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Abstrakt:

W artykule podjeto prébe zobrazowania popytu i podazy lokali mieszkalnych w latach 2007-
2013 w Opolu i wybranych miastach powiatowych Opolszczyzny. Przedstawiono zasoby
mieszkaniowe wojewddztwa opolskiego w latach 2002-2013, liczbe gospodarstw domowych i
wynikajgcy z tych parametrow potencjalny popyt na lokale mieszkalne. Na podstawie
studium aktéw notarialnych przedstawiono $rednie ceny zakupu lokali mieszkalnych w Opolu
i innych miastach wojewddztwa opolskiego, pordwnano je z danymi GUS dla srednich cen
krajowych. Wykaz wybranych mieszkaniowych inwestycji realizowanych w Opolu przez
deweloperdw okresla, w zakresie przyblizonym, podaz mieszkarn w Opolu.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, popyt,
podaz, lokale mieszkalne, wojewddztwo
opolskie

JEL: R30

Wstep

W okresie do 2002 r. polski rynek
nieruchomosci mieszkaniowych nie rozwijat
sie tak dynamicznie jak w innych krajach.
Jedna z gtéwnych barier rozwoju tego rynku w
latach  dziewiedédziesigtych byta bariera
finansowa zwigzana bezposrednio z wysokg
inflacjg.  Przesadzata ona o  wysokim

oprocentowaniu  kredytéw i utrudniafa
bankom wyznaczanie maksymalnej kwoty
kredytu uwarunkowanego poziomem

dochoddw potencjalnego kredytobiorcy. Od
2003 r. nastgpit rozwdj kredytowania. Byto to
efektem zmian makroekonomicznych, a
przede wszystkim spadkiem inflacji.
Umozliwito to obnizenie stédp banku
centralnego i na rynku miedzybankowym.
Zwiekszajgca sie  dostepnos$é¢  kredytow
hipotecznych byta spowodowana fagodzeniem
polityki kredytowej przez banki, obnizka
oprocentowania kredytéow ztotéwkowych, a
takze kredytow w walutach obcych, w tym we
frankach szwajcarskich. Obnizeniu ulegty takze
poza odsetkowe koszty kredytu (Nykiel 2006:
191-192).
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Przystgpienie Polski do Unii Europejskiej
spowodowato przycigganie spekulacyjnego
zagranicznego kapitatu  zainteresowanego
inwestowaniem w relatywnie tanie
nieruchomosci. Poza osobami szukajgcymi
lokali mieszkalnych na witasne potrzeby
wzrastata liczba inwestoréw, ktorzy traktowali
nieruchomosci jako lokaty kapitatéw.

Do wzrostu popytu na nieruchomosci, a dalej
do wzrostu cen nieruchomosci
w 2006 r. przyczynita sie takze likwidacja ulgi
odsetkowej. Ulga pozwalata zaoszczedzi¢
nawet kilka tysiecy ztotych rocznie. Podatnicy,
ktorzy zakupili nieruchomosci przed koncem
2006 r. korzystajg z ulgi przez caty okres sptaty
odsetek od kredytu (Skwirowski 2006).

W latach 2005-2007 zaréwno w kraju, w tym
rowniez w Opolu i na OpolszczyZznie nastgpit
dynamiczny przyrost podazy budynkéw
mieszkalnych i lokali mieszkalnych
budowanych przez developeréw. Znacznie
zwiekszyt sie takze popyt, a w nastepstwie
zwiekszyty sie obroty lokalami mieszkalnymi
zwtaszcza na rynku wtéornym.

tatwo dostepne kredyty hipoteczne i dos¢
liberalna  polityka  kredytowa  bankéw
generowaty wzrost cen nieruchomosci, a to
skutkowato zmniejszaniem sie liczby oséb,
jako potencjalnych kredytobiorcéw. Krach
finansowy i gospodarczy w  Stanach
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Zjednoczonych i krajach Europy wygenerowat
kryzys na rynkach nieruchomosci tych krajow i
wptynat takze na stan polskiej gospodarki i
rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci rynku
mieszkaniowego. Konsekwencjg zatamania sie
koniunktury gospodarczej byto zahamowanie
w latach 2009-2011 liczby transakcji i niewielki
spadek cen na rynku mieszkaniowym. Jednak
dobiegajacy konca, wraz z uptywem 2012
roku, program ,Rodzina na swoim” naktonit
niezdecydowanych do skorzystania z jego
preferencji, co spowodowato zauwazalny w

tym  czasie  wazrost lokali

mieszkalnych.

sprzedazy

Przestrzen urbanistyczno-architektoniczna
miasta Opola - stolicy wojewddztwa

Miasto Opole nie jest prawnie podzielone na
dzielnice i jedynym oficjalnym podziatem jest
14 obrebéw ewidencyjnych. Granice obrebdéw
odzwierciedlajg dawne granice miasta oraz
granice poszczegélnych wsi przytaczonych do
miasta.

