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Czy kupując mieszkanie lub dom na rynku wtórnym, skorzystałbyś z usług biura pośrednictwa nieruchomości?

Takie pytanie portal KRN.pl zadał swoim użytkownikom w jednej z przygotowanych sond internetowych. Aż 44% ankietowanych 

udzieliło negatywnej odpowiedzi na zadane przez nas pytanie. Widać więc, że wciąż istnieje spora grupa ludzi, która preferowałaby 

zakup mieszkania lub domu bez korzystania z usług, jakie oferują agencje nieruchomości. Stąd też podjęta przez nas próba 

zanalizowania wtórnego rynku nieruchomości w segmencie ofert prywatnych. 

Należy zauważyć, że w większości powszechnie udostępnianych raportów dotyczących rynku nieruchomości ogłoszenia prywatne są 

najczęściej pomijane. Oferowane na rynku analizy opierają się głównie na ofertach portalowych, które pochodzą przede wszystkim z 

agencji nieruchomości. 

Wykorzystując POP (Przegląd Ofert Prywatnych), nowoczesny produkt oferowany biurom pośrednictwa, KRN.pl jest w stanie 

zbadać  i opisać statystycznie tę część rynku, która dotychczas praktycznie nie była analizowana. Program POP to elektroniczne 

narzędzie do selekcjonowania nowych ofert prywatnych pojawiających się na rynku. Jest on następcą tzw. elaboratów zawierających 

oferty prywatne, które dawniej były przesyłane do agencji nieruchomości w formie pisemnej. Wykorzystując kilkadziesiąt źródeł 

internetowych oraz drukowanych program aktualizuje się codziennie, automatycznie do kilkuset nowych, unikalnych ogłoszeń 

prywatnych z województwa mazowieckiego.

Raport KRN.pl dotyczy miasta Warszawy, w okresie od marca do października 2007 roku. Przedmiotem badania są podaż i cena  

mieszkań na rynku wtórnym. W badaniu wykorzystano blisko 6 tys. unikalnych, prywatnych ofert sprzedaży.

Metodologia

I. Ceny mieszkań w Warszawie 

Ze względu na bardzo duże przyrosty cen w roku 2006, ponad 60% w Krakowie i około 25% w Warszawie (w skali całego roku), 
prognozy na rok 2007 były niezwykle zróżnicowane. Po tak silnych wzrostach część analityków przewidywała stabilizację, wielu 
uważało wręcz, że spodziewać się można korekty cenowej. Wbrew tym opiniom początek roku 2007 przyniósł dalsze wzrosty. 

Okres od marca do sierpnia 2007 to czas stałego wzrostu cen mieszkań w Warszawie. Miesięczne przyrosty ceny średnio wynosiły 
220 zł (dynamika na poziomie 2,4%). Utrzymująca się w 2007 roku nadwyżka popytu nad podażą oraz dostępność kredytów 
mieszkaniowych na rynku powodowały stały stabilny wzrost (chociaż zdecydowanie wolniejszy niż w roku poprzednim). 
We wrześniu zaobserwować mogliśmy pierwszą znaczącą korektę w cenach mieszkań na rynku wtórnym. Średnio ceny mieszkań 
spadły w tym miesiącu o 7,5%. Średnia cena mieszkań w Warszawie w analizowanym okresie wynosiła 9213 zł.

Za podstawowe przyczyny zakończenia się „cenowego szaleństwa” 
na wtórnym rynku nieruchomości uznaje się:

-     spadek gotowości ze strony klientów do zapłaty 
       wygórowanych i przeszacowanych cen,

-     stały wzrost oprocentowanie kredytów hipotecznych 
       (złotowych),

-     bardziej restrykcyjne wymagania banków w procesie 
       ubiegania się o kredyt,

-     wzrost liczby oddawanych mieszkań na rynku pierwotnym 
      (lepszych funkcjonalnie i technologicznie).

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny za m2 powierzchni 
mieszkania na rynku wtórnym w Warszawie 
w okresie III-X 2007
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II. Analiza struktury podaży

Podaż mieszkań na rynku wtórnym w Warszawie 
wg liczby pokoi w okresie III-X 2007

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Podaż mieszkań na rynku wtórnym w Warszawie 
wg dzielnic w okresie III-X 2007

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Strukturę ofert sprzedaży możemy również badać analizując 

poszczególne dzielnice Warszawy. Taka obserwacja daje nam 

wymierne pojęcie o natężeniu podaży w poszczególnych rejonach 

miasta.

