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Metodologia

Analitycy Działu Badań i Analiz firmy Emmerson S.A. zweryfikowali dane dotyczące ofert sprzedaży miesz-
kań wprowadzonych i zaktualizowanych w portalu Gratka.pl (wyeliminowano rekordy powtarzające się  
i zawierające ewidentne pomyłki). Otrzymana w wyniku weryfikacji, licząca ponad 136 tys. rekordów baza 
danych została następnie poddana szczegółowej analizie, która pozwoliła na uzyskanie wiarygodnych wyni-
ków, umożliwiających podsumowanie sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych w kwietniu 2010 r.  
Należy jednak podkreślić, że wszelkie uśrednione stawki podane w niniejszym opracowaniu wynikają  
z cen ofertowych – a więc odzwierciedlają oczekiwania sprzedających nieruchomości poprzez portal 
Gratka.pl. Raport nie zawiera danych transakcyjnych.

Kwiecień –  równowaga z małym plusem

W kwietniu na rynkach wtórnych największych miast Polski ceny pozostawały przeważnie na poziomie 
zbliżonym do odnotowanego miesiąc wcześniej. W Warszawie średnia cena okazała się niemal identyczna. 
Na niektórych analizowanych rynkach doszło do delikatnych wzrostów – zwykle zamykały się one jednak 
w okolicach 1%. Wyraźniejsza zmiana średniej ceny w odniesieniu do poprzedniego miesiąca nastąpiła 
jedynie w Katowicach, gdzie zanotowano zwyżkę wynoszącą ponad 2%. 

Warszawa

Średnia cena ofertowa na warszawskim rynku wtórnym w porównaniu do poprzedniego miesiąca zmieniła 
się tylko symbolicznie i w kwietniu 2010 r. wyniosła 9 274 zł/m2. Ceny okazały się stabilne zarówno dla 
„nowego”, jak i „starego” rynku wtórnego. Również zmiany cen w poszczególnych dzielnicach pozostały 
wyjątkowo niewielkie. Jedynie w dwóch z nich były one równe bądź większe niż 1%. W Wilanowie i na 
Saskiej Kępie, bo o tych lokalizacjach mowa, wzrosty cen wyniosły odpowiednio 1,3% i 1%.

Największe podwyżki na „nowym” rynku wtórnym odnotowano na Pradze Północ (1,9%), Wilanowie 
(1,7%) oraz Ochocie (1,6%). W dzielnicach Włochy i Wola średnie ceny zwiększyły się miesiąc do miesią-
ca o 1%. Na Żoliborzu doszło tymczasem do spadku analogicznej wartości o 1,6%. 

Na „starym” (większym) rynku wtórnym ruchy cenowe były znikome. Do wartego wskazania spadku 
średniej ceny doszło jedynie w Wawrze (1,1%). W pozostałych dzielnicach zmiany średnich cen nie prze-
kroczyły poziomu 1%.
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średnie ceny ofertowe mieszkań na warszawskim rynku wtórnym,  
marzec-Kwiecień 2010 r. (cena w zł/m2)

nowy rynek wtórny stary rynek wtórny średnia cena

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

Bemowo 9 270 9 263 -0,1 7 533 7 569 0,5 8 449 8 456 0,1

Białołęka 7 389 7 405 0,2 7 050 7 063 0,2 7 323 7 340 0,2

Bielany 9 436 9 419 -0,2 8 237 8 260 0,3 8 538 8 544 0,1

Mokotów 12 049 11 939 -0,9 9 260 9 283 0,2 10 159 10 150 -0,1

Ochota 10 921 11 093 1,6 9 358 9 391 0,4 9 684 9 763 0,8

Praga Południe* 9 491 9 485 -0,1 7 840 7 869 0,4 8 227 8 268 0,5

Praga Północ 8 475 8 637 1,9 7 844 7 871 0,3 7 931 7 985 0,7

Rembertów 7 827 7 827 0,0 6 581 6 557 -0,4 7 366 7 337 -0,4

Saska Kępa* 13 129 13 243 0,9 9 476 9 516 0,4 10 086 10 185 1,0

Śródmieście 14 411 14 494 0,6 11 875 11 896 0,2 12 233 12 272 0,3

Targówek 8 301 8 273 -0,3 7 093 7 147 0,7 7 496 7 530 0,4

Ursus 8 352 8 389 0,4 7 179 7 198 0,3 7 934 7 963 0,4

Ursynów 10 249 10 273 0,2 8 364 8 386 0,3 9 220 9 257 0,4

Wawer 7 909 7 867 -0,5 7 378 7 295 -1,1 7 753 7 706 -0,6

Wesoła 7 243 7 231 -0,2 6 780 6 759 -0,3 7 110 7 088 -0,3

Wilanów 9 678 9 845 1,7 8 267 8 203 -0,8 9 493 9 615 1,3

Wochy 8 287 8 369 1,0 8 047 8 058 0,1 8 176 8 210 0,4

Wola 10 187 10 292 1,0 8 840 8 838 0,0 9 263 9 265 0,0

Żoliborz 11 705 11 513 -1,6 9 752 9 729 -0,2 10 057 9 991 -0,7

WARSZAWA 9 722 9 742 0,2 8 973 8 990 0,2 9 244 9 274 0,3

* ze względu na specyfikę Saskiej Kępy, została ona wyodrębniona z oferty Pragi Południe

Opracowanie: Dział Badań i Analiz Emmerson S.A. na podstawie danych zawartych w ofertach sprzedaży na portalu Gratka.pl (kwiecień 2010 r.)	



