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STRESZCZENIE

Rozwdj rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest uwarunkowany m.in. czynnika-
mi o charakterze demograficznym, ekonomicznym i mieszkaniowym. Wplywaja one
W znacznym stopniu na istniejacy popyt na mieszkania i daja sig¢ skwantyfikowa¢ zarow-
no w ujgciu lokalnym, jak i regionalnym. Istnieje réwniez wiele czynnikow, ktore rzutuja
na popyt w skali calego kraju, niezaleznie od lokalnych zréznicowan. Sg to ré6znorodne
przyczyny oraz mechanizmy administracyjno-polityczne, prawne i ekonomiczne oraz
warunki dziatania podmiotow po stronie podazowej, np. deweloperow. Celem opraco-
wania jest proba analizy i oceny sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Opolu z punktu widzenia uwarunkowan o charakterze demograficznym, ekonomicz-
nym i mieszkaniowym.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, rynek, mieszkania

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci, w tym szczegdlnie nieruchomosci mieszkaniowych, ma
istotne znaczenie spoleczne i gospodarcze. Jego rozwoj uwarunkowany jest mig-
dzy innymi czynnikami o charakterze demograficznym, ekonomicznym i miesz-
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kaniowym. Wsrdd czynnikow demograficznych nalezy wymieni¢: przyrost
rzeczywisty (na ktory sktada si¢ przyrost naturalny i saldo migracji), wskaznik
zawierania matzenstw oraz struktur¢ gospodarstw domowych. Do bardzo istot-
nych uwarunkowan ekonomicznych nalezy zaliczy¢ poziom dochodéw ludno-
$ci determinujacych mozliwos¢ nabycia mieszkania lub uzyskanie i mozliwo$¢
sptacania kredytu. Sposrod przyczyn mieszkaniowych wymieni¢ nalezy niedo-
bor mieszkan. Czynniki te w duzym stopniu wplywaja na istniejacy popyt na
mieszkania i daja si¢ skwantyfikowaé zard6wno w ujeciu lokalnym, jak i regio-
nalnym. Istnieje rowniez wiele czynnikow, ktdre rzutuja na popyt w skali catego
kraju, niezaleznie od lokalnych zréznicowan. Sa to ré6znorodne przyczyny oraz
mechanizmy administracyjno-polityczne, prawne i ekonomiczne, jak na przyktad
polityka mieszkaniowa wiladz rzadowych i samorzadowych, istniejacy system
kredytow i mozliwosci jego uzyskania, stopa inflacji oraz warunki dziatania pod-
miotdw po stronie podazowej, na przyktad deweloperow!'.

Celem opracowania jest proba analizy i oceny sytuacji na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w Opolu z punktu widzenia uwarunkowan o charakterze
demograficznym, ekonomicznym i mieszkaniowym.

Sytuacja mieszkaniowa i demograficzna w Opolu

Jednym z gtownych czynnikow pozwalajacych na scharakteryzowanie sytuacji
mieszkaniowej w danym miescie jest wielko$¢ zasobu mieszkaniowego. Po kry-
zysie budownictwa mieszkaniowego z poczatku lat transformacji, od okoto 1995
roku dato si¢ odczu¢ wyrazne ozywienie na rynkach mieszkaniowych. Boom
inwestycyjny byl wynikiem ogdlnego ozywienia gospodarczego i pierwszych
korzystnych skutkow ekonomicznych, odczuwanych przez znaczna czg$¢ spote-
czenstwa. Rowniez pozytywne zmiany zaszly na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Opolu. W badanym okresie, to jest w latach 20022011, obserwuje si¢
systematyczny wzrost zasobow mieszkaniowych w Opolu — z 46 180 mieszkan
w 2002 roku do 49 900 mieszkan w 2011 roku. Podstawowe wskazniki opisujace
sytuacj¢ mieszkaniowa w Opolu w latach 2002-2011 zawarto w tabeli 1.

! P. Sleszynski, Perspektywy rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce w $wietle sytuacji demo-
graficznej, ekonomicznej i stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ,,Studia Regionalne 1 Lo-
kalne” 2005, nr 1(19), s. 46-48.
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Istotnym wskaznikiem, niezmiernie waznym przy ocenie sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, jest poziom zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. Wskaznik ten zasadniczo okreslaja dwa mierniki:

— liczba mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow oraz

— liczba metréw kwadratowych przypadajaca na jednego mieszkanca (tak

zwany wskaznik zaludnienia).

