DOI: 10.15584/978-83-7996-333-1_7

IRYNA DROZD, EWELINA JURASZ

Problem mieszkaniowy w Rzeszowie

1. Istota problemu mieszkaniowego

Mieszkanie jest to ,zesp6t pomieszczen domu mieszkalnego, stanowigcy
wydzielong jednostke funkcjonalng, uzytkowang przez okreslong grupe
ludzi, najczeSciej przez rodzine. Mieszkanie skiada sie z pomieszczen
mieszkalnych”l. Budowla z kolei jest definiowana jako ,trwale potaczony
z gruntem obiekt wykonany przez cztowieka, np. budynek (b. nadziemna),
tunel (b. podziemna)”2.

Zgodnie z rankingiem OECD (ang. Organization for Economic Co-
operation and Development, Organizacja Wspétpracy Gospodarczej i Rozwo-
ju) Polska znajduje sie na 33. miejscu z 34 ocenianych panstw pod wzgle-
dem warunkéw mieszkaniowych. W naszym kraju blisko potowa dorostych
dzieci mieszka z rodzicami z powodu braku mozliwo$ci wynajecia lub zaku-
pu wilasnego mieszkania. Warto zauwazy¢, ze ten wskaznik w UE wynosi
tylko ok. 15%. W ciagu ostatnich 25 lat odnotowano 24-krotny spadek licz-
by oddawanych mieszkan spétdzielczych o stosunkowo niskich czynszach,
a liczba mieszkan budowanych w ramach innych form dla najmniej zamoz-
nych obywateli spadta ponadtrzykrotnie. L.acznie o ponad 40% spadta licz-
ba mieszkan oddawanych do uzytku dla rodzin mniej zamoznych (tj. komu-
nalnych, spétdzielczych, spoteczno-czynszowych i socjalnych). Jak wynika
z analizy Najwyzszej Izby Kontroli, w Polsce nie ma od dawna Zadnej dtugo-
falowej polityki mieszkaniowej, a gminne zasoby mieszkan dla mniej zamoz-
nych ustawicznie spadaja3. Buduje sie przede wszystkim w wielkich i boga-
tych aglomeracjach, takich jak: Tréjmiasto, Krakéw, Wroctaw i Warszawa.
Badania CBOS (Centrum Badania Opinii Spotecznej) z wrze$nia 2013 r.
wskazujg, Ze 52,8% badanych Polakéw wymienia brak perspektyw miesz-
kaniowych jako jeden z trzech gtdwnych problemoéw polskich rodzin, z kolei

1 Wielka encyklopedia powszechna, PWN, Warszawa 1966, s. 285.

2 Encyklopedia popularna, PWN, Warszawa 1992, s. 112.

3 Izba Projektowania Budowlanego, Problemy mieszkaniowe Polakéw, http://www.ipb.
org.pl/?p=516, data dostepu: 29.09.2014.
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72,7% respondentdéw stwierdza, Ze problemy mieszkaniowe s3a gléwna
przyczyna kryzysu demograficznego*. Jezeli chodzi o gtéwne problemy pol-
skich rodzin, to na pierwszym miejscu uplasowat sie problem bezrobocia,
jako drugi problem wymienia sie patologie spoteczne (alkoholizm, narko-
mania)s. Problem braku mieszkan wigze sie przede wszystkim z niedosta-
teczng dostepnos$cia, rozumiang jako mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez gospodarstwa domowe. Przecietne miesieczne wy-
nagrodzenie w Polsce wystarcza obecnie na ok. 0,8 m kw. powierzchni
mieszkania. Jeszcze gorsza sytuacja panuje w najwiekszych miastach, gdzie
za przecietng pensje mozna naby¢ jedynie ok. 0,5-0,6 m kw. mieszkania.
W krajach zachodnioeuropejskich za przecietna pensje obywatel moze za-
kupi¢ ok. 2-3 m kw. mieszkanias. ,Niskie dochody spoteczenstwa i wysokie
koszty budowy/ceny nowych mieszkan powoduja, ze jedynie cze$¢ spote-
czenstwa moze zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe bezposrednio na
rynku. Jednocze$nie jednak w okresach zwiekszonego popytu, spowodowa-
nego np. zmniejszeniem oprocentowania kredytéw hipotecznych lub po-
prawag sytuacji na rynku pracy, na rynku mieszkaniowym gwattownie rosng
ceny mieszkan (taka sytuacja miata miejsce w latach 2006-2008)"7.

Potrzeby mieszkaniowe nalezg do waskiego zakresu potrzeb, ktére ma-
ja wymiar powszechny, dotycza wszystkich ludzi i pozostajg aktualne w catym
okresie zycia kazdego cztowieka. Niezaleznie od tego, jak wielka jest skala
réznic spotecznych, posiadanie dachu nad gtowg jest dla kazdego gospodar-
stwa domowego jednym z najwazniejszych, a przy tym obiektywnie nie-
zbednym do podjecia wyzwaniem konsumpcyjnyms. Mieszkanie zapewnia
stabilno$¢ oraz bezpieczenstwo i jest jednym z warunkéw umozliwiajacych
usamodzielnienie sie, realizacje zamierzen zwigzanych z zatoZeniem rodziny,
jej rozwojem, osobistymi planami zawodowymi, czy tez niejednokrotnie zna-
lezieniem pracy w miejscu, w ktérym jest ona dostepna®.

4 Tamze.

5 Na podstawie raportu wynikéw badan postrzegania problemu mieszkaniowego Mai-
son Research Consulting Dominika Maison, http://www.dachnadglowa.org, data dostepu:
29.09.2014.