Rys.1. Podziat Opola na obreby

(zrédto: strona Urzedu Miasta Opola, www.opole.pl)

Strefe Srddmiescia tworzg wielorodzinne bloki
mieszkalne, budowane chaotycznie bez
koncepcji urbanistycznej. Stad tez realizacja
budownictwa mieszkaniowego na obszarach
juz zabudowanych odbywa sie w miejscach
wyburzen zabudowy przestarzatej technicznie,
zwiaszcza o wadliwej strukturze
zainwestowania. Rdéwnoczesnie w innych
obrebach (Rys.1) budowano osiedla blokéw
wielokondygnacyjnych. W latach 60-tych XX
wieku powstaty czterokondygnacyjne budynki
mieszkalne przy ul. Tatrzanskiej i ul.
Luboszyckiej, bloki osiedla Chabréw. Na
przetomie lat 60-tych i 70-tych zbudowano
wielokondygnacyjne budynki mieszkalne na
Zaodrzu, w okolicach ul. Niemodlinskiej i ul.
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Wojska Polskiego
i osiedle Dambonia. Do potowy lat 70-tych
wybudowano bloki mieszkalne przy
ul. Chabréw, na Placu Teatralnym. Pod koniec
lat 70-tych rozpoczeto budowe najwiekszego
opolskiego blokowiska z wielkiej ptyty -
osiedle im. Zwigzku Walki Mtodych (obecnie
Armii Krajowej), a w latach 80-tych powstato
osiedle  Malinka  (budynki  cztero- i
dziesieciopietrowe). Oprécz budownictwa
wielorodzinnego, w 80-tych i 90-tych latach
powstawaty, w technologii tradycyjnej, osiedla
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w
obrebie Grudzic, Kolonii Gostawickiej i
Bierkowic.
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Po latach zastoju, po 1995 r. nastgpito w

Opolu ozywienie w budownictwie
mieszkaniowym. Powstaty osiedla
wybudowane przez developeréw, np.

Kolorowe Osiedle, Arcadia Park, Park Bolko,
Osiedle Ksigzece, Osiedle Atrium Malinka.
Wskutek braku wolnych terenéw
budowlanych w granicach miasta Opola, od
2004 r. zaczeto budowac osiedla
mieszkaniowe we wsiach przylegtych do Opola
np.: Czarnowasy, Kepa, Luboszyce, Zawada,
Ledziny.

Popyt na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Przez popyt rozumie sie potrzeby rynku
mieszkaniowego, po kazdej cenie, ktéra ma
poparcie w sile nabywczej ludnosci. Potrzeby
ludnosci  utozsamia sie z  popytem
potencjalnym, a ilosciowa cze$¢ potrzeb
poparta mozliwosciami finansowymi tworzy
popyt efektywny (Kucharska-Stasiak 2004: 50-
62). Popyt na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych odznacza sie:

popytem potencjalnym czyli liczbg mozliwych
nabywcéw, ktérymi sy gospodarstwa domowe
nie posiadajgce wtasnego mieszkania,
popytem efektywnym czyli liczbg
rzeczywistych transakcji zawartych w
poszczegdlnych latach przez gospodarstwa
domowe.

Popyt potencjalny oceniono jako rdznice
pomiedzy liczng gospodarstw domowych, a
zasobami mieszkaniowymi.

W analizie popytu potencjalnego
uwzgledniono lokale mieszkalne, zamieszkate i
niezamieszkate.

Za mieszkanie zamieszkate uznano takie, w
ktorym zameldowana jest jedna lub wiecej
0s6b i co najmniej jedng z tych osdb uznaje sie
za faktycznie zamieszkata.

Za mieszkanie niezamieszkate uznano takie, w
ktérym nie zamieszkuje na state ani nie
przebywa w nim czasowo zadna osoba.