Tabela 1
Charakterystyka sytuacji mieszkaniowej w Opolu w latach 20022011

Wyszczegdlnienie | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

zasob mieszka-
niowy (mieszkania) |46 180(46 681(47 033|47 115[47 490|147 666|47 912|48 452|49 174 00
ogblem
na 1000 ludnoéci 343 | 362 | 365 | 367 | 372 | 376 | 380 | 385 | 401 | 408
powierzchnia uzyt-

kowa mieszkan 62,4 | 62,7 | 62,7 | 62,9 | 63,0 | 63,2 | 63,3 | 63,4 | 63,5 | 63,5
przecigtna (m?)
na osobg (m?) 21,4 | 22,7 1 22,9 | 23,1 | 234 | 23,8 | 24,0 | 24,4 | 24,8 | 25,1

przecigtna liczba
izb w mieszkaniu 36 | 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,6 3,6 3,6 | 3,6
przecigtna liczba
0sOb w mieszkaniu | 2,8 28 | 2,7 | 2,7 | 2,7 2,7 26 | 2,6 | 26 | 25

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych i Regionalnych
GUS.

Analizujac dane zawarte w tabeli 1, mozna zauwazyc, iz sytuacja w zakre-
sie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Opolu w latach 2002—
2011 w pewnym stopniu poprawita si¢. Zwigkszajacej si¢ liczbie mieszkan na
1000 mieszkancow (z 343 w 2002 roku do 408 w 2011 roku) towarzyszyt jed-
noczesny wzrost powierzchni uzytkowej mieszkan na jedna osobe (z 21,4 m?
w 2002 roku do 25,1 m*> w 2011 roku). Pozytywna zmiang obserwuje si¢ row-
niez w przypadku wskaznika dotyczacego przecigtnej liczby osob zamieszku-
jacych w jednym mieszkaniu (spadek z 2,8 osoby/mieszkanie w 2002 roku do
2,5 osoby/mieszkanie w 2012 roku). Tak wigc sytuacja mieszkaniowa niewatpli-
wie systematycznie si¢ poprawia. Wydaje si¢ jednak, ze poprawa ta jest mniejsza
niz wystgpujaca w tym samym czasie w innych dziedzinach zycia.

Istotng miara sytuacji mieszkaniowej jest tak zwany deficyt mieszkan.
Mozna go przedstawi¢ jako réznice migdzy liczba gospodarstw domowych
a liczba zasobow mieszkaniowych. Przyjmuje sig, ze na kazde gospodarstwo
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domowe powinno przypada¢ jedno mieszkanie. W przypadku nadwyzki liczby
gospodarstw domowych nad liczba mieszkan mozna mowi¢ o statystycznym
deficycie, czyli tak zwanym niedoborze mieszkan. Wydaje sig jednak, ze jest
to bardzo mato precyzyjne wyliczenie. Nalezy podkresli¢, ze z jednej strony
wiele gospodarstw domowych mieszka wspodlnie z wyboru jako rodziny trzy-
pokoleniowe w duzych domach indywidualnych. Z drugiej strony statystyki nie
wyodrebniaja potencjalnych gospodarstw domowych, to jest dorostych dzieci
mieszkajacych z rodzicami wytacznie dlatego, ze nie maja gdzie si¢ wyprowa-
dzi¢. Utrzymujacy si¢ w Polsce od wielu lat deficyt mieszkan powoduje, ze jest
to jeden z podstawowych problemow spoleczno-ekonomicznych.

Wspolczesna zta sytuacja mieszkaniowa ma swoje zrodta w roznych uwa-
runkowaniach. Po pierwsze, znaczace niedobory mieszkaniowe to wynik pew-
nej inercji z okresu szybkiej industrializacji w drugiej polowie ubiegtego wieku.
Szybkie uprzemystowienie kraju po drugiej wojnie Swiatowej i zapotrzebowanie
na site robocza pociagato za soba migracje ze wsi do miast, w ktorych socja-
listyczne budownictwo mieszkaniowe nie nadazato za rosnacymi potrzebami.
Aby im sprosta¢, budowano wiele mieszkan matych, majacych zaspokoi¢ pod-
stawowe potrzeby pracujacych. Po drugie, duza liczba stosunkowo niewielkich
mieszkan wynika z poziomu dochodéw. Stato sig to szczeg6lnie istotne w warun-
kach transformacji spoteczno-gospodarczej po 1989 roku, na ktoérej skorzystaty
przede wszystkim relatywnie waskie kategorie i grupy spoteczne. Przyrastaniu
tkanki mieszkaniowej nie sprzyja rowniez zasadniczo brak polityki mieszkanio-
wej panstwa, tworzonej w warunkach ciagltego deficytu budzetowego, Iub jej
oczywiste mankamenty, a w pierwszej potowie lat 90. ubiegtego wieku galopu-
jaca inflacja, ograniczajaca wprowadzanie atrakcyjnych i efektywnych systemow
kredytéw mieszkaniowych?.