6 Muratorplus.pl, Budowlany serwis dla profesjonalistéow. Prawo. Biznes, http://www.
muratorplus.pl/biznes/prawo/projekt-zalozenia-polityki-wsparcia-mieszkalnictwa-do-2020
-roku-skierowany-do-rozpatrzenia-przez-kom_67612.html, data dostepu: 31.05.2010.

7 Tamze.

8 B. Szluz, Swiat spoteczny bezdomnych kobiet, Wydawnictwo Bonus Liber, Warszawa
2010, s. 1-2.

9 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspiera-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku, http://bip.transport.gov.pl/pl/bip/
projekty_aktow_prawnych/projekty_ustaw /ustawy_mieszkalnictwo_i_gospodarka_komunalna
/bs_mieszk2020/px_18112010gp.pdf, data dostepu: 29.09.2014.
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»,Nalezac do waskiego zbioru débr podstawowych, mieszkanie jest jed-
noczes$nie dobrem obiektywnie zaliczanym do ddbr najdrozszych. Jest reali-
zowang we wilasnym zakresie »inwestycjg zycia« lub towarem, ktérego po-
zyskanie i uzytkowanie - niezaleznie od tego, czy jest to wtasne mieszkanie
czy mieszkanie uzytkowane na podstawie prawa najmu - wymaga ponie-
sienia i dalszego ponoszenia, najczesciej przez okres wielu kolejnych lat,
wydatkéw stanowigcych istotng cze$¢ budzetu domowego. Dla wiekszosci
wydatki te sa duza cze$cig zgromadzonych oszczednosci lub uzyskiwanych
dochodéw osobistych, przeznaczanych na sptate kredytu mieszkaniowego,
czynszu oraz uiszczanie biezgcych optat zwigzanych z posiadanym miesz-
kaniem”10, ,Zycie na kredyt” stato sie chlebem powszednim wspétczesnych
obywateli. W sytuacji utraty pracy narastaja ktopoty rodzinne i destabilizuje
sie sytuacja finansowa rodzin, co najczesciej prowadzi do wystapienia tzw.
petli zadtuzenia. Od 2002 r. obserwuje sie wzrost kredytéow dla polskich
gospodarstw domowych: w 2002 r. - 86,1 mld zt, w 2007 r. - 254 mld z,
w 2009 . - 419 mld zt, w 2010 r. - 477 mld zt, w III kwartale 2012 r. - 545
mld zH1.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce ma swdj specyficzny wymiar i jest
w wiekszos$ci nieporéwnywalna lub trudno poréwnywalna z sytuacjg
mieszkaniowa w krajach zachodnioeuropejskich. Podstawowym proble-
mem pozostaje deficyt mieszkaniowy, tzn. réznica miedzy liczba zamiesz-
kanych mieszkan a liczbg gospodarstw domowych. Réznica ta siega ok. 1,7
mln, z czego ok. 1,1 mln w miastach.

Brak precyzyjnych corocznych danych dotyczacych liczby gospodarstw
domowych w Polsce uniemozliwia dokonanie $cistej oceny wysokosci aktu-
alnego deficytu mieszkaniowego. Zapewne cze$¢ mieszkan teoretycznie
niezamieszkanych jest w praktyce wykorzystywana w szarej strefie najmu,
rowniez cze$¢ mieszkan teoretycznie znajdujacych sie w budowie moze by¢
w praktyce zamieszkana. Wynika z tego, Ze obecnie faktyczny deficyt
mieszkaniowy moze wynosic¢ ok. 1,4-1,5 mln mieszkan.

Oprdécz deficytu mieszkaniowego duzym problemem jest niezadowala-
jacy standard techniczny mieszkan. Budynki mieszkalne (pozostatosci
sprzed okresu transformacji ustrojowej) maja niski standard techniczny, do
tego dochodza niedostateczne wyposazenie mieszkan w instalacje oraz
nadmierne zaludnienie mieszkan. Niski stan techniczny zasob6w mieszka-
niowych spowodowany jest niskim standardem wykonawstwa i uzytych

10 Tamze.
11'T. Zalega, Upadtos¢ konsumencka a zadtuzanie sie miejskich gospodarstw w Polsce
w okresie kryzysu, ,Nieréwnosci Spoteczne a Wzrost Gospodarczy”, 2(38) 2014, s. 160.
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materialéw, a takze wieloletnimi zalegto$ciami remontowymi. Pod tym wzgle-

dem najlepiej wygladaja zasoby spotdzielni mieszkaniowych. Uwzgledniajac

stan techniczny zasobéw budynkéw, w ciggu najblizszych kilkunastu lat
nalezatoby wycofa¢ z eksploatacji ok. 200 tys. mieszkan!2. W Rzeszowie
taka sytuacja dotyczy np. osiedla Nowe Miasto.

,0d rozpoczecia procesu transformacji gospodarczej konstytuowaniu
sie rozwigzan prawnych w sferze wtasnosci mieszkaniowej, rynku najmu
i szerokiego zakresu przepisOw oddziatujacych na rynek mieszkaniowy
towarzyszyta polityka panstwa ukierunkowana réwniez na bezposrednie
wspieranie budownictwa mieszkaniowego i dziatan zmierzajacych do po-
prawy stanu technicznego zasobéw. Wprowadzanym instrumentom polity-
ki mieszkaniowej towarzyszyty takie procesy jak: prywatyzacja mieszkan
znajdujacych sie pierwotnie w zasobach komunalnych, zasobach zaktadéw
pracy oraz zasobach spotdzielni mieszkaniowych, stopniowa dominacja
rynkowych Zrédet kapitalu niezbednego do sfinansowania nowych inwe-
stycji, dynamiczne zmiany w otoczeniu regulacyjnym mieszkalnictwa (sys-
tem planowania przestrzennego, regulacja proceséw budowlanych, gospo-
darka nieruchomos$ciami, system ksigg wieczystych itp.). Niezwykle waz-
nym elementem tych proceséw byta réwniez decentralizacja polityki
mieszkaniowej i przeniesienie gtéwnej cze$ci odpowiedzialno$ci za jej pro-
wadzenie na samorzady gminne.

