026 czy 2027 r. stopy spadna jeszcze o 0,5-1 pkt proc., mozesz sprébowac
wynegocjowac lepszg marze w swoim banku, przenies¢ kredyt do innego banku, ktéry da lepsze warunki a
przy okazji skroci¢ okres kredytowania, zamiast tylko ,cieszyc sie” nizsza rata.

Krok 3: wykorzystaj spadek rat... do nadptat, a nie tylko do wiekszej konsumpcji

Jezeli dzis Twoja rata jest 0 200-400 zt nizsza niz rok temu, tatwo te pieniadze ,zje” codzienne zycie. Ale
jesli cho¢ czes¢ tego efektu przeznaczysz na regularne nadptaty, sptacisz kredyt szybciej i odsetkowo
wyjdziesz na tym znacznie lepiej niz na samej nizszej stopie.

A co, jesli juz masz drogi kredyt z czasow wysokich stop?

Dla wielu mieszkahcéw Bydgoszczy spadajace stopy to nie okazja do ,pierwszego” kredytu, tylko szansa na
oddech po ciezkich latach. Jesli masz kredyt zaciagniety przy duzo wyzszych stopach to sprawdz w swoim
banku, czy nie pojawita sie lepsza oferta (nizsza marza, stata stopa na kilka lat). Poréwnaj oferty
refinansowania - przy konkurencyjnej ofercie nawet koszty okotokredytowe potrafig sie szybko zwrdcic

i policz, czy bardziej optaca Ci sie skréci¢ okres kredytowania (ta sama rata, krétszy kredyt), czy wolisz
realnie odetchng¢ nizszg ratg co miesiac.

Przy referencyjnej stopie 4,25% i spadajgcych marzach (Srednia marza nowych kredytéw w pazdzierniku
2025 r. to ok. 2,4%) realne oprocentowanie wielu kredytow oscyluje dzis w okolicach 6-6,5%, a jeszcze
niedawno byto o 2-3 punkty wyzsze. To jest moment, w ktérym warto zadzwoni¢ do doradcy, nie do
kolegi z pracy, bo tu naprawde w gre wchodzg dziesiagtki tysiecy ztotych w skali catego kredytu.

Nizsze stopy to szansa, ale mieszkanie kupujesz w Bydgoszczy
a dom w Osielsku, a nie w tabelce NBP

Spadajgce stopy procentowe w latach 2025/2026 to dobra wiadomos¢ dla bydgoskich kupujacych, ale same
w sobie nie gwarantuja, ze ,nie przeptacisz za mieszkanie”. Zeby tak byto, trzeba potaczy¢ trzy rzeczy:

1. Swiadomy wybér mieszkania - lokalizacja, komunikacja, infrastruktura, a nie tylko ,metr
najtaniej”.

2. Sensownie dobrany kredyt - dopasowany do Twojej odpornosci na ryzyko i planu na najblizsze
5-10 lat.

3. Gotowosc do reagowania - jesli stopy dalej spadng, wykorzystasz to do renegocjacji, a nie tylko do
radosci z nizszej raty.

Stopy dzis rzeczywiscie sg nizsze, niz byty jeszcze niedawno, a Bydgoszcz wcigz pozostaje miastem, gdzie
za rozsadne pienigdze mozesz kupi¢ mieszkanie w dobrze skomunikowanej dzielnicy, z perspektywa
wzrostu wartosci w czasie. Ale to nie RPP bedzie z Tobg mieszka¢ w Fordonie czy na Bartodziejach - tylko
Ty. | to jest najlepszy powdd, zeby decyzje podejmowac spokojnie, z kalkulatorem w reku, a nie pod
dyktando samych wykreséw.
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