W ostatniej dekadzie to jednak wiasnie chroniczny deficyt mieszkan byt
jednym z czynnikdéw napedzajacych rynek mieszkaniowy. Do 2007 roku liczba
gospodarstw domowych rosta szybciej niz zaséb mieszkaniowy, co przyczyniato
si¢ do poglebiania z roku na rok deficytu mieszkaniowego. Pojawienie si¢ boomu
na rynku nieruchomos$ci wywotato gwaltowny wzrost podazy mieszkan, ktory
spowodowat stopniowy spadek deficytu. Ostatecznie od roku 2007, w ktérym
deficyt osiagnal swoj najnizszy poziom, to jet okoto 1,17 min mieszkan (dane
wedtug GUS) zaczat si¢ on stopniowo obniza¢.

2 Jbidem, s. 46.
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Doktadne ustalenie deficytu mieszkan dla Opola jest utrudnione z uwagi
na brak aktualnych danych statystycznych. Co prawda, ostatni Narodowy Spis
Powszechny ludnosci i mieszkan miat miejsce w 2011 roku, jednak do dzisiaj
nie opublikowano szczegotowych danych dla miast. Biorac pod uwage dane
zawarte w tabelach 1 i 2, mozna jednak ustali¢ rozmiary deficytu mieszkanio-
wego w Opolu dla 2002 roku — wynosit on wowczas okoto 8 000 tys. mieszkan.
Analiza sytuacji demograficznej Opola (tabela 3) oraz analiza sytuacji mieszka-
niowej (tabela 1) pozwalaja bardzo ogdlnie ustali¢ potencjalny kierunek zmian
w poziomie deficytu mieszkaniowego.

Tabela 2
Liczba gospodarstw domowych w Opolu
Gospodarstwa domowe Wedtug NSP z 2002 roku
Ogotem 52369
jednorodzinne ogdtem 32 899
jednorodzinne 2-osobowe 12 280
jednorodzinne 3-osobowe 10 445
jednorodzinne 4- i wigcej osobowe 10 174
dwurodzinne 963
trzy- i wigcej rodzinne 35
nierodzinne ogdtem 18 472
nierodzinne 1-osobowe 17 406
nierodzinne 2-osobowe 915
nierodzinne 3-osobowe 109
nierodzinne 4- i wigcej osobowe 42

Zrodto: jak w tabeli 1.

Systematyczny spadek liczby ludnos$ci miasta, spowodowany ujemnym
przyrostem naturalnym oraz zwigkszonym poziomem migracji, przyczynia
si¢ do pogarszajacej si¢ sytuacji demograficznej w Opolu. Niestety, pro-
gnoza demograficzna GUS na lata 2003—2030 przewiduje, ze tendencja ta
utrzyma si¢ takze w latach nastgpnych. Zgodnie z nia w roku 2030 w Opolu
mieszka¢ beda 97 503 osoby — okoto ¥4 mniej niz obecnie. Spadkowi liczby
ludnosci towarzyszy¢ bedzie proces demograficznego starzenia si¢ spotecz-
nosci Opola.

Spadek liczby mieszkancow Opola, przy jednoczesnym wzro$cie zaso-
bow mieszkaniowych w latach 2002—2011, pozwala przypuszczaé, ze deficyt
mieszkaniowy w mies$cie si¢ zmniejszyl. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zmniej-



248 Aleksandra Piasecka

szajacej sig liczbie ludno$ci nie musi jednocze$nie towarzyszy¢ spadek liczby
gospodarstw domowych. Wzrost liczby zawieranych matzenstw implikuje
wzrost liczby gospodarstw domowych.