Mtode pokolenie wchodzgce w doroste zycie
dazy do usamodzielnienie sie, tworzac nowe
gospodarstwo domowe, a to bez wtasnego
mieszkania nie jest mozliwe. Do roku 2007
liczba gospodarstw domowych rosta szybciej
niz zasoby mieszkaniowe, co powodowato
pogtebiajgcy sie z roku na rok deficyt
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mieszkaniowy(rys.2). Reakcja rynku
mieszkaniowego byta zwiekszona podaz
mieszkan i w efekcie deficyt ulegt znacznej
stabilizacji. Innymi czynnikami zwiekszajgcymi
popyt potencjalny byto liczbowe powiekszanie
sie rodzin i zamiary poprawy standardéw
mieszkaniowych.

Na Rys.2 zestawiono liczbe gospodarstw
domowych i liczbe zewidencjonowanych lokali
mieszkalnych w Polsce w latach 2002-2013.
Réznice  pomiedzy liczbg  gospodarstw
domowych, a liczbg tych lokali mieszkalnych
przyjeto w badaniach jako wielko$¢ popytu
potencjalnego. W 2011 r. popyt ten wyniost
(wg roznych zrédet) od 960.000 do 1.450.000
liczby mieszkan. Popyt potencjalny w skali
krajowej stanowit ok.7,5% w stosunku do
istniejgcych  zasobow mieszkaniowych. W
Tab.1 zestawiono dane statystyczne dotyczace
istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych i liczby
gospodarstw domowych notowanych na
opolszczyznie. Potencjalny popyt na lokale
mieszkalne w  wojewddztwie  opolskim
stanowit tylko 2,5% w stosunku do zasobodw
mieszkaniowych. Ten niski popyt potencjalny
uzasadnia  sie specyficzng  strukturg
demograficzng  spowodowang  emigracja
zwtaszcza mtodych ludzi i istniejgcymi dosé
znacznymi zasobami mieszkaniowymi.

Obok mieszkan przedwojennych,
wymagajgcych przebudowy badZ rozbudowy,
podwyzszenia standardéw powierzchniowych,
standardéw  wykonczenia i wyposazenia
istniejg zasoby wybudowane w latach 1950-
80, o dos¢ dobrym stanie technicznym lecz
niskich standardach wykonczenia. Mieszkania
te charakteryzujg sie stosunkowo niewielkimi
powierzchniami uzytkowymi $rednio (40-50
m?) w budynkach wielorodzinnych, budynkach

jednorodzinnych  (85-110 m?®). Rdwniez
poczatkowe inwestycje developerskie
powstate w latach 1995-2005
charakteryzowaty sie niewielkimi
powierzchniami uzytkowymi lokali

mieszkalnych. W kolejnych latach 2006-2007
zaobserwowano stopniowy wzrost
powierzchni lokali mieszkalnych do
przecietnego metrazu 65-70 m” i do $rednich
powierzchni uzytkowych 140-180 m’ w
budynkach jednorodzinnych.
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Popyt efektywny
Popyt efektywny rynku mieszkaniowego
odzwierciedla liczbe  transakcji lokali

mieszkalnych i ceny ich zakupu tgcznie na
rynku pierwotnym i wtérnym.

Na podstawie badania aktéw notarialnych
zanotowano w latach 2007-2013 okoto 2200
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w
miescie Opole. Liczbe transakcji i ceny lokali
mieszkalnych w  poszczegdlnych latach
zestawiono na Rys.3.

Rys.2. Zasoby mieszkaniowe oraz liczba gospodarstw domowych w Polsce,
w latach 2002-2013 na podstawie danych GUS i opracowania wiasnego
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Zrédto: redNet Property Group, dziat Consultingu (http://rednetproperty.pl)

Tab.1. Dane statystyczne do okreslenia popytu potencjalnego
w wojewoddztwie opolskim w latach 2011-2013

Wyszczegdlnienie Wojewddztwo opolskie
Liczba mieszkarcéw 1013950
Liczba gospodarstw domowych 353 700
Zasoby mieszkaniowe 345 352
Popyt potencjalny na mieszkania 8348
Przecietna liczba oséb w gospodarstwie domowym 2,86

Zrédto: dane GUS - Urzad Statystyczny Opole

314



Jan Zmuda, Augustyn Krzyszton | Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w wojewddztwie opolskim w latach 2002-2013