Poniższy wykres przedstawia natężenie podaży na rynku 

wtórnym dla poszczególnych dzielnic stolicy. Zdecydowanie 

największą podaż mieszkań (ponad 15% całkowitej liczby ofert) 

odnotowujemy na Mokotowie w jednej z najbardziej obecnie 

atrakcyjnych dzielnic Warszawy. Na drugim miejscu znajduje 

się położona w północnej części stolicy Białołęka. Jest to jednak 

podaż mniejsza o 1/3 w porównaniu z Mokotowem. Widać, że 

zarówno centralną część miasta – Śródmieście, Ochotę jak i część 

południowo-zachodnią - Ursynów charakteryzuje duża podaż 

ofert sprzedaży. 

Średnie natężenie podaży obserwujemy w rejonach położonych 

w zachodniej części Warszawy – Bemowo, Bielany natomiast 

zdecydowanie najmniejsze natężenie występuje w dzielnicach 

położonych po wschodniej stronie Wisły, na obrzeżach miasta 

– Wawer, Rembertów, Wesoła. 

Przyglądając się strukturze ofert sprzedaży, możemy 

zaobserwować zdecydowaną przewagę ofert mieszkań 2- 

pokojowych. Prawie połowę analizowanej bazy ogłoszeń stanowią 

właśnie oferty dotyczące lokali tej kategorii. Rok 2007 był czasem 

większego zapotrzebowania na tego typu oferty.

Niewielka podaż mieszkań 1-pokojowych (17%), przy stosunkowo 

dużym zapotrzebowaniu i popycie rynkowym, obrazuje dlaczego 

wciąż utrzymuje się wysoki poziom cen tego typu lokali. 

Nabywcami mieszkań 1-pokojowych są najczęściej ludzie 

młodzi.

Stosunkowo dużą podażą (prawie 1/3 wszystkich ofert) cechują 

się lokale 3-pokojowe, natomiast marginalną rolę w tym 

porównaniu odgrywają mieszkania większe (4 i więcej pokojowe 

stanowią jedynie 8% całkowitej liczby ofert).
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Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie sie ceny za m2 powierzchni 
dla mieszkań 1-pokojowych w okresie III-X 2007

1-pokojowe

W badanych ośmiu miesiącach (marzec – październik 2007) 

obserwowaliśmy znacznie mniejszą dynamikę wzrostów cen 

mieszkań 1-pokojowych niż w analogicznym okresie w roku 

2006. Średnia cena m kw. powierzchni lokalu 

1-pokojowego wynosiła w badanym okresie 9742 zł.

Ceny wzrastały stosunkowo dynamicznie w okresie od marca 

do maja. Przyrost ceny w maju wyniósł aż 6% w porównaniu do 

miesiąca poprzedniego, a więc prawie 

600 zł. Jednak już w czerwcu zauważyć mogliśmy pierwszy od 

wielu miesięcy spadek będący jednym z symptomów stabilizacji 

na rynku nieruchomości. 

W kolejnych dwóch miesiącach ceny nieznacznie wzrosły, 

dynamika przyrostów wynosiła około 2-3%. Jednak już we 

wrześniu cena za m kw. spadła o prawie 6% w porównaniu 

do sierpnia (około 600 zł). W październiku odnotowaliśmy 

kolejny spadek i ostatecznie cena za m kw. 1-pokojowego lokalu 

mieszkalnego wyniosła w tym miesiącu 9278 m kw. (spadek o 

około 1% w porównaniu do marca 2007).

Średnie wahania ceny w badanym okresie wykazują stosunkowo 

wysoką koncentrację wokół średniej.

2-pokojowe 

W przypadku cen mieszkań 2-pokojowych obserwowaliśmy w 

badanym okresie ośmiu miesięcy stabilny wzrost. Miesięczne 

przyrosty cen lokali tej kategorii kształtowały się przeciętnie w 

okresie od marca do sierpnia na poziomie 1,3%. 

Ceny mieszkań 2-pokojowych cechują się zdecydowanie 

największą stabilnością i najmniejszymi wahaniami.