Tabela 3
Charakterystyka czynnikéw demograficznych w Opolu

Rok Liczb,a | Matzenstwa S.aldo. - Przyrost Malsefstwa S.aldO. . Przyrost

ludnosci migracji | naturalny migracji | naturalny

w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 | 129 342 576 -320 -135 4,5 -2,5 -1,0
2003 | 128 827 521 -475 -82 4,0 -3,7 -0,6
2004 | 128 864 546 -282 -115 4,2 -2,2 -0,9
2005 | 128268 530 -414 -66 4,1 -3,2 -0,5
2006 | 127 602 666 -505 -30 5,2 -4,0 -0,2
2007 | 126 748 681 -671 -42 5,4 -5,3 -0,3
2008 | 126 203 730 -498 7 5,8 -3,9 0,1
2009 | 125792 752 -418 84 6,2 -34 0,7
2010 | 122 656 654 159 77 5.4 13 0,6
2011 | 122439 564 -169 -48 4,6 -1,4 -0,4

Zrédto: jak w tabeli 1.

Gospodarka mieszkaniowa

W badanym okresie stan zasobow mieszkaniowych w Opolu wzrost
z 46 180 mieszkan w 2002 roku do 49 900 mieszkan w 2011 roku, to jest w przy-
blizeniu o 8%. Istotnym czynnikiem charakteryzujacym stan zasoboéw miesz-
kaniowych jest struktura wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego pozwalajaca
na okres$lenie dominujacych form wiasnosci. Stan zasoboéw mieszkaniowych
w Opolu oraz ich strukturg wedtug form wtasnosci w latach 2001-2010 przedsta-
wiaja dane zawarte w tabelach 4-7.

Z ogolnej liczby mieszkan okoto 48% nalezy do osob fizycznych (stan na
koniec 2007 roku). W analizowanym okresie zwigkszenie udzialu mieszkan w gru-
pie osob fizycznych wynikato nie tylko z rozmiar6w realizowanych inwestycji
mieszkaniowych, ale 1 z prywatyzacji istniejacych zasobdw. Zaktady pracy pozby-
waty si¢ lokali mieszkalnych jako zbgdnego majatku, ktory nie stuzyt wykonywaniu
ich funkcji produkcyjnej lub ustugowej. Z kolei w spétdzielniach mieszkaniowych
wyodrebniano lokale mieszkalne na rzecz ich wlascicieli, przeksztalcajac je w petna
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wlasnos¢ z ksigga wieczysta (systematyczny spadek udziatu mieszkan spotdzielni
mieszkaniowych z prawie 40% w 2002 roku do okoto 34% w 2007 roku).

W badanym okresie najwicksze przyrosty mozna zaobserwowaé w zaso-
bach nalezacych do 0s6b fizycznych oraz do pozostalych podmiotéw, natomiast
najwigksze spadki w posiadaniu mieszkan dotycza zakladow pracy, zasobow
spotdzielczych oraz komunalnych.

Istotna zmiana w zasobach nalezacy do osob fizycznych to wzrost ich
udziatu z 36% w 2002 roku az do ponad 48% w roku 2007. Przy utrzymaniu si¢
takiej tendencji w ciagu kilku najblizszych lat ponad potowa mieszkan w Opolu
stanie si¢ wlasnoscia prywatna. W strukturze wlasno$ciowej wciaz bardzo duza
rol¢ odgrywaja zasoby nalezace do spotdzielni mieszkaniowych. Pomimo zauwa-
zalnego spadku ich udzialu w badanym okresie, do spotdzielni mieszkaniowych
wciaz nalezy ponad 34% mieszkan w Opolu. Obecnie wystgpuje trend zmierza-
jacy w kierunku prywatyzacji majatku spotdzielczego na rzecz osob fizycznych,
ktére migdzy innymi przez wykupienie udziatu w gruncie moga uzyskac¢ catko-
wite prawo wilasnos$ci do lokalu.

Tabela 4
Zasoby mieszkaniowe w Opolu w latach 2002-2006
Zasoby mieszkaniowe 2002 2003 2004 2005 2006
wedhug form wlasnosci
1 2 3 4 5 6
ogblem

mieszkania (liczba) 46 180 46 681 47033 47 115 47 490

pow- ”Zytk(‘r’rvlg‘ mieszkatt | 5 200 434 | 2025009 | 2949566 | 2961919 | 2991 445
zasoby gmin (komunalne)

mieszkania (liczba) 7497 6309 6309 6071 6 087

POw. uzytk((:l\:z/;t mieszkaf | ges310 | 320583 | 320583 | 306967 | 307572
zasoby spotdzielni mieszkaniowych

mieszkania (liczba) 18 349 18 349 18 381 18 271 18 303

pow. “Zytk(‘r’r‘l’g‘ mieszkat | o106 616 | 940616 | 942667 | 934254 | 936330

zasoby zaktadow pracy
mieszkania (liczba) 3353 3353 3353 2457 2457
pow. uzytkowa mieszkan

(m?)