Rys.3. Liczba transakcji i ceny kupna lokali mieszkalnych w Opolu w latach 2007 - 2013
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie rejestru cen
Badano réwniez w latach 2008-2013 miare wzrostu cen. Developerzy wznoszacy
transakcje sprzedazy nieruchomosci budynki mieszkalne, zazwyczaj sprzedawali
mieszkaniowych w wybranych miastach petne prawo wtasnosci do nieruchomosci
powiatowych wojewddztwa opolskiego, m.in. lokalowej lub domu mieszkalnego

w Brzegu, Kedzierzynie-Kozlu, Namystowie,
Nysie,  Prudniku, Strzelcach  Opolskich,
Krapkowicach. Analiza nie obejmowata
sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobow
Gminy lub Skarbu Panistwa na rzecz
dotychczasowych najemcéw. Srednio ceny
zakupu w miastach powiatowych okreslono
metodg analizy statystycznej rynku, a w Opolu
na podstawie modeli regresji wielorakiej.

Na Rys.4 zestawiono Srednie ceny sprzedazy 1
m2  powierzchni  uzytkowej  mieszkan
w  wybranych  miastach  Opolszczyzny.
Najnizsze ceny zanotowano w Prudniku,
w ktérym obserwowano takze wysokie
wskazniki bezrobocia. W Brzegu i Namystowie
ceny transakcyjne sg zblizone i najwyisze
sposréd miast powiatowych Opolszczyzny.
Zamozno$¢ mieszkancéw tych miast jest
wyzsza gdyz znajdujg oni zatrudnienie takze
we Wroctawiu. Reasumujac, poziom cen
zakupu powierzchni  mieszkalnych  miast
powiatowych byt znacznie nizszy od poziomu
cen zakupu w Opolu.

Podaz na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Wiekszos¢ nowych powierzchni
mieszkaniowych powstawata wskutek
dziatalnosci developeréw, progresywnie, w

1)
2)

3)
4)

315

jednorodzinnego.

Podaz zasobu mieszkan zwiekszaty takze
inwestycje dokonywane przez indywidualnych
inwestorow (wtascicieli) dla zaspokojenia
potrzeb wfasnych. Wiekszg czes¢ obrotu
mieszkaniami stanowit obrét na rynku
wtérnym, czyli obrét mieszkaniami
uzywanymi. Wynika to z faktu, Zze prawie
wszystkie osoby fizyczne inwestujgce w nowe
mieszkania sprzedajg swoje dotychczasowe
lokum, co czesto wywotuje ,tancuszek
sprzedazy”.

Nastepujace czynniki byty najistotniejsze przy
ksztattowaniu wielkosci podazy:

ilos¢ ofert nieruchomosci z rynku wtérnego,

liczba nieruchomosci poddanych zmianie
sposobu  uzytkowania, modernizacji lub
remontom,

zmiana przeznaczenia nieruchomosci,
liczba zakonczonych i rozpoczetych inwestycji
developerskich.

Podaz a rynku wtérnym

Rynek wtdérny w Opolu charakteryzowat sie
dos¢ duzg podazg mieszkan oraz zwiekszonym
zbytem w Il pétroczu 2012 r., ktory powstat
dzieki programowi ,Rodzina na swoim”. Duzg
popularnoscia  cieszyty sie lokale o
powierzchniach uzytkowych do 40 m”, nieco
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mniejsza do 60 m°. Realnym
odzwierciedleniem podazy mieszkan na rynku
wtérnym w tym czasie sg transakcje sprzedazy
ujete na rys.3.

Podaz na rynku pierwotnym

Podaz na rynku pierwotnym byfa generowana
gtéwnie inwestycjami developerskimi.

W latach 2008-2013 w Opolu rozpoczeto i
prowadzono kilkanascie inwestycji
mieszkaniowych, a nieliczne z nich s3g jeszcze
w trakcie realizacji. Krotkg charakterystyke
wybranych inwestycji zestawiono w Tab.3

Rys.4. Srednie ceny transakcyjne powierzchni mieszkalnych w wybranych
miastach woj. opolskiego w latach 2008-2013,

irsedH\ia cenam2w
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m 2008 r.

Nysa

2010r.

Prudnik Strzelce Opolskie  Krapkowice Opole

m2012r.

Zrédto: badania wiasne

W Tab.2 zestawiono srednie ceny zakupu lokali mieszkalnych
w miescie Opole, w wojewddztwie opolskim i w Polsce.

Cena ysBEN/m?