Stosowane w ostatnich dwudziestu latach instrumenty wsparcia miesz-
kalnictwa podlegaty znaczagcym zmianom, obejmujgc rozwigzania ukierun-
kowane na:

1. zwiekszanie dostepno$ci mieszkan dla najubozszych przez wspieranie
realizacji inwestycji zwigzanych z powiekszaniem zasobu lokali socjal-
nych oraz miejsc w budynkach dla oséb bezdomnych (segment budow-
nictwa socjalnego);

2. zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla os6b niezamoznych i $rednioza-
moznych, a takze dla tzw. grup specjalnych (osoby starsze, osoby niepet-
nosprawne, imigranci) przez wspieranie realizacji mieszkan spotecznych
czynszowych, spoétdzielczych lokatorskich oraz mieszkan chronionych
(segment budownictwa spotecznego);

3. zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla oséb zainteresowanych wiasno-
$cig mieszkaniowa przez wspieranie pozyskiwania zrédet finansowania

12 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Gtéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku, http://bip.transport.gov.pl/
pl/bip/projekty_aktow_prawnych/projekty_ ustaw/ustawy_mieszkalnictwo_i_gospodarka_ko
munalna/bs_mieszk2020/px_18112010gp.pdf, data dostepu: 29.09.2014.
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oraz mozliwo$¢ odzyskania czesci wydatkéw poniesionych na zakup lub
budowe mieszkania (budownictwo wtasnosciowe);

4. poprawe stanu technicznego zasob6w mieszkaniowych przez wspieranie
inwestycji termomodernizacyjnych i remontowych (caty zaséb);

5. stopniowa redukcje zobowigzan panstwa z poprzednich okreséw przez
wyptate premii gwarancyjnych, wykup odsetek od tzw. starych kredy-
tow spotdzielczych, a takze kompensacje wtascicielom utraconych
mozliwo$ci dochodowych w wyniku obowigzywania czynszéw regulo-
wanych”13,

Nie sposdb nie wspomniec¢ o systemie ulg podatkowych i zwolnien jako
formie wspierania mieszkalnictwa w Polsce, np. ulga w PIT z tytutu wydat-
kow na zakup gruntéw pod budowe budynku mieszkalnego, ulga w PIT na
czynszowe budownictwo wielorodzinne, ulga odsetkowa lub tzw. duza ulga
budowlana. Uzupetieniem systemu ulg byta ulga z tytutu wydatkéw na
remont i modernizacje budynkéw lub lokali mieszkalnych. Wydatki te
znacznie obcigzaty budzet panstwa. Od 2006 r. panstwo catkowicie wycofa-
to sie z ulg mieszkaniowych w PIT, zachowujac jednocze$nie preferencyjng
dla mieszkalnictwa siedmioprocentowg stawke podatku VAT, ktora utrzy-
mata sie nawet po wejsciu Polski do Unii Europejskiej!+.

0d 2006 r. realizowano program rzgdowy ,Rodzina na swoim”, ktéry
polegal na doptatach do odsetek od kredytu preferencyjnego udzielonego
na cele mieszkaniowe. Przez kredyt preferencyjny rozumiano kredyt, do
oprocentowania ktérego stosowane byty doptaty na zasadach okreslonych
w ustawie o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu mieszkania, udzie-
lony na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych docelowego kre-
dytobiorcy. Docelowym kredytobiorcg byta osoba uprawniona do korzysta-
nia z doptat, uzyskujgca prawo witasnosci do nieruchomosci finansowanej
kredytem preferencyjnym. Doptata stanowita 50% kwoty odsetek naliczo-
nych od podstawy naliczenia doptaty wedtug obowigzujacej stopy referen-
cyjnej. Doptate w wysokosci 50% mozna byto uzyskaé w catosci lub w cze-
$ci w zaleznosci od sytuacji rodzinnej i od metrazu mieszkania lub domu,
np. mieszkania nie mogty przekracza¢ 50 m kw., a dom jednorodzinny nie
mogt liczy¢ wiecej niz 70 m kw. Gdy te powierzchnie przekraczaty ww. me-
traz, wtedy doptata byta tylko cze$ciowa. Okres wsparcia nie mogt przekro-
czy¢ 8 lat od daty pierwszej doptaty. Doptaty do kredytu preferencyjnego
w ramach programu ,Rodzina na swoim” zakonczyty sie 31.12.2012 r. Nowy
program ,Mieszkanie dla mtodych" jest realizowany od stycznia 2014 r. Jest to

13 Tamze.
14 Tamze.
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rzadowy program wsparcia os6b w wieku do 35 lat w nabyciu pierwszego
nowego mieszkania. Polega on na udzieleniu ze srodkéw budzetu paristwa
dofinansowania wktadu wtasnego oraz dodatkowego finansowego wsparcia
w formie sptaty czesci kredytu. Dofinansowanie wkitadu wtasnego moze
zosta¢ udzielone do nabywanego mieszkania, jezeli powierzchnia uzytkowa
mieszkania nie przekracza odpowiednio: 75 m kw. dla lokalu mieszkalnego
i 100 m kw. dla domu jednorodzinnego oraz 85 m kw. dla lokalu mieszkal-
nego i 110 m kw. dla domu jednorodzinnego, w przypadku gdy w dniu zto-
zenia wniosku o dofinansowanie wktadu wtasnego nabywca wychowuje
przynajmniej troje dzieci!s.