179 973 179 973 179 973 131 943 131 943
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zasoby 0so6b fizycznych
3

1 2 4 5 6
mieszkania (liczba) 16 765 18 190 18 270 19 596 19710
pow- “Zyﬂ‘(‘r’r‘g‘ mieszkafi | 361149 | 1458688 | 1469662 | 1552074 | 1567566
zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS)
mieszkania (liczba) 102 201 300 300 368
pow: ”Zytk(‘r’:;;‘ mieszkafi | g6 10 743 15 654 15 654 19071
zasoby pozostalych podmiotow
mieszkania (liczba) 114 279 420 420 565
pow: uzytk(‘l’l‘l“z’;‘ mieszkafi | ¢ 00, 14 406 21027 21027 28963
Zrédto: jak w tabeli 1.
Tabela 5
Zasoby mieszkaniowe w Opolu w latach 2007-2010
Zasoby mleszkamovi/e_ 2007 2008 2009 2010
wedhug form wlasnosci
1 2 3 4 5
ogodtem
mieszkania (liczba) 47 666 47912 48 452 49 174
pow: “Zytk(‘l’I‘l’Z;‘ mieszkaft | 3010317 3033 086 3073393 3 123 890
zasoby gmin (komunalne)
mieszkania (liczba) 5600 - — -
pow. uzytkowa mieszkan 280 829 B B B
(m?)
zasoby spotdzielni mieszkaniowych
mieszkania (liczba) 16279 — - —
pow. uzytkowa mieszkan 858 774 3 3 3
(m’)
zasoby zaktadow pracy
mieszkania (liczba) 1 890 — — —
pow. uzytkowa mieszkan 104 201 - B 3
(m’)
zasoby 0s6b fizycznych
mieszkania (liczba) 23109 — — —
pow. uzytkowa mieszkan 1726 395 B B B

(m?)
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1 [ 2 [ 3 [ 4 [ 5
zasoby Skarbu Panstwa

mieszkania (liczba) — - - _

pow. uzytkowa mieszkan

(m?)
zasoby Towarzystw Budownictwa Spolecznego (TBS)
mieszkania (liczba) 368 - - -
pow. uzytkowa mieszkan 19091 B B -
(m?)

zasoby wspolnot mieszkaniowych
mieszkania (liczba) — - - _

pow. uzytkowa mieszkan

(m?)

zasoby 0s0b fizycznych we wspolnotach mieszkaniowych

mieszkania (liczba) — - - _

pow. uzytkowa mieszkan

(m?)
zasoby pozostatych podmiotow
mieszkania (liczba) 420 - — —
pow. uzytkowa mieszkan 21027 3 B B
(m?)

Zrodto: jak w tabeli 1.

W analizowanym okresie udziat zasobu komunalnego Opola zmalat z okoto
16% do okoto 12%, gléwnie w wyniku przeksztalcania zasobu w prywatna wia-
snos¢. Zasob komunalny tworza przede wszystkim mieszkania stare, wymaga-
jace duzych nakladow remontowych, czesto z duzymi zalegloSciami w optatach
czynszowych. Samorzady gminne decyduja si¢ na ich sprzedaz dotychczasowym
lokatorom po spetnieniu okreslonych warunkéw. Nabywcy lokali komunalnych
moga liczy¢ na spore bonifikaty udzielane przez gming.

Tabela 6
Struktura zasobdéw mieszkaniowych w Opolu w latach 2002-2006

Zasoby miesz- Jednostka
kaniowe wedtug 2002 2003 2004 2005 2006

form wiasnoS$ci iary
1 2 3 4 5 6 7
ogblem
mieszkania .
(100%) mieszk. 46 180 46 681 47 033 47 115 47 490

