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Il Metodologia

Czy kupujac mieszkanie lub dom na rynku wtérnym, skorzystalbys z ustug biura posrednictwa nieruchomosci?

Takie pytanie portal KRN.pl zadat swoim uzytkownikom w jednej z przygotowanych sond internetowych. Az 44% ankietowanych
udzielilo negatywnej odpowiedzi na zadane przez nas pytanie. Wida¢ wiec, ze wciaz istnieje spora grupa ludzi, ktéra preferowalaby
zakup mieszkania lub domu bez korzystania z ustlug, jakie oferuja agencje nieruchomosci. Stad tez podjeta przez nas proba
zanalizowania wtornego rynku nieruchomosci w segmencie ofert prywatnych.

Nalezy zauwazy¢, ze w wiekszo$ci powszechnie udostepnianych raportéw dotyczacych rynku nieruchomosci ogloszenia prywatne sg
najczedciej pomijane. Oferowane na rynku analizy opieraja sie gldbwnie na ofertach portalowych, ktére pochodza przede wszystkim z
agencji nieruchomogci.

Wykorzystujac POP (Przeglad Ofert Prywatnych), nowoczesny produkt oferowany biurom posrednictwa, KRN.pl jest w stanie
zbada¢ i opisa¢ statystycznie te cze$¢ rynku, ktora dotychcezas praktycznie nie byla analizowana. Program POP to elektroniczne
narzedzie do selekcjonowania nowych ofert prywatnych pojawiajgcych sie na rynku. Jest on nastepca tzw. elaboratow zawierajacych
oferty prywatne, ktore dawniej byly przesylane do agencji nieruchomoéci w formie pisemnej. Wykorzystujac kilkadziesiat zrodet
internetowych oraz drukowanych program aktualizuje sie codziennie, automatycznie do kilkuset nowych, unikalnych ogloszen
prywatnych z wojewodztwa mazowieckiego.

Raport KRN.pl dotyczy miasta Warszawy, w okresie od marca do pazdziernika 2007 roku. Przedmiotem badania sa podaz i cena
mieszkan na rynku wtérnym. W badaniu wykorzystano blisko 6 tys. unikalnych, prywatnych ofert sprzedazy.

1. Ceny mieszkan w Warszawie

Ze wzgledu na bardzo duze przyrosty cen w roku 2006, ponad 60% w Krakowie i okolo 25% w Warszawie (w skali calego roku),
prognozy na rok 2007 byly niezwykle zr6znicowane. Po tak silnych wzrostach czesé analitykow przewidywala stabilizacje, wielu
uwazalo wrecz, ze spodziewaé sie mozna korekty cenowej. Wbrew tym opiniom poczatek roku 2007 przyniost dalsze wzrosty.

Okres od marca do sierpnia 2007 to czas stalego wzrostu cen mieszkan w Warszawie. Miesieczne przyrosty ceny $rednio wynosily
220 7z} (dynamika na poziomie 2,4%). Utrzymujaca sie w 2007 roku nadwyzka popytu nad podaza oraz dostepnosé¢ kredytow
mieszkaniowych na rynku powodowaly staly stabilny wzrost (chociaz zdecydowanie wolniejszy niz w roku poprzednim).

We wrzeéniu zaobserwowaé mogli$my pierwsza znaczaca korekte w cenach mieszkan na rynku wtérnym. Srednio ceny mieszkan
spadly w tym miesiacu o0 7,5%. Srednia cena mieszkaii w Warszawie w analizowanym okresie wynosila 9213 zt.
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Il [1. Analiza struktury podazy

Przygladajac ofert sprzedazy,
zaobserwowaé zdecydowana przewage ofert mieszkan 2-
pokojowych. Prawie potowe analizowanej bazy ogloszen stanowig
wlaénie oferty dotyczace lokali tej kategorii. Rok 2007 byl czasem
wiekszego zapotrzebowania na tego typu oferty.

sie  strukturze mozemy

Niewielka podaz mieszkan 1-pokojowych (17%), przy stosunkowo
duzym zapotrzebowaniu i popycie rynkowym, obrazuje dlaczego
wcigz utrzymuje sie wysoki poziom cen tego typu lokali.
Nabywcami mieszkann 1-pokojowych sa najczeéciej ludzie
mlodzi.