2. Stan zasobow mieszkaniowych
na koniec 2013 r.
na tle dotychczasowych trendow

W okresie ostatniego dziesieciolecia zasoby mieszkaniowe rzeszowian
z kazdym rokiem sie powiekszajg. W niniejszym opracowaniu zostang przed-
stawione dane statystyczne dotyczgce rozmiaréw, intensywnosci i standardéw
budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie w latach 2003-2013.

2.1. Charakterystyka rynku pierwotnego
miasta Rzeszowa

Parametry liczbowe dotyczace mieszkan oddawanych do uzytku w Rze-
szowie w latach 2003-2013 przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Mieszkania spétdzielcze, 2003-2013

Typ/Lata | 2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 |2010| 2011 | 2012 |2013| Razem

mieszka-

. 321 | 271 | 188 747 386 426 610 | 266 | 291 449 | 336 | 4635
nia

izby 1018| 946 | 501 2509 | 1379 | 1361 | 1795 | 856 | 884 1391 |1075| 14654
powierzch-

nia uzyt- 1947015445 10231 | 41917 | 23637 | 23978 | 31633 [15501| 15982 | 25266 |18460| 257652
kowa (m?)

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

15 Bank Gospodarstwa Krajowego, Programy rzqdowe, http://www.bgk.com.pl/progra
my-rzadowe-3, data dostepu: 20.08.2014.
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Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze najkorzystniejsze lata dla rze-
szowian to 2006 r. (747 oddanych mieszkan ) i 2009 r. (610), poniewaz
oddano do uzytkowania najwiecej lokali. Najmniej mieszkan przekazano
w 2005 r., bo tylko 188.

Tabela 2. Mieszkania zakladowe

Typ/Lata |{2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 |Razem
mieszkania 62 0 0 0 0 0 40 1 1 0 0 104
izby 202 O 0 0 0 0 129 8 2 0 0 341
powierzchnia
uzytkowa 3535| 0 0 0 0 0 2735| 228 | 31 0 0 |6529
(m?)

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Z danych zebranych w tabeli 2 wynika, Ze liczba oddanych do uzytku
mieszkan zakltadowych w Rzeszowie ma tendencje spadkowa. Najwiecej
mieszkan oddano w 2003 r., tzn. 62 lokale. W latach 2012 i 2013 nie oddano

zadnego mieszkania zakladowego.

Tabela 3. Mieszkania komunalne

Typ/Lata | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Razem
2 89 0 59 0 0 0 0 20 0 0 170

mieszkania

izby 7 160 0 162 0 0 0 0 34 0 0 363
powierzchnia

uzytkowa 167 | 3505 0 |2437 0 0 0 0 868 0 0 6977

(m?)
Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Liczba oddawanych do uzytku mieszkan komunalnych w mie$cie sys-
tematycznie spada. Jak wynika z analizy danych, w 2012 i 2013 r. nie odda-
no do uzytku Zadnego mieszkania komunalnego.

Tabela 4. Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Typ/Lata 2003 | 2004 | 2005 | 2006 (2007| 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 |Razem
mieszkania 0 11 86 29 | 106 | 163 | 560 | 276 | 922 | 646 | 403 | 3116
izby 0 30 217 | 141 | 341 | 450 | 1762 | 896 | 2646 | 1806 | 1099 | 9171
powierzchnia
uzytkowa (m?)

0 629 | 5251 | 3826 (6391 | 9484 |34245|16691|49914|36821 | 22786 | 180787

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszéw 2014
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Inaczej przedstawia sie sytuacja mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem. Najwiecej takich lokali oddano w 2011 r. (922) i w 2012 r.

(646).

Tabela 5. Mieszkania indywidualne (budownictwo indywidualne)

Typ/Lata [2003(2004{2005|2006(2007| 2008 | 2009 |2010( 2011 | 2012 | 2013 | Razem

mieszkania 481 | 274 | 182 | 176 | 301 | 329 336 | 394 | 331 481 607 3710
izby 2796 | 1574|1074 | 1175|1721 | 1785 | 1831 | 2022| 1854 | 2173 | 2645 | 19576

powierzchnia 1,4\ 37933|26767| 26199| 37534| 39514 | 37627 |44404| 44040 | 48967 | 60534 | 446281
uzytkowa (m?)
Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Liczba mieszkan indywidualnych w latach 2003-2013 zmieniata sie
(w pewnych okresach spadata, w innych wzrastata). Od 2007 r. zauwazono

tendencje wzrostowa w tym zakresie.

Tabela 6. Mieszkania indywidualne
realizowane w innym celu niz sprzedaz lub wynajem
(budownictwo indywidualne)

Typ/Lata |2003| 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 {2010{2011{2012| 2013 | Razem
mieszkania - - - - - - - - - - 311 311
izby - - - - - - - - - - 1851 | 1851
powierzchnia _ _ B _ _ _ ~ ~ ~ ~
uzytkowa (m?) 43546 | 43546

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Tabela 7. Mieszkania indywidualne na sprzedaz lub wynajem

Typ/Lata 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 (2010({2011|{2012| 2013 | Razem

mieszkania - - - - - - - - - - 296 296

izby - - -] - - - - - -] -] 794 | 794
—

powierzchmia | _ - - - - - | - | - | - | - |16988] 16988

uzytkowa (m?)

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Z analizy danych zgromadzonych w tabelach 6 i 7 wynika, ze tylko dla
2013 r. charakterystyczny jest wzrost budowanych mieszkan przeznaczo-
nych do innych celé6w niz zamieszkanie indywidualne.
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Tabela 8. Mieszkania oddane do uzytkowania

Typ/

e 2003 | 2004 | 2005 |2006|2007|2008| 2009 |2010| 2011 | 2012 | 2013 | Razem

ata
21:52]“" 866 | 645 | 456 |1011| 793 | 918 | 1546 | 937 | 1565 | 1576 | 1346 | 11203
izby 4023 | 2710 | 1792 |3987|3441|3596| 5517 |3782| 5420 | 5370 | 4819 | 42665
powierz-
E}Z‘;;iowa 93401 | 56812 | 42249 [74379067562{72976| 106240 76824] 110835| 111054| 101780 | 871863
(m?)