zasoby gmin (komunalne)
mieszkania (%) | mieszk. 162 | 135 | 134 | 129 12,8
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1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7
zasoby spotdzielni mieszkaniowych
mieszkania (%) | mieszk. | 397 | 393 | 391 | 388 | 385
zasoby zaktadow pracy
mieszkania (%) | mieszk. | 73 | 72 | 712 [ 52 | 52
zasoby o0sob fizycznych
mieszkania (%) | mieszk. | 363 | 390 | 388 | 41,6 | 415
zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS)
mieszkania (%) | mieszk. | 0,2 | 0,4 | 0,6 | 0,6 | 0,8
zasoby pozostatych podmiotow
mieszkania (%) | mieszk. | 03 | 06 | 09 | 09 | 12
Zrédto: jak w tabeli 1.
Tabela 7
Struktura zasobow mieszkaniowych w Opolu w latach 2007-2010
Zasoby mieszka-
niowe wg form | Jednostka 2007 2008 2009 2010
L miary
wlasnosci
ogotem
mieszkania (100%) | mieszk. | 47666 | 47912 | 48452 | 49174
zasoby gmin (komunalne)
mieszkania (%) | mieszk. | 11,7 | - | — | —
zasoby spotdzielni mieszkaniowych
mieszkania (%) | mieszk. [ 342 | - | - | -
zasoby zaktadoéw pracy
mieszkania (%) | mieszk. | 4,0 | - | - | -
zasoby 0s6b fizycznych
mieszkania (%) | mieszk. [ 485 | - | - | -
zasoby Skarbu Panstwa
mieszkania (%) | mieszk. | - | - | - | -
zasoby Towarzystw Budownictwa Spolecznego (TBS)
mieszkania (%) | mieszk. | 0,8 | - | - | -
zasoby wspolnot mieszkaniowych
mieszkania (%) | mieszk. | - | - | - | —
zasoby 0sob fizycznych we wspolnotach mieszkaniowych
mieszkania (%) | mieszk. | — | - | - | -
zasoby pozostatych podmiotow
mieszkania (%) | mieszk. | 0,8 | — | — | —

Zrédto: jak w tabeli 1.

Kolejnym z istotnych czynnikéw wplywajacych na funkcjonowanie rynku
nieruchomosci jest dziatalno$¢ budowlana i deweloperska réznych podmio-
tow. Wskazniki dotyczace liczby i powierzchni mieszkan oddanych do uzytku
w latach 2001-2011 (tabele 8 i 9) wskazuja, ze sytuacja mieszkaniowa stop-
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niowo si¢ poprawia. Tendencjq ostatnich lat jest wzrost liczby mieszkan, izb oraz
powierzchni uzytkowej mieszkan.

Lacznie w badanym okresie do uzytkowania oddano 4085 mieszkan, co
oznacza, ze przeci¢tnie co roku oddawano 371 mieszkan. Najwigcej oddano do
uzytkowania w latach 2009-2010, to jest 1268. Ten wzrost podazy byt efektem
finalizowania inwestycji mieszkaniowych przez opolskich deweloperow, ktorzy
rozpoczgli je w czasie trwania hossy na rynku nieruchomosci. Najmniej miesz-
kan oddano do uzytkowania w 2005 roku — zaledwie 114.

Nalezy zauwazyc¢, iz deweloperzy opanowali rynek mieszkaniowy w Opolu.
Prawie potowa nowo wybudowanych mieszkan to mieszkania deweloperskie.
Najmniej mieszkan w strukturze budownictwa stanowia natomiast mieszkania
o charakterze nierynkowym (zaktadowe, komunalne, spoleczne czynszowe). Ich
udziat w strukturze budownictwa jest niewielki.

Tabela 8
Zasoby mieszkaniowe oddane do uzytkowania w Opolu w latach 2001-2006
Mieszkania oddane do uzytkowania 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
1 2 3 4 5 6 7
ogblem
mieszkania (liczba) 322 278 501 368 114 391
powierzchnia uzytkowa (m?) 2720326498 45335]126351 (1713431319
spotdzielcze
mieszkania (liczba) 9 42 0 32 0 32
powierzchnia uzytkowa (m?) 370 | 2276 0 2 051 0 2076
zaktadowe
mieszkania (liczba) 24 2 0 0 0 0
powierzchnia uzytkowa (m?) 576 106 0 0 0 0
komunalne
mieszkania (liczba) 0 0 0 0 10 16
powierzchnia uzytkowa (m?) 0 0 0 0 287 605
spoteczne czynszowe
mieszkania (liczba) 0 0 99 99 0 68
powierzchnia uzytkowa (m?) 0 0 4911 | 4911 0 3417
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkania (liczba) 169 123 165 141 0 145
powierzchnia uzytkowa (m?) 9514 | 7873 | 7612 | 6621 0 7936
indywidualne
mieszkania (liczba) 120 111 237 96 104 130
powierzchnia uzytkowa (m?) 1674316243 (3281212768 |16 847 |17 285
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Mieszkania oddane do uzytkowania — wskazniki