We wrześniu odnotowaliśmy pierwszy spadek ceny o 2,4% w 

stosunku do sierpnia. Należy zwrócić uwagę, że pierwsze zniżki 

cen mieszkań 1-pokojowych odnotowaliśmy już w czerwcu. 

Można więc mówić o mniejszej stabilności ceny w przypadku 

mieszkań 1-pokojowych, ponieważ zareagowały one szybciej 

(większa elastyczność). Wynikać to może ze stosunkowo dużego 

obrotu mieszkaniami 

1-pokojowymi, ze względu na ich niższą cenę.

Średnia cena lokali 2-pokojowych w badanym okresie ośmiu 

miesięcy kształtuje się na poziomie 9112 zł.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie sie ceny za m2 powierzchni 
dla mieszkań 2-pokojowych w okresie III-X 2007

III. Analiza cen mieszkań ze względu na wielkość
       mieszkania (liczba pokoi)
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Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny za m2 powierzchni 
w mieszkaniach 4-pokojowych i większych
w okresie III-X 2007

3-pokojowe 

W przypadku mieszkań 3-pokojowych obserwowaliśmy stabilny 

wzrost na poziomie około 1,4% od marca do sierpnia.  Pierwszy 

spadek w porównaniu do miesiąca poprzedniego o 1,9%, a więc o 

około 175 zł odnotowaliśmy we wrześniu.

W październiku widoczna była dalsza tendencja spadkowa – 

cena spadła o dalsze 320 zł. Średnia cena lokali 3-pokojowych w 

badanym okresie wynosiła 8735 zł. Przeciętne odchylenia ceny 

od średniej kształtują się na poziomie 229 zł.  Mimo późniejszej 

straty, ceny mieszkań 3 pokojowych wzrosły w porównaniu 

z marcem o około 250 zł. W październiku za m kw. lokalu  3-

pokojowego musielibyśmy zapłacić 8604 zł. 

Różnica w cenie za m kw. pomiędzy mieszkaniem 2-pokojowym 

i 3-pokojowym wynosiła jedynie 377 zł. Dla porównania różnica 

pomiędzy ceną kawalerki a lokalem 2-pokojowym wynosiła około 

630 zł.  Opłacalność zakupu mieszkania 3-pokojowego jest więc 

zdecydowanie większa.

4-pokojowe

Rynek większych mieszkań jest zdecydowanie bardziej 

niestabilny. Porównując go do mieszkań mniejszych, zauważyć 

można zdecydowanie większą amplitudę wahań oraz całkowicie 

inna dynamikę przyrostu cen i ich odmienny rozkład w badanym 

okresie.. Zaobserwować można stosunkowo duży przyrost cen w 

porównaniu do mieszkań 1- lub 2-pokojowych. 

Ceny mieszkań 4 i więcej pokojowych wzrastały aż do sierpnia 

osiągając apogeum na poziomie 10 834 zł za m kw.  (niewielki 

spadek obserwujemy w maju) i gwałtownie spadają we wrześniu 

(prawie 19%).  

Analizowana baza ofert pokazuje niewielką podaż lokali tej 

kategorii. Mniejsza podaż może przede wszystkim wpływać 

na to, że trudniej zaobserwować zmiany cen w tym segmencie 

rynku, szczególnie że inne są motywacje zakupowe i inny jest 

profil potencjalnych klientów, którzy decydują się na zakup 

większego mieszkania. Należy jednak zwrócić uwagę na to, że 

mieszkania największe (4- i więcej pokojowe) to często luksusowe 

apartamenty, które rzadko trafiają na rynek bezpośrednio z ofert 

prywatnych. Tego rodzaju lokale są najczęściej wprowadzane do 

obrotu przez profesjonalne biura nieruchomości.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie sie ceny za m2 powierzchni 
w mieszkaniach 3-pokojowych w okresie III-X 2007
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Dzielnica           Cena za m2 
                                    [pln]

Śródmieście 	     11910

Mokotów 	    10006

Ochota 		       9913

Żoliborz 		      9663

Wilanów 	      9482

Ursynów 	      9345

Wola 		       9332

Bielany 		       8962

Praga Pd. 	      8742

Bemowo 	      8723

Włochy 		       8462

Ursus 		       8321

Praga Pn. 	      8106

Wawer 		       8069

Targówek 	      7713

Białołęka 	     7618

Rembertów 	     7490

Wesoła 		      7203
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8723

Ochota
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Ceny metra kwadratowego w Warszawie na rynku w wtórnym

Dotychczas analizowaliśmy kształtowanie się ceny za m kw. jedynie ze względu na wielkość mieszkania. Ponieważ jednak Warszawa 

jest metropolią o powierzchni 517 km. kw., należy zakładać, że w różnych jej częściach ceny mogą cechować się znacznym 

zróżnicowaniem. 