Stosunkowo duza podaza (prawie 1/3 wszystkich ofert) cechuja
sie lokale 3-pokojowe, natomiast marginalng role w tym
poréwnaniu odgrywaja mieszkania wieksze (4 i wiecej pokojowe
stanowia jedynie 8% calkowitej liczby ofert).

Strukture ofert sprzedazy mozemy réwniez badac analizujac
poszczegblne dzielnice Warszawy. Taka obserwacja daje nam
wymierne pojecie o natezeniu podazy w poszczegdlnych rejonach
miasta.

Ponizszy wykres przedstawia natezenie podazy na rynku
wtornym dla poszczegbdlnych dzielnic stolicy. Zdecydowanie
najwieksza podaz mieszkan (ponad 15% calkowitej liczby ofert)
odnotowujemy na Mokotowie w jednej z najbardziej obecnie
atrakcyjnych dzielnic Warszawy. Na drugim miejscu znajduje
sie polozona w pdinocnej czesci stolicy Bialoleka. Jest to jednak
podaz mniejsza o 1/3 w poroéwnaniu z Mokotowem. Wida¢, ze
zaréwno centralng czeéé miasta — Srodmiescie, Ochote jak i czesé
potludniowo-zachodnig - Ursynéw charakteryzuje duza podaz
ofert sprzedazy.

Srednie natezenie podazy obserwujemy w rejonach polozonych
w zachodniej czeéci Warszawy — Bemowo, Bielany natomiast
zdecydowanie najmniejsze natezenie wystepuje w dzielnicach
polozonych po wschodniej stronie Wisly, na obrzezach miasta
— Wawer, Rembertow, Wesola.

Podaz mieszkan na rynku wtérnym w Warszawie
wg liczby pokoi w okresie III-X 2007
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Bl I11. Analiza cen mieszkan ze wzgledu na wielko$¢

mieszkania (liczba pokoi)

1-pokojowe

W badanych o$miu miesigcach (marzec — pazdziernik 2007)
obserwowali$émy znacznie mniejsza dynamike wzrostéw cen
mieszkan 1-pokojowych niz w analogicznym okresie w roku
2006. Srednia cena m kw. powierzchni lokalu

1-pokojowego wynosila w badanym okresie 9742 zl.

Ceny wrzrastaly stosunkowo dynamicznie w okresie od marca
do maja. Przyrost ceny w maju wyniost az 6% w poréwnaniu do
miesigca poprzedniego, a wiec prawie

600 zl. Jednak juz w czerwcu zauwazy¢ mogliSmy pierwszy od
wielu miesiecy spadek bedacy jednym z symptomow stabilizacji
na rynku nieruchomo$ci.

W kolejnych dwoch miesigcach ceny nieznacznie wzrosly,
dynamika przyrostow wynosila okolo 2-3%. Jednak juz we
wrze$niu cena za m kw. spadla o prawie 6% w pordéwnaniu
do sierpnia (okolo 600 zl). W pazdzierniku odnotowali$émy
kolejny spadek i ostatecznie cena za m kw. 1-pokojowego lokalu
mieszkalnego wyniosta w tym miesigcu 9278 m kw. (spadek o
okolo 1% w poréwnaniu do marca 2007).

Srednie wahania ceny w badanym okresie wykazuja stosunkowo
wysoka koncentracje wokot $rednie;j.

2-pokojowe

W przypadku cen mieszkan 2-pokojowych obserwowaliSmy w
badanym okresie oémiu miesiecy stabilny wzrost. Miesieczne
przyrosty cen lokali tej kategorii ksztaltowaly sie przecietnie w
okresie od marca do sierpnia na poziomie 1,3%.

Ceny mieszkan 2-pokojowych cechuja sie zdecydowanie
najwiekszg stabilno$cia i najmniejszymi wahaniami.