5

Rynek mieszkaniowy w Polsce.         Raport

Średnie ceny ofertowe mieszkaŃ na rynku wtórnym  
miejscowoŚci aglomeracji warszawskiej, MARZEC-KWIECIEŃ 2010 r. (zł/m2)

miasto:
średnia cena m2 (zł) zmiana

(w %)marzec 2010 kwiecień 2010

Grodzisk Mazowiecki 5 614 5 704 1,6

Konstancin-Jeziorna 7 739 7 713 -0,3

Legionowo 5 797 5 776 -0,4

Marki 6 192 6 182 -0,2

Otwock 6 019 5 986 -0,5

Piaseczno 6 708 6 737 0,4

Pruszków 6 479 6 495 0,2

Wołomin 5 269 5 201 -1,3

Ząbki 6 711 6 717 0,1

Opracowanie: Dział Badań i Analiz Emmerson S.A. na podstawie danych zawartych w ofertach sprzedaży na portalu Gratka.pl (kwiecień 2010 r.)

Miasta aglomeracji warszawskiej

Porównanie średnich cen ofertowych na wtórnym rynku mieszkaniowym miejscowości należących do aglo-
meracji warszawskiej wskazuje na kontynuację stabilizacji cenowej. Chociaż z drugiej strony – w kwietniu 
w dwóch wypadkach odnotowano zmiany średniej ceny przekraczające 1%. Średnia cena mieszkań ofe-
rowanych w Grodzisku Mazowieckim wzrosła w stosunku do poprzedniego miesiąca o 1,6%, za sprawą 
czego niemal zrównała się z analogiczną wartością liczoną dla Legionowa. Tymczasem w Wołominie, 
najtańszym z porównywanych miast, średnia cena oferowanych mieszkań spadła o 1,3%.

Największe miasta Polski

W kwietniu 2010 r. w większości z analizowanych miast obserwowano niewielkie wahania cenowe, za-
równo na „starym”, jak i „nowym” rynku wtórnym. Warto zwrócić uwagę na Łódź, gdzie w wypadku 
nowszych mieszkań odnotowano największy spadek średniej ceny (4,4%). Tym samym wróciła ona do 
poziomu z ostatnich miesięcy ubiegłego roku. Pomimo spadku oraz znikomej zmiany cen mieszkań star-
szych w ogólnym rozrachunku średnia liczona dla wszystkich oferowanych na portalu Gratka.pl lokali 
mieszkalnych w Łodzi wzrosła o 1,3%. Stało się tak za sprawą kontynuowanej w tym mieście tendencji 
wzrostowej dotyczącej udziału nowszych i droższych mieszkań w ofercie. Na żadnym z analizowanych 
rynków średnia cena nie obniżyła się o więcej niż 1%. Jedynymi miastami, w których zmiana średnich cen 
liczonych dla całej oferty przyjęła ujemny znak, okazały się Szczecin i Wrocław – doszło tam do spadków 
odpowiednio o 0,5% oraz 0,6%. W pierwszym z miast było to wynikiem spadku cen zarówno na „nowym” 
(o 2,5%), jak i „starym” rynku (o 1,6%), natomiast we Wrocławiu – efektem niewielkiego spadku cen 
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średnie ceny ofertowe mieszkań na rynku wtórnym największych miast polski,
marzec-kwiecień 2010 r. (cena w zł/m2)

nowy rynek wtórny stary rynek wtórny średnia cena

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

marzec 
2010

kwiecień 
2010

zmiana 
(w %)

Gdańsk 6 963 6 975 0,2 6 299 6 334 0,6 6 558 6 589 0,5

Katowice 5 786 5 865 1,4 4 049 4 021 -0,7 4 360 4 455 2,2

Kraków 8 083 8 116 0,4 7 234 7 329 1,3 7 595 7 685 1,2

Lublin 5 761 5 681 -1,4 4 945 5 040 1,9 5 134 5 183 1,0

Łódź 5 861 5 601 -4,4 4 318 4 341 0,5 4 593 4 654 1,3

Poznań 7 177 7 283 1,5 5 484 5 479 -0,1 6 195 6 269 1,2

Szczecin 5 638 5 496 -2,5 4 760 4 682 -1,6 4 879 4 856 -0,5

Wrocław 7 489 7 423 -0,9 6 708 6 716 0,1 7 052 7 010 -0,6

Opracowanie: Dział Badań i Analiz Emmerson S.A. na podstawie danych zawartych w ofertach sprzedaży na portalu Gratka.pl (kwiecień 2010 r.)	

mieszkań nowszych. W wypadku wrocławskiego rynku spadek średniej ceny w kwietniu był już drugim 
z rzędu, a warto przypomnieć, iż w poprzednich okresach wartość ta wykazywała niewielki, lecz stabilny 
trend wzrostowy. 

W pozostałych lokalizacjach średnie ceny rosły – najbardziej w Katowicach, bo aż o 2,2% w porów-
naniu z poprzednim miesiącem. Z kolei w Gdańsku wartości te w porównaniu do poprzedniego kwartału 
zmieniły się minimalnie. W stolicy Małopolski po raz kolejny wzrosły ceny oferowanych mieszkań, jednak 
tym razem podwyżka okazała się mniej znacząca niż np. w lutym, kiedy to na „nowym” rynku wtórnym 
miesięczna zmiana na plus była równa 3,2%, a na „starym” 1,7%.