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

1600

1400 |

1200+

1000 |
800 |
600"
400"
2004

0 —l—Y—Y—l—V—l—'—Y—Y—//
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

mnowe mieszkania

Wykres 1. Nowe mieszkania oddane do uzytkowania w Rzeszowie
w latach 2003-2013

Zrédto: Obliczenie wiasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszow 2014

Z analizy danych wynika, ze w latach 2009, 2011 i 2013 liczba oddanych
do uzytkowania w Rzeszowie nowych mieszkan przekroczyta 1,5 tys. Naj-
mniej mieszkan oddano do uzytkowania w 2005 r. (456). W 2013 r. liczba
oddanych mieszkan zmniejszyta sie do 1346.

Na podstawie danych zobrazowanych w tabeli 9 mozemy zaobserwo-
wac, jak ksztattuje sie w Rzeszowie sytuacja oddawania nowych budynkéw
do uzytkowania.
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Wykres 2. Nowe budynki oddane do uzytkowania w Rzeszowie
w latach 2003-2013

Zrédto: Obliczenie wtasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkanio-
we 2003-2013, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Rzeszéw 2014

W Rzeszowie najwiecej nowych budynkéw oddano do uzytkowania
w 2003 r., byto ich 515 (w tym mieszkalnych 461), najmniej w 2005 r., bo
tylko 240 (w tym 176 mieszkalnych). W 2013 r. zanotowano wzrost liczby
oddanych budynkéw do 445 (w tym mieszkalnych 392).

2.2. Analiza rynku nieruchomosci miasta Rzeszowa
(rynek wtdrny)

Sytuacja mieszkaniowa w Rzeszowie ma bardzo dynamiczny charakter
na wtérnym rynku nieruchomosci. W ciggu ostatniego dziesieciolecia moz-
na byto zaobserwowac zar6wno spadek zainteresowania mieszkaniami czy
domami z drugiej reki, jak i wzrost popytu na takie nieruchomosci. Analizy
rynku nieruchomosci dokonano na podstawie kroniki gazety ,Rzeszowski
Rynek Nieruchomosci” z lat 2003-2013, udostepnionej przez Z. Prawelskie-
go, wiasciciela ,Prawelski - Biuro Obrotu Nieruchomosci”, wieloletniego pre-
zesa 1 zatozyciela Rzeszowskiego Stowarzyszenia w Obrocie Nieruchomo-
$ciami, a takze eksperta i doradce rynku nieruchomosci.

W latach 2003-2004 wzrosto zainteresowanie matymi mieszkaniami
(ok. 50 m kw.) i matymi domami (ok. 100 m kw.). Dobre warunki kredytowe
sprzyjaty zwiekszeniu zapotrzebowania na kupno nieruchomosci. Wprowa-
dzenie przez Ministerstwo Finanséw podatku VAT od sprzedazy mieszkan
i dzialek (19%) oraz podniesienie VAT-u na zakup materiatow budowla-
nych byto korzystne dla biur nieruchomosci, co wywarto wptyw na sytuacje
obrotu nieruchomos$ciami. Popyt na uzywane mieszkania i domy byt wiek-
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szy niz mozliwos¢ podazy. Wejscie Polski do Unii Europejskiej (1.05.2004)
spowodowato wzrost cen nieruchomosci, jak réwniez state zwiekszenie
popytu na nowe mieszkania (cena 2000-2500 zt za 1 m kw.) i domy. Rze-
szOw stal sie najlepszym miejscem w regionie dla inwestycji, stat sie tez
miastem drogim; ludzie chetnie nabywali tu nieruchomosci i osiedlali sie
(praca, nauka)?s,

Lata 2005-2006 charakteryzowata podwyzka cen nieruchomosci, moz-
na byto wéwczas zaobserwowac spadek liczby transakcji. Maty popyt na
dziatki oraz utrudnienia z pozwoleniami na budowe nie sprzyjaty rowniez
budowaniu mieszkan i doméw. Natomiast caty czas wzrastato zapotrzebo-
wanie na mate (najdrozsze) mieszkania i zaczat sie ruch w sprzedazy do-
mow uzywanych. Dla deweloperow zaczat sie zloty czas. Poszerzenie granic
miasta, nowe inwestycyjne mozliwosci sprzyjaty ksztaltowaniu cen na wyz-
szym poziomie. Argumentowano to niskg podaza. Sprzedajacy dyktowali
warunki. Sytuacja posrednikéw byta trudna, gdyz kupujacy nie chcieli ptaci¢
za ustuge i pomoc, jezeli mogli zaptaci¢ taniej bezposrednio sprzedajgcemu.
Takie transakcje sg jednak czasem zagrozone réznymi komplikacjami, np.
mieszkanie z hipoteka, niezatatwione sprawy spadkowe, zaliczkobiorca
znika itp. Do konca 2006 r. popyt na mieszkania wielokrotnie przewyzszat
podaz. Dobre warunki kredytowe umozliwialy zakup wymarzonego miesz-
kania czy domu, co byto traktowane jako najlepsza lokata kapitatu. Brak
mieszkan i dobrych dziatek budowlanych sprzyjat sprzedazy nawet nie-
atrakcyjnych nieruchomos$ci. Warto bylo skupowaé nieruchomosci, gdyz
prognostycznie ceny caty czas wzrastaty?”.

