Rynek lokali mieszkalnych w mie  scie Mtawa w latach 2006 — 2010

Rynek sprzedazy nieruchomosci w miescie Miawa jest rynkiem o dosc¢
dynamice obrotow. Pod wzgledem liczby i wartosci transakcji jest to bardziej
rozwiniety rynek niz w sasiednich miastach powiatowych tj. Zuromin, Ciechanéw i
Przasnysz woj. mazowieckiego oraz Dzialdowo i Nidzica pow. warminsko-
mazurskiego.

W analizie przedstawiono zmiany zachodzace na tym rynku w latach 2006 —
2010, w segmencie dotyczacym lokali mieszkalnych, zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtérnym. Do analizy postuzono sie zestawieniem cen transakcyjnych z miasta
Mtawa za lata 2006 — 2010 (w przypadku rynku pierwotnego od roku 2005).

Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w latach 2005-2010
przedstawia wykres ponize;j.

Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w latach 2005 - 2010
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O Ceny [zt/m2] = nieliniowy trend czasowy

Wymiar wzgledny trendu [%]/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 10,6%/rokK i
mozna okresli¢ go jako bardzo staby trend rosnacy. Przedziat ufnosci dla
wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. £0,8%.

Ceny nieruchomosci wzrastaty bardzo dynamicznie w okresie od stycznia
2005 roku do kwietnia 2008 roku, poczym nastgpita ich stabilizacja w okresie od
kwietnia 2008 do grudnia 2010. Na rynku nie zaobserwowano spadku cen w wyniku
kryzysu ekonomicznego w 2008 roku.
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Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w latach 2006 — 2010
przedstawia wykres ponizej. O ile transakcje na rynku wtérnym nalezy uznac za
rynkowe, o tyle transakcje na rynku pierwotnym w wiekszosci przypadkéw nimi nie
sq. Powodem jest okres zawarcia uméw z deweloperem wyprzedzajgcy zawarcie
transakcji (aktu notarialnego) zwykle o kilka do kilkunastu miesiecy, roziozenie
ptatnosci na raty itp.

Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w latach
2006- 2010
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O Ceny [zt/m2] == nieliniowy trend czasowy

Wymiar wzgledny trendu [%]/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 11,3%/rokK i
mozna okresli¢ go jako bardzo staby trend rosnacy. Przedziat ufnosci dla
wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. £1,2%.

Inwestycje deweloperskie w miescie zaczety sie w 2005 roku i pierwsze
transakcje zaistniaty na rynku we wrzesniu 2006 roku. Ze wzgledu na duzy popyt na
rynku ceny rosty do marca 2009 roku. Ze wzgledu na duzg iloS¢ rozpoczetych
inwestycji 1 duzg podaz mieszkan na rynku, ceny ulegly po tej dacie stopniowemu
spadkowi. Wzrost cen pod koniec 2010 roku wigze sie z oddaniem do uzytku
inwestycji deweloperskich o najatrakcyjniejszych lokalizacjach w miescie.

Zmiany ilosciowe i wartosciowe na obydwu rynkach przedstawiajg sie
nastepujgco:
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Liczba transakcji lokali mieszkalnych w mie  $cie Miawa
lata 2006 - 2010
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Ogolna warto $¢ transakciji lokali mieszkalnych w mie  $cie
Miawa [z] lata 2006 - 2010
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Suma sprzedanych powierzchni lokali mieszkalnych w
mie $cie Mtawa [m2] lata 2006 - 2010
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W latach 2006 — 2010 na rynku pierwotnym sprzedano ogotem 389 mieszkan
o tacznej powierzchni 19 115 m?, za taczna kwote 53 598 724 zt, za$ na rynku
wtérnym odpowiednio 615 mieszkan o tacznej powierzchni 35 157 m?, z kwote
76 798 724 zt.

Procentowy udziat w rynku przedstawiono na wykresach ponizej.

llos¢ transakcji
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Wartosc transakcji

Powierzchnia lokali

Srednie ceny lokali na obydwu rynkach w latach 2006 — 2010 wykazywaty w
latach 2006 — 2007 tendencje wzrostowe, natomiast w latach 2008 — 2010 ulegty
stabilizacji. Ceny na obu rynkach w 2006 roku byty poréwnywalne, zas w latach 2007
- 2010 ceny na rynku pierwotnym byly wyzsze $rednio o okoto 450 zm? niz ceny na
rynku pierwotnym. Tlumaczy to stosunkowo matg dysproporcje wartosci transakcji na
obu runkach w poréwnaniu do powierzchni sprzedanych lokali.

Zmiany srednich cen na rynku przedstawia wykres ponizej.
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Srednia cena jednostkowa lokali mieszkalnych w mie  $cie
Mtawa [zH/m2] lata 2006 - 2010
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Udziat iloSciowy transakcji na rynku wtérnym w zaleznosci od liczby pokoi w
lokalu mieszkalnym, w poszczegolnych latach przedstawia sie nastepujaco:

mieszkania
4 pokojowe Rok 2006
4% mieszkania
1 pokojowe

25%
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mieszkania

4 pokojowe Rok 2007
5%

mieszkania
1 pokojowe
30%

mieszkania
3 pokojowe
27%

mieszkania
4 pokojowe Rok 2008 mieszkania

4% 1 pokojowe
20%

mieszkania
Rok 2009 4 pokojowe
mieszkania 1% mieszkania
3 pokojowe 1 pokojowe
26% 28%
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mieszkania

4 pokojowe Rok 2010
1%

mieszkania
1 pokojowe
22%

mieszkania
3 pokojowe
34%

Jak wida¢ najwiekszym powodzeniem cieszg sie mieszkalnia dwupokojowe i
ich dotyczy najwieksza liczba transakcji na rynku wtérnym. Zwigzane jest to réwniez
ze strukturg starej substancji mieszkaniowej na terenie Mtawy, ktora preferowata
mieszkania dwupokojowe.

Podobna analiza przeprowadzona dla rynku pierwotnego wyglada
nastepujgco:

Rok 2006

mieszkania
3 pokojowe
35%

mieszkania
1 pokojowe
35%
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Rok 2007

mieszkania
3 pokojowe
28%

mieszkania

4 pokojowe Rok 2008 mieszkania
mieszkania 1% 1 pokojowe
3 pokojowe 20%

15%

mieszkania mieszkania
4 pokojowe Rok 2009 1 pokojowe
mieszkania 2% 16%

3 pokojowe
15%
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mieszkania
mieszkania Rok 2010 4 pokojowe
3 pokojowe 4% mieszkania

1 pokojowe

14%
~
26%

Analizujgc powyzsze, mozna stwierdzi¢, ze w roku 2006 roku, kiedy oddawano
do uzytkowania pierwsze inwestycje mieszkaniowe, deweloperzy ze wzgledu na brak
znajomosci preferencji rynkowych nabywcow, przygotowali podobng oferte ilosciowg
mieszkan jedno, dwu i trzypokojowych. W latach nastepnych, kiedy ujawniono
zapotrzebowanie rynku oferta stata sie bardziej zr6znicowana. W 2007 roku
najwieksze zapotrzebowanie byto na mieszkania jednopokojowe, zas w latach
nastepnych stale wzrastato zapotrzebowanie na mieszkania dwupokojowe kosztem
jednopokojowych. Zapotrzebowanie na mieszkania trzypokojowe i czteropokojowe
utrzymuje sie od trzech lat na statym poziomie.

Tadeusz Debski
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