4000 * .
3500
3000
2500
2000
1500
2007 2008 2009 2010 2011 2012 [ata
eeeees m.Opole-dane NBP 3747 3734 3704 3798 3947 3771
woj. opolskie-dane GUS 1900 2200 2056 2930 2800 2710
e o o o Polska-dane NBP 3706 4272 4106 4130 4155 3980
Opole-opracowanie wtasne | 3556 3833 3788 3946 3910 3890

Zrédto: dane GUS, dane NBP, opracowanie wtasn
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Tab. 3. Inwestycje mieszkaniowe w Opolu

Nazwa i adres Rok rozpoczecia Ceny
. . pocze Charakterystyka inwestycji ofertowe za
inwestycji budowy 2.
1m® p.uz.
Victoria House | . s . 2
. 2008 119 apartamentow z garazami o pow. uz. 39 + 152 m 4500 + 5250
ul. Katowicka
Osiedle 2008 42 mieszkania o pow. uz. 41,8 + 78 m’ 3270+ 4218
ul. Partyzancka
Festival Park 4 budynki wielorodzinne z lokalami mieszkalnymi o
ul. A. Jantar 2008 pow. uz. 37,5 + 66,6 m? 4400
. . . . 2

Oleska Residence 2008 Lokale m|esz.ka|ne 0 pow. uz. 45+ 120m° (stan 4200
ul. Oleska developerski)
Arcadlla Park 2008 4.budynk| trzypl%trowe z lokalami mieszkalnymi o pow. 4200 = 4800
ul. Rejtana uz.34,2+150m
Osiedle Kasztelariskie 2009 194 mieszkania w budynkach czteropietrowych 5560 + 5900
ul. Koszyka
Osiedle Klonowe i - . . 2
Stoneczne 11 2010 134 okali mieszkalnych o pow. uiytkowych 40 =67m" | 4gq, 6550
ul. Krzemieniecka v PG ¥
Osiedle Sady — . .
ul. Wroctawska EOWE) 0 pow. uz. k.
Osiedle Bolko 48 lokali mieszkalnych w trzech budynkach

s 2010 . . . 2 4200
Al. Przyjazni wielorodzinnych o pow. uzytkowych 31 +80 m
OS|ed'Ie' Novum 2010 Budynek z 1'2 mieszkaniami i pomieszczeniami biurowo- 4200 = 4900
ul. Wiejska handlowymi
Rubinowe Domy 2010 87 mieszkan o pow. uz. 27,5 + 95 m” 4490
ul. Nizinna
Osiedle Teczowe . .
Szczepanowice 2011 Lc.)kale.m|eszzka|ne w budynkach trzypietrowych o pow. 44904790

uz. 3177 m
ul. Teczowa
Osiedle Generalska Il Lokale mieszkalne o pow. uz
Zaodrze 2012 Jine o pow. uz. od 3769
46,8 + 88,9 m
ul.Szymona Koszyka
Osiedle Stoneczne Lokale mieszkalne o pow. uz
Tarasy 20122013 , y ¢ O pow. uz. 4790+5060
. 38,0 +100,0 m

Opole-Gostawice
Osiedle Nowe Chabry Lokale mieszkalne o pow. uz
Opole 2013-2014 20 pao e oo 42004300
Rejon Osiedla Chabry R

Zrédto: opracowanie wtasne

Lokalny rynek mieszkaniowy od 2008 r. w
miescie Opolu i w wojewddztwie opolskim
zmieniat sie. Wskutek spadku popytu malaty
ceny ofertowe na rynku pierwotnym o 5+7%.

Z uwagi na restrykcyjng polityke kredytowg
bankéw spada ilos¢ transakcji. Najnizszg cene
za 1 m? lokalu mieszkalnego oferuje developer
w nieruchomosci Generalska Il — 3775 zi.
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Najwyzsza kwota za 1 m? lokalu mieszkalnego
jest oferowana na Osiedlu Kasztelanskim —
5900 zt. Kwote te utrzymuje developer do dnia
dzisiejszego. W wiekszosci wymienionych w
Tab.3 inwestycji mieszkaniowych prowadzona
jest ciggta sprzedaz mieszkan. Z informacji
uzyskanych od posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami wynika, ze liczba
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oferowanych do sprzedazy lokali mieszkalnych
lub budynkéw jednorodzinnych przewyisza
liczbe oséb kupujacych. Srednie ceny ofertowe

(podazy) i ceny sprzedazy za 1 m* powierzchni
uzytkowych lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym zestawiono na diagramie — Rys.5.