W latach 2007-2008 obserwowano rozkwit rynku nieruchomosci
w Rzeszowie. Popyt byt zwiekszony, wiec ceny automatycznie rosty. Lobby
deweloperskie podwyzszato stale ceny na nowe mieszkania (od 4000-4500 zt
za 1 m kw.) i kupujacy tracili pewno$¢, jaka bedzie ostateczna cena inwesty-
cji. Klienci coraz czesciej jednak decydowali sie na mieszkania stabilniejsze,
z tzw. drugiej reki. W miesigcach jesiennych zawsze zwiekszat sie popyt na
wynajecie mieszkan (uczniowie, studenci). Po kréotkim okresie zastoju na
rynku nieruchomosci (zima 2007-2008) rozpoczeto sie aktywne poszuki-
wanie mieszkan i domoéw. Ok. 40 deweloperéw rozpoczeto inwestowanie
w nowe budynki mieszkalne. Na rynek rzeszowski weszli prywatni inwe-
storzy z innych miast. Nadal najwiekszymi deweloperami w Rzeszowie byty

16 Szerzej zob. ,Rzeszowski Rynek Nieruchomosci”: nr 4/2003, nr 6/2003, nr 12/2003,
nr 1/2004, nr 2/2004, nr 3/2004.

17 Szerzej zob. ,Rzeszowski Rynek Nieruchomos$ci”: nr 1/2005, nr 2/2005, nr 3/2005,
nr 4/2005, nr 1/2006, nr 2/2006, nr 3/2006, nr 4/2006, nr 5/2006.
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spotdzielnie mieszkaniowe. Zwiekszone oprocentowanie kredytow zmniej-
szato zdolno$ci kredytowe ludnos$ci, natomiast mato byto os6b mogacych
kupi¢ mieszkanie np. za gotéwke.

Pod koniec 2008 r. rynek sprzedawcy zmienit sie w rynek kupujacego.
Stale poszerzanie granic miasta Rzeszowa sprzyjato nowym inwestycjom,
nie tylko mieszkaniowym. Zwiekszata sie liczba oferowanych do sprzedazy
dziatek, ale mato byto chetnych do kupna. Boom nieruchomosci zwolnit
tempo!s.

Dla lat 2009-2010 charakterystyczny byt spadek transakcji na rynku
nieruchomosci tak pierwotnym, jak i wtérnym. Zaostrzenie zasad i wzrasta-
jace oprocentowanie kredytéw zawezato liczbe kredytobiorcéw. Zaobser-
wowano nieznaczny ruch i zainteresowanie mieszkaniami uzywanymi;
wzrosta tez liczba wynajméw doméw i mieszkan. Gdy ceny na mieszkania
zaczelty powoli spadaé, ozywit sie nieznacznie nawet rynek pierwotny.
Wzrosta réwniez liczba chetnych do zajmowania sie nieruchomosciami, ale
spadfa drastycznie jakos¢ obstugi klienta. W zwiagzku z mozliwoscia zacia-
gniecia kredytu z doptatami (RnS) wzrést popyt na mate mieszkania. Ale w tej
branzy skutki kryzysu byty coraz bardziej odczuwalne. Skutki powodzi (lato
2010 r.) nie przeszkodzily krétkiemu ozywieniu na rynku nieruchomosci.
Kupujacy byli na wage ztota i mieli mozliwos¢ przebierania w ofertach?.

Rok 2011 rozpoczat sie nieznacznym ozywieniem na rynku nierucho-
mosci. Zaobserwowano zwiekszenie liczby zawartych zwigzkéw matzen-
skich niezbednych do skorzystania z kredytu z doptatami ,,Rodzina na swo-
im”. Jak zawsze wzrastat popyt na mate mieszkania, gorzej natomiast wy-
gladata sytuacja z duzymi lokalami. Ograniczone kredytowanie w ramach
programu wykluczyto praktycznie mozliwosci zakupu mieszkania na rynku
wtédrnym. W 2012 r. poprawy na rynku nieruchomosci nie zaobserwowano.
Nadpodaz mieszkan sprzyjata obnizeniu ich cen. Prognozowane zmiany
dotyczace zawoddéw ,nieruchomosciowych” i naptyw do tej branzy oséb
niekompetentnych znacznie obnizytby profesjonalizm i poziom $wiadczenia
ustug?2o,

W 2013 r. po dtugim kryzysie zauwazono nieznaczny wzrost zaintere-
sowania, ale tylko na rynku mieszkan. Popyt na mate mieszkania powoli
wzrastat, rosto tez zapotrzebowanie na nowe domy wolnostojace lub

18 Szerzej zob. ,Rzeszowski Rynek Nieruchomosci”: nr 1/2007, nr 2/2007, nr 3/2007,
nr4/2007,nr 1/2008, nr 2/2008, nr 3/2008, nr 4/2008.

19 Szerzej zob. ,Rzeszowski Rynek Nieruchomosci”: nr 1/2009, nr 2/2009, nr 3/2009,
nr4/2009,nr 2/2010, nr 3/2010.

20 Szerzej zob. ,Rzeszowski Rynek Nieruchomosci”: nr 1/2011, nr 2/2011, nr 3/2011,
nr1/2012.
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w zabudowie bliZniaczej. Banki zaczety dostosowywac oferty kredytowe do
klientéw. Coraz czesciej dokonywano zakupu mieszkan pod wynajem, co
jest dobra inwestycja kapitatowa?!l. Coraz mniej kupujacych zwracato uwa-
ge na lokalizacje, kondygnacje i standard wykonczenia, liczyta sie cena. Spa-
daty réwniez transakcje zwigzane z wynajmem mieszkan i doméw, byto to
zwigzane z prawem, ktére nadmiernie chronito lokatora koszem wtascicie-
la22, Koniec roku charakteryzowat sie wzrostem reklam deweloperéw, kto-
rzy chcieli przedstawi¢ swoje oferty na rynku nieruchomosci przed wpro-
wadzeniem nowego programu doptat rzadowych ,Mieszkanie dla mflo-
dych”23. Nadal na rynku nieruchomos$ci panuje regres, skutki Swiatowego
kryzysu odczuwalne sg w kazdej branzy gospodarcze;j.