na 1000 ludnoéci (liczba) — 2,1 3,9 2,9 0,9 3,1
na 1000 zawartych matzenstw (liczba) — 483 962 674 215 587
na 10 tys. ludnosci (liczba) — 21,4 38,8 28,6 8,9 30,5
Izby w mieszkaniach oddanych do uzytkowania - wskazniki
na 1000 ludnoéci (liczba) - 8,4 14,3 8,2 4.5 9,9
przecigtna pf)w1erzghn1a uzytkowa B 953 90,5 716 | 1503 | 80.1
1 mieszkania (m?)
Zrédto: jak w tabeli 1.
Tabela 9
Zasoby mieszkaniowe oddane do uzytkowania w Opolu w latach 2007-2011
Mieszkania oddane do uzytkowania 2007 2008 2009 2010 2011
ogotem
mieszkania (liczba) 186 247 541 727 410
powierzchnia uzytkowa (m?) 19485 | 22859 | 40654 | 51248 | 35995
spotdzielcze
mieszkania (liczba) 0 1 16 9 0
powierzchnia uzytkowa (m?) 0 41 1538 398 0
zakladowe
mieszkania (liczba) 0 0 0 0 0
powierzchnia uzytkowa (m?) 0 0 0 0 0
komunalne
mieszkania (liczba) 12 4 40 0 0
powierzchnia uzytkowa (m?) 369 172 1316 0 0
spoleczne czynszowe
mieszkania (liczba) 0 88 0 59 0
powierzchnia uzytkowa (m?) 0 3794 0 2565 0
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkania (liczba) 53 55 395 526 325
powierzchnia uzytkowa (m?) 2775 2971 23615 | 28675 | 21202
indywidualne
mieszkania (liczba) 121 99 90 133 85
powierzchnia uzytkowa (m?) 16341 | 15881 | 14185 | 19610 | 14793
Mieszkania oddane do uzytkowania — wskazniki
na 1000 ludnosci (liczba) 1,5 1,95 429 5,93 3,35
na 1000 zawartych matzenstw (liczba) 273 338 719 1112 727
na 10 tys. ludnosci (liczba) 14,6 19,54 42,94 59,27 33,45
Izby w mieszkaniach oddanych do uzytkowania — wskazniki
na 1000 ludnosci (liczba) 6,9 11,05 16,94 23,06 13,22
przecigtna pow1erzchn1a uzytkowa 1 miesz- 104.8 92,55 75,15 70,49 §7.79
kania (m?)

Zrodto: jak w tabeli 1.
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Sytuacja ekonomiczna ludnoSci

Na ksztaltowanie si¢ rozmiaréw i struktury popytu mieszkaniowego bezposred-
nie przetozenie ma sytuacja ekonomiczna ludnosci. Istotnym czynnikiem opisu-
jacym poziom zamoznoS$ci spoleczenstwa sa dochody, jakie osiagaja mieszkancy.
Na tej podstawie mozna okresli¢ sit¢ nabywcza 1, co za tym idzie, mozliwos¢
zaspokojenia potrzeby, jaka jest posiadanie mieszkania.

Ksztaltowanie si¢ poziomu przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia
brutto w Opolu na tle $redniego w kraju i wojewodztwie w latach 2002—2011
przedstawiono w tabelach 101 11. Przecigtna ptaca w Opolu w 2002 roku wyno-
sita 2276,22 zt brutto, natomiast w 2011 roku przecigtny opolanin zarabiat
3714,16 zt brutto. W calym okresie badawczym przeci¢tne miesigczne wynagro-
dzenie w Opolu pozostawato wyzsze od przecigtnego wynagrodzenia w kraju.

Tabela 10

Przecigtne miesigczne wynagrodzenia brutto w latach 2002-2006 (zt)

Przecigtne miesigezne 2002 2003 2004 2005 2006
wynagrodzenia brutto
Opole 2276,22 | 2326,35 | 2411,36 | 2471,69 | 2595,37
wojewodztwo opolskie 1910,22 | 1983,58 | 2068,27 | 2126,53 | 2225,47
Polska 2097,83 | 2185,02 | 2273,44 | 2360,62 | 2475,88

Zrédto: jak w tabeli 1.