Rys. 5. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne za 1 m? pow. uzytkowej mieszkania
na rynku pierwotnym Opola,
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego Opole

Srednie ceny transakcyjne za 1 m* powierzchni
uzytkowej mieszkania, na rynku pierwotnym,
spadaty w latach 2008+2009, po czym w 2010
r. wzrosty, az o 1100 zt, a od 2011 r.
zanotowano ponowny spadek.

Z badania aktéw notarialnych uméw sprzedazy
wynika, ze nabywcami mieszkan na rynku
pierwotnym byty osoby w grupie wiekowej do
31 lat - ok. 48%, a w grupie wiekowej 31+40
lat -ok. 35%. Czes¢ nabywcoéw lokali
mieszkalnych w grupie wiekowej powyzej 41
lat zakupito mieszkania w celach
inwestycyjnych.

Prognoza dla budownictwa mieszkaniowego

Prognoza rozwoju rynku mieszkaniowego po
roku 2013 jest ostrozna i uzalezniona od
dalszego rozwoju gospodarczego w Polsce.
Nadzieje w zakupie pierwszego wtasnego
mieszkania na rynku pierwotnym daje nowy
program rzgdowy , Mieszkanie dla mtodych”,
dla ludzi do 35 roku zycia rdwniez propozycja
Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej wspierajaca
energooszczedne budownictwo mieszkaniowe
sprzyja rozwojowi mieszkalnictwa. Dobrym

318

sygnatem dla rozwoju rynku mieszkaniowego
moga by¢ przewidywania dotyczace
ztagodzenia polityki kredytowej bankéw. Nie
bez znaczenia pozostaje fakt, ze w roku 2012
odnotowano wzrost o 34% liczby mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto oraz wydano o
84% wiecej pozwole na budowe niz w roku
poprzednim. W najblizszej przysztosci mozna
sie wiec spodziewa¢ w Opolu wzrostu liczby
oddawanych mieszkan do uzytkowania.

Zakonczenie

W niniejszym artykule poddano analizie rynek
nieruchomosci mieszkaniowych ze
szczegdlnym wyeksponowaniem lokali
mieszkalnych potozonych w Opolu oraz
wybranych miastach powiatowych
wojewddztwa opolskiego. Wykazano, ze
najwyzsze ceny sprzedazy 1 m’ powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych odnotowano w
Opolu, a najnizsze w Prudniku. Jednoczesnie
nalezy podkreslic, ze ceny sprzedazy
powierzchni mieszkalnych w siedzibach miast
powiatow Opolszczyzny znacznie odbiegaty od
cen uzyskiwanych w miescie Opolu.
Zauwazono rowniez, ze najwyisze ceny
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sprzedazy uzyskiwaty lokale mieszkalne
potozone w centrach miast.

Nalezy réwniez stwierdzié, iz prezentowana na
tym rynku oferta charakteryzuje sie duzig
réoznorodnoscig materii mieszkaniowej, a ceny
uzaleznione byty od wielu czynnikow m.in.
takich jak: potozenie, wielkos¢ lokalu, jego
standard czy potozenie lokalu na kondygnacji.
Na rynku tym obserwuje sie wiekszy popyt na
lokale o stosunkowo matej powierzchni do
40,0 m’. Nieco mniejszym zainteresowaniem
ciesza sie lokale wieksze 40,0-60,0 m?, za$
lokale o metrazach powyzej 60,0 m” czesto
czekajg dtuzej na swoich nabywcow. Ta
zalezno$¢ powoduje iz ceny jednostkowe 1 m?
lokali mieszkalnych o matym metrazu sa
najwyzsze.

Na terenie miasta Opola istniejg silnie
zrdznicowane pod wzgledem stanu
techniczno-uzytkowego substancje
mieszkaniowe, od przedwojennych poprzez
powstate w latach 1950-80, do wspdtczesnych

mieszkan deweloperskich, ktérych w ostatnich
kilku latach przybyta dos¢ znaczaca ilos¢.
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Residential property market of the Opole Region in years 2002-2013.

Abstract:

This article aims at presenting the demand and supply of flats in the city of Opole and chosen
district towns of Opole region in years 2002-2013. It contains data regarding flat resources,
number of households and, following these parameters, the potential residential demand in
Opole region in years 2002-2013. On the basis of a study of notarial deeds, the average prices
of flat purchases in Opole and other towns of Opole region are surveyed and compared to
the GUS (Central Statistical Office) information on average domestic prices. The list of chosen
residential investments carried out by the developers in Opole determines, approximately,

the residential supply in Opole.

Keywords: residential market, residential supply, flats, Opole region.
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