Dane liczbowe dotyczace transakcji na rynku nieruchomosci sa nieosia-
galne, gdyz traktowane s3 jako poufne informacje kazdego biura nierucho-
moSci. Zresztg te dane nie bylyby odzwierciedleniem prawdziwego stanu
rzeczy, poniewaz wiele transakcji zakupu nieruchomosci odbywa sie poza
biurem posrednika, bezposrednio z reki do reki, natomiast przez biura nie-
ruchomosci rejestruje sie ok. 60% wszystkich transakcji zakupu i sprzedazy
nieruchomosci.

3. Specyfika rynku mieszkaniowego Rzeszowa

Miejska polityke mieszkaniowg ustala Rada Miasta Gminy Miasta Rze-
szow w oparciu o ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawa
ta reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem gminy?2+.

Rynek mieszkaniowy Rzeszowa jest regulowany na podstawie uchwaty
Rady Miasta Rzeszowa w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Rzeszéw. Nad tworzeniem
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspo6lnoty samorza-
dowej jako zadaniem wtasnym gminy czuwa Biuro Gospodarki Mieniem
Miasta Rzeszowa.

21 Prawelski NieruchomoS$ci, Rzeszowski Rynek Nieruchomosci, http://www.prawelski.
pl/o-firmie/aktualnosci/nowa-artyku-7/, data dostepu: 25.06.2013.

22 Prawelski Nieruchomosci, Stabnie popyt na nieruchomosci, http://www.prawelski.pl/
o-firmie/aktualnosci/nowa-artyku-17/, data dostepu: 23.09.2013.

23 Prawelski Nieruchomosci, Rzeszowski Rynek Nieruchomosci, http://www. prawelski.
pl/o-firmie/aktualnosci/nowa-artyku-20/, data dostepu: 27.11.2013.

24 Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw - mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, DzU 2005, nr 31, poz. 266.
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Mieszkania komunalne, jakimi dysponuje Gmina Miasto Rzesz6w, zgodnie
Z ustawg o ochronie praw lokatoréw s3 mieszkaniami bedacymi witasnoscig
gminy. Dzielg sie na lokale socjalne i lokale mieszkalne. Obowigzek zapewnie-
nia lokalu socjalnego cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na potozenie lokalu
podlegajacego oprdéznieniu w wyniku wyroku nakazujacego wydanego przez
sad. Jednocze$nie sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania loka-
lu socjalnego wobec kobiet w cigzy, matoletniego, niepetnosprawnego w rozu-
mieniu przepiséw z dnia 29.11.1990 r. o pomocy spotecznej lub ubezwtasno-
wolnionego oraz sprawujgcego nad takg osobg opieke i wspdlnie z nig za-
mieszkalg, obtoznie chorych, emerytéw i rencistéw spetmiajacych kryteria do
otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, bezrobotnych, osoby spetniaja-
cej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly, chyba ze osoby
te mogg zamieszkiwa¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany?2s.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
opracowuje sie na przynajmniej pie¢ kolejnych lat i w szczeg6lnosci powi-
nien obejmowacé: prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach z podziatem na
lokale mieszkalne i pozostate lokale mieszkalne, analize potrzeb oraz plan
remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw
i lokali z podziatem na kolejne lata, planowang sprzedaz lokali w kolejnych
latach, zasady polityki czynszowej, sposob i zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywania zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach, wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzia-
tem na koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, kt6-
rych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,
wreszcie opis innych dziatann majacych na celu poprawe wykorzystania i racjo-
nalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlno-
$ci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali
oraz planowana sprzedaz lokali.

Zgodnie z ustawg gmina ustala zasady wynajmowania lokali, ktére wcho-
dza w sktad jej zasobu mieszkaniowego. Na tej podstawie w 2004 r. Rada Mia-
sta Rzeszowa przyjeta uchwate regulujgca przydzielanie mieszkann komunal-
nych osobom, ktore otrzymaty 3-letnie wypowiedzenie uméw najmuzs,

25 Uchwata nr LX/1107 /2013 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 24.09.2013 r., DzUrz Woje-
wody Podkarpackiego z dnia 8.10.2013 r. poz. 3332.

26 BIP Miasta Rzeszowa, Oddziat Gospodarki Lokalami, Budowlami i Urzqdzeniami,
http://bip.erzeszow.pl/jednostki-organizacyjne/biuro-gospodarki-mieniem/moja-sprawa-w
-urzedzie/sprawy-oddzialu-glbu, data dostepu: 6.02.2015.
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W Rzeszowie funkcje administratora i zarzadcy lokalami peini Miejski
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych, czyli MZBM Sp. z o.0., posiadajacy 388
budynkéw (w tym 345 to budynki mieszkaniowe, a 43 to budynki uzytko-
we). Ogoétem liczba zrzadzanych lokali wynosi 12 208 (w tym: mieszkania
11 553, lokale uzytkowe 650).

tLaczna powierzchnia uzytkowa zarzadzanych zasobéw wynosi 564 851
m kw. (w tym mieszkania - 514 087 m kw., a lokale uzytkowe - 50 763 m
kw.). Kubatura zarzadzanych budynkéw wynosi ok. 3 mln m3. W zarzadzie
MZBM Sp. z 0.0. sa 7644 lokale wlasnosciowe i 4559 lokali gminnych. Za-
rzadza on 310 wspolnotami mieszkaniowymi. Ponadto MZBM Sp. z o.0. ad-
ministruje terenami zielonymi o powierzchni 79 ha.