Średnia cena za m kw. w okresie od marca do października dla najdroższego Śródmieścia  wynosiła 11 910 zł. Tymczasem dla najtańszej 

dzielnicy Warszawy – d. Wesoła – tylko 7203 zł. Jest to różnica rzędu prawie 40%, a więc mieszkanie w Wesołej możemy kupić prawie 

za połowę ceny, jaką musielibyśmy zapłacić w Śródmieściu. 

Ceny przekraczające 10 tys. zł odnotowujemy również na Mokotowie, obecnie jednej z najbardziej atrakcyjnych i prężnie rozwijających 

się dzielnic, zarówno ze względu na inwestycje mieszkaniowe, jak i komercyjne. Wysokie ceny cechują przede wszystkim dzielnice 

położone po zachodniej stronie Wisły w centralnej i południowej części – Wola, Ochota, Żoliborz, Wilanów, Ursynów.  Ceny m kw. 

kształtują się tutaj na poziomie 9,5 tys. zł. Stosunkowo wysokie ceny występują również w  południowej części Pragi. Znacznie niższy 

poziom cen obserwujemy po wschodniej stronie. Ceny nie przekraczały tam zwykle poziomu 8 tys. zł. Najniższe ceny obserwujemy  w 

dzielnicy Wesoła – 7023 zł.  
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Analizując analogicznie zmiany ceny w jednej z najtańszych dzielnic w Warszawie – Rembertowie, zauważyć możemy sporą różnicę 

w kształtowaniu się linii trendu. Wzrost cen zatrzymał się tam w czerwcu. Od tego momentu obserwujemy praktycznie ciągły spadek 

cen (do października spadek o ponad 1500 zł). Ostatecznie w październiku za m kw. mieszkania w tej dzielnicy musieliśmy zapłacić 

6608 zł. Średnia cena za mieszkanie na Rembertowie wynosi 7434 zł za m kw. 

Z analizy zachowania się ceny w drogiej i taniej dzielnicy wynika, że lokalizacja ma kluczowe znaczenie w sytuacji występowania 

negatywnych zmian na rynku. Stabilizacja cen, jaką obserwowaliśmy przed wakacjami, zdecydowanie bardziej dotknęła dzielnice 

w mniej atrakcyjnych rejonach miasta. Śródmieście – mimo zawahania się ceny w czerwcu – nie spadło poniżej pewnego pułapu 

cenowego, ponieważ zawsze znajdą się chętni do zakupu mieszkania w tak atrakcyjnym miejscu. Przeciwnie – ceny w Rembertowie, 

położonym na wschodnich obrzeżach miasta zdecydowanie szybciej będą reagowały na impulsy negatywne. Można więc zakładać, 

że zdecydowanie bezpieczniejsze jest inwestowanie w dzielnicy położonej w lepszej lokalizacji, ponieważ mimo sporego kosztu, jaki 

ponosimy przy zakupie możemy być pewni, że wahania ceny będą zdecydowanie mniejsze niż w przypadku nieruchomości gorzej 

usytuowanych.

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Kształtowanie się ceny za m2 powierzchni 
w dzielnicy Śródmieście w okresie III-X 2007

Kształtowanie się ceny za m2 powierzchni
w dzielnicy Rembertów w okresie III-X 2007

Źródło: opracowanie własne, KRN.pl

Analiza najdroższej dzielnicy stolicy pokazuje, że w Śródmieściu w okresie od marca do października ceny kształtowały się na 

stosunkowo wyrównanym poziomie.  Silny przyrost ceny zaobserwować mogliśmy w kwietniu (w porównaniu do marca ceny wzrosły 

o prawie 2,5 tys. zł). W kolejnych miesiącach, mimo widocznej korekty w  czerwcu, ceny praktycznie przez cały czas od kwietnia do 

października  utrzymywały się na poziomie powyżej 11 tys. zł. Średnia cena dla badanego okresu wynosiła 11 898 zł. 
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