We wrzeéniu odnotowali$émy pierwszy spadek ceny o 2,4% w
stosunku do sierpnia. Nalezy zwrécié uwage, ze pierwsze znizki
cen mieszkan 1-pokojowych odnotowaliSmy juz w czerwcu.
Mozna wiec méwi¢ o mniejszej stabilnoSci ceny w przypadku
mieszkan 1-pokojowych, poniewaz zareagowaly one szybciej
(wieksza elastyczno$¢). Wynikac to moze ze stosunkowo duzego
obrotu mieszkaniami

1-pokojowymi, ze wzgledu na ich nizsza cene.

Srednia cena lokali 2-pokojowych w badanym okresie o$miu
miesiecy ksztaltuje sie na poziomie 9112 z}.
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3-pokojowe

W przypadku mieszkan 3-pokojowych obserwowaliSmy stabilny
wzrost na poziomie okoto 1,4% od marca do sierpnia. Pierwszy
spadek w poréwnaniu do miesigca poprzedniego o 1,9%, a wiec o
okolo 175 zl odnotowali$my we wrzeéniu.

W pazdzierniku widoczna byla dalsza tendencja spadkowa —
cena spadla o dalsze 320 z}. Srednia cena lokali 3-pokojowych w
badanym okresie wynosila 8735 zl. Przecietne odchylenia ceny
od $redniej ksztaltuja sie na poziomie 229 zi. Mimo pdZniejszej
straty, ceny mieszkan 3 pokojowych wzrosly w poréwnaniu
z marcem o okolo 250 zl. W paZdzierniku za m kw. lokalu 3-
pokojowego musieliby$émy zaplaci¢ 8604 zl.

Roéznica w cenie za m kw. pomiedzy mieszkaniem 2-pokojowym
i 3-pokojowym wynosita jedynie 377 zl. Dla poréwnania r6znica
pomiedzy cena kawalerki a lokalem 2-pokojowym wynosita okoto
630 zL. Oplacalno$¢ zakupu mieszkania 3-pokojowego jest wiec
zdecydowanie wieksza.

4-pokojowe

Rynek wiekszych mieszkan jest zdecydowanie bardziej
niestabilny. Poréwnujac go do mieszkan mniejszych, zauwazyc
mozna zdecydowanie wieksza amplitude wahan oraz calkowicie
inna dynamike przyrostu cen i ich odmienny rozktad w badanym
okresie.. Zaobserwowaé¢ mozna stosunkowo duzy przyrost cen w
poréwnaniu do mieszkan 1- lub 2-pokojowych.

Ceny mieszkan 4 i wiecej pokojowych wzrastaly az do sierpnia
osiagajac apogeum na poziomie 10 834 zl za m kw. (niewielki
spadek obserwujemy w maju) i gwaltownie spadaja we wrzesniu
(prawie 19%).

Analizowana baza ofert pokazuje niewielka podaz lokali tej
kategorii. Mniejsza podaz moze przede wszystkim wplywaé
na to, ze trudniej zaobserwowac zmiany cen w tym segmencie
rynku, szczegélnie ze inne sg motywacje zakupowe i inny jest
profil potencjalnych klientéw, ktérzy decyduja sie na zakup
wiekszego mieszkania. Nalezy jednak zwr6ci¢ uwage na to, ze
mieszkania najwieksze (4- i wiecej pokojowe) to czesto luksusowe
apartamenty, ktore rzadko trafiaja na rynek bezposrednio z ofert
prywatnych. Tego rodzaju lokale sa najczeéciej wprowadzane do
obrotu przez profesjonalne biura nieruchomosci.

Ksztaltowanie sie ceny za m? powierzchni
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Ceny metra kwadratowego w Warszawie na rynku w wtérnym

Dotychczas analizowali$my ksztaltowanie sie ceny za m kw. jedynie ze wzgledu na wielko$¢ mieszkania. Poniewaz jednak Warszawa
jest metropolia o powierzchni 517 km. kw., nalezy zakladaé, ze w roznych jej czeSciach ceny moga cechowac sie znacznym
zréznicowaniem.

Srednia cena za m kw. w okresie od marca do pazdziernika dla najdrozszego Srédmieécia wynosita 11 910 zt. Tymezasem dla najtaniszej
dzielnicy Warszawy — d. Wesota — tylko 7203 z}. Jest to roznica rzedu prawie 40%, a wiec mieszkanie w Wesolej mozemy kupié¢ prawie
za polowe ceny, jaka musielibyémy zaplacié¢ w Srodmieéciu.