Tabela 11

Przecigtne miesigczne wynagrodzenia brutto w latach 2007-2011 (zt)

Przecietne miesieczne

. 2007 2008 2009 2010 2011
wynagrodzenia brutto

Opole 2876,99 | 3193,94 | 3352,46 | 3541,80 | 3714,16
wojewodztwo opolskie 2423,56 | 2667,92 | 2793,82 | 2946,59 -
Polska 2672,58 | 2942,17 | 3101,74 | 3224,13 —

Zrodto: jak w tabeli 1.

Korzystna rdéznica pomigdzy kwota przecigtnego wynagrodzenia w kraju
1 w regionie opolskim nie przektada si¢ na wyzszy poziom zycia mieszkancow.
Wyzszym od $redniej krajowej wynagrodzeniom towarzyszy relatywnie wysoki
wskaznik kosztow utrzymania. Ceny podstawowych débr i ustug na rynku opol-
skim sa wyzsze od cen tych produktow w innych czesciach kraju. Powoduje to
spadek sily nabywczej ludnosci i obnizenie poziomu zycia mieszkancoOw miasta.
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Zakup mieszkania na pierwotnym lub wtérnym rynku mieszkaniowym
w Opolu ciagle jest powaznym wyzwaniem finansowym dla zainteresowanych
i posiadajacych odpowiednie dochody gospodarstw domowych. Zwykle okres
przygotowan trwa kilka lat, a na sposob finansowania zakupu wptywaja rézne
czynniki: od gromadzenia oszczedno$ci, po zdobywanie tak zwanej zdolno$ci
kredytowej przy ubieganiu si¢ o kredyt mieszkaniowy.

Mozna sig spodziewac, ze kazda poprawa sytuacji materialnej bedzie skutko-
wala wzrostem popytu mieszkaniowego. W sytuacji duzego ,,glodu mieszkanio-
wego” znaczna czg$¢ uzyskiwanych nadwyzek z r6znicy kosztow nad biezacymi
wydatkami bedzie przeznaczana na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Dotyczy¢ to bedzie gtdwnie tych kategorii i grup spotecznych, ktére w okresie
transformacji spoteczno-gospodarczej nie osiagnegtly dotychczas jeszcze zdolno-
sci finansowej umozliwiajacej zakup mieszkania, a maja ja szans¢ uzyskac wraz
z 0gblnym rozwojem ekonomicznym kraju’.

Podsumowanie

Na rozw¢j rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych wplywa wiele czynnikow.
Wsréd nich wymieni¢ nalezy: cechy demograficzne spoteczefistwa, zasob-
no$¢ obywateli i przedsigbiorstw, system regulacji prawnych i ustaw bedacych
w powszechnym uzyciu, instrumentéw ekonomicznych. Jak wykazaty badania,
na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Opolu w analizowanym okresie
dokonaty sig istotne zmiany. Spowodowane byty one zar6wno uwarunkowaniami
wystepujacymi po stronie popytowej, jak i podazowej. Pozytywne zmiany obser-
wuje si¢ w zakresie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Poprawit
si¢ zarOwno poziom najbardziej syntetycznego miernika sytuacji mieszkaniowej,
jakim jest liczba mieszkan na 1000 ludnosci, jak i wskaznik zaludnienia (to jest
liczba metréow kwadratowych przypadajaca na jednego mieszkanca). Korzystne
zmiany na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Opolu to przede wszystkim
efekt przyrostu nowego zasobu mieszkaniowego. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zaleza i zaleze¢ beda od uwa-
runkowan demograficznych i ekonomicznych. W tej sytuacji istotna bedzie ana-
liza relacji pomigdzy prognozami dotyczacymi liczby ludnosci a przewidywanym

3 Ibidem, s. 58.
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popytem mieszkaniowym, jak réwniez sytuacja dochodowa ludnos$ci pozwala-
jaca badz tez nie na pokonanie bariery ekonomicznej przy zakupie mieszkania.
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CONDITIONS OF THE DEVELOPMENT OF THE REAL ESTATE MARKET
IN THE CITY OF OPOLE

SUMMARY

The development of the real estate market is conditioned by, among others, some de-
mographic, economic and housing factors. These factors have a significant impact on
the existing demand for properties and can be quantified in terms of both the local and
regional aspect. There is also a number of factors that affect the demand for the whole
country, regardless of local differences. They are the various reasons and mechanisms of
administrative, political, legal and economic nature as well as the conditions of activity
of the operator on the supply side, such as, for example, developers. The aim of this paper
is to analyze and assess the situation in the real estate market in the city of Opole in terms
of demographic, economic and housing determinants.

Keywords: real estate, market, housing