Ceny przekraczajace 10 tys. zt odnotowujemy réwniez na Mokotowie, obecnie jednej z najbardziej atrakcyjnych i preznie rozwijajacych
sie dzielnic, zar6wno ze wzgledu na inwestycje mieszkaniowe, jak i komercyjne. Wysokie ceny cechujg przede wszystkim dzielnice
polozone po zachodniej stronie Wisly w centralnej i poludniowej cze$ci — Wola, Ochota, Zoliborz, Wilanéw, Ursynéw. Ceny m kw.
ksztaltuja sie tutaj na poziomie 9,5 tys. zl. Stosunkowo wysokie ceny wystepuja rowniez w potudniowej czeSci Pragi. Znacznie nizszy
poziom cen obserwujemy po wschodniej stronie. Ceny nie przekraczaly tam zwykle poziomu 8 tys. zl. Najnizsze ceny obserwujemy w
dzielnicy Wesola — 7023 zl.

Dzielnica Cena za m2

[pIn]
Srédmiescie 11910
Mokotow 10006 Biatoleka

1
Ochota 9913 7618
Zoliborz 9663
Wilanow 9482 Targowek
, 7713
Ursynow 9345
Rembertow
Wola 9332 Bemowo Bn L 7490
8723 8106
Bielany 8962 Praga Pd.
8742 Wesota
Praga Pd. 8742 7203
Bemowo 8723
Wtochy 8462 Ursus Wawer
8321 8069

Ursus 8321
Praga Pn. 8106
Wawer 8069
Targowek 7713
Bialoleka 7618
Rembertow 7490
Wesola 7203
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Analiza najdrozszej dzielnicy stolicy pokazuje, ze w Srédmiesciu w okresie od marca do pazdziernika ceny ksztattowaly sie na
stosunkowo wyréwnanym poziomie. Silny przyrost ceny zaobserwowac mogliémy w kwietniu (w poréwnaniu do marca ceny wzrosty
o prawie 2,5 tys. z}). W kolejnych miesigcach, mimo widocznej korekty w czerwcu, ceny praktycznie przez caly czas od kwietnia do
pazdziernika utrzymywaly sie na poziomie powyzej 11 tys. zk. Srednia cena dla badanego okresu wynosita 11 898 zl.

Ksztaltowanie sig ceny za m* powierzchni Ksztaltowanie sie ceny za m? powierzchni
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Analizujac analogicznie zmiany ceny w jednej z najtanszych dzielnic w Warszawie — Rembertowie, zauwazy¢ mozemy spora roznice
w ksztaltowaniu sie linii trendu. Wzrost cen zatrzymat sie tam w czerwcu. Od tego momentu obserwujemy praktycznie ciagly spadek
cen (do pazdziernika spadek o ponad 1500 zl). Ostatecznie w pazdzierniku za m kw. mieszkania w tej dzielnicy musieliémy zaplacié
6608 zL. Srednia cena za mieszkanie na Rembertowie wynosi 7434 zt za m kw.

Z analizy zachowania sie ceny w drogiej i taniej dzielnicy wynika, ze lokalizacja ma kluczowe znaczenie w sytuacji wystepowania
negatywnych zmian na rynku. Stabilizacja cen, jaka obserwowaliSmy przed wakacjami, zdecydowanie bardziej dotknela dzielnice
w mniej atrakeyjnych rejonach miasta. Srédmieécie — mimo zawahania sie ceny w czerwcu — nie spadlo ponizej pewnego putapu
cenowego, poniewaz zawsze znajda sie chetni do zakupu mieszkania w tak atrakcyjnym miejscu. Przeciwnie — ceny w Rembertowie,
polozonym na wschodnich obrzezach miasta zdecydowanie szybciej bedg reagowaly na impulsy negatywne. Mozna wiec zakladac,
ze zdecydowanie bezpieczniejsze jest inwestowanie w dzielnicy polozonej w lepszej lokalizacji, poniewaz mimo sporego kosztu, jaki
ponosimy przy zakupie mozemy by¢ pewni, ze wahania ceny bedg zdecydowanie mniejsze niz w przypadku nieruchomoéci gorzej
usytuowanych.
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