W ostatnim czasie MZBM Sp. z 0.0. wybudowat i oddat do uzytkowania
2 budynki komunalne przy ul. Strzelniczej 14 i 16 ze 120 lokalami miesz-
kalnymi o tgcznej powierzchni 4789 m kw.; przejat budynek przy ul.
Hoffmanowej 23 i adaptowatl go na lokale mieszkaniowe (socjalne), two-
rzac 97 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 3053 m kw.,
oraz przejat budynek przy ul. Litewskiej 2 i adaptowat go na lokale miesz-
kalne (socjalne), tworzac 100 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni
uzytkowej 2890 m kw. i 2 lokale uzytkowe o tgcznej powierzchni uzytko-
wej 404 m kw.27

W latach 2003-2013 Biuro Gospodarki Mieniem otrzymato iacznie
1745 wnioskéw o przyznanie mieszkan komunalnych. Kolejno w latach:
2003 r.-184,2004 r.- 195, 2005 r. - 233, 2006 r. - 206, 2007 r. - 149, 2008 r.
-161,2009 r. - 124, 2010 r. - 130, 2011 r. - 110, 2012 r. - 128, 2013 r. -
125. Z danych wynika, Ze liczba ta utrzymuje sie na zbliZonym poziomie,
chociaz w latach 2003-2006 oscylowata wok6t 200 wnioskéw. Lacznie
w tych latach rozpatrzono pozytywnie 827 wnioskéw, jednocze$nie ocze-
kiwanie na zamieszkanie w przyznanym lokalu wynosi do 10 lat. W kolej-
nych latach liczba wnioskow rozpatrzonych pozytywnie wynosita: 2003 r. -
88,2004 r. - 90, 2005 r. - 114, 2006 r. - 100, 2007 r. - 68, 2008 r. - 42, 2009 r.
-58,2010r.-50,2011r.-56,2012r.- 83,2013 r.-78.

W latach 2003-2013 przyznano t3cznie 450 mieszkan komunalnych.
Liczba mieszkan przyznanych w poszczegdlnych latach jest rozbiezna z liczba
wnioskéw ztozonych i rozpatrzonych pozytywnie, co wynika z procesu
ubiegania sie o lokale podzielonego na etapy. W 2003 r. przyznano 60 ta-
kich lokali, w kolejnych latach ta liczba utrzymywata sie na zmiennym po-

27 MZBM Rzeszdéw, Informacje ogdlne, http://www.mzbm.rzeszow.pl/Informacje_ogol
ne.html, data dostepu: 06.02.2015.
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ziomie: 2004 r. - 74, 2005 r. - 32, 2006 r. - 70, 2007 r. - 20, 2008 r. - 15,
2009r.-19,2010r.-68,2011r.-48,2012r.- 20,2013 r. - 2428,

0d 2004 r. oprocz mieszkan udostepnianych przez deweloperdéw i spo6t-
dzielnie mieszkaniowe miasto Rzeszéw dysponuje mieszkaniami chronio-
nymi znajdujacych sie w Osrodku Poradnictwa Specjalistycznego i Inter-
wencji Kryzysowej przy Miejskim Osrodku Pomocy Spotecznej w Rzeszo-
wie. Osrodek oprécz dwoch mieszkan chronionych przeznaczonych dla wy-
chowankéw placowek opiekuniczo-wychowawczych oczekujacych na wta-
sne mieszkania dysponuje réwniez pokojami mieszkaniowymi dla oséb
dotknietych przemocg w rodzinie (maksymalnie dla 21 oséb)2°.

4. Dynamika przestrzenna i spoteczna rynku mieszkaniowego

Rzeszow jest 180-tysiecznym miastem wojewddzkim o powierzchni
116 km kw., najwiekszym o$rodkiem przemystowym, handlowo-ustugo-
wym, akademickim i kulturalnym w Polsce potudniowo-wschodnie;j. Jest tez
laureatem Konkursu ,Gmina Fair Play” w latach: 2003, 2004, 2005, 2006,
2007, 2008 i 2009. Nalezy do dwunastu polskich miast zrzeszonych w Unii
Metropolii Polskich; jest réwniez cztonkiem elitarnego Miedzynarodowego
Stowarzyszenia Miast EUROCITIES. Rzeszéw zajmuje wazne miejsce na ma-
pie Europy. Krzyzuja sie tu miedzynarodowe szlaki komunikacji drogowej
i kolejowej. Port lotniczy Rzeszéw-]asionka, z najdtuzszym po Okeciu pasem
startowym w Polsce, obstuguje state linie do Birmingham, Bristolu, Dublina,
East Midlands, Frankfurtu, Liverpoolu, Londynu, Nowego Jorku i Warszawy
oraz rézne loty czarterowe.

Najcenniejszym kapitatem Rzeszowa jest mlodziez. W kilkudziesieciu
szkotach podstawowych, gimnazjalnych, $rednich i zawodowych miasta po-
biera nauke prawie 50 tysiecy uczniéw, a w siedmiu szkotach wyzszych
(Uniwersytecie Rzeszowskim, Politechnice Rzeszowskiej, Wyzszej Szkole
Informatyki i Zarzadzania, Wyzszej Szkole Prawa i Administracji, Wyzszej
Szkole Zarzadzania, Szkole Jezykdéw i Zarzadzania ,Promar International”
oraz Wyzszym Seminarium Duchownym) ksztalci sie ok. 60 tysiecy studen-
tow. Rzeszow jest rowniez dobrym miastem dla przedsiebiorcéw i dla rozwo-
ju firm. Do najwiekszych nalezg firmy z branzy lotniczej (WSK PZL Rzeszow),
informatycznej (Asseco Poland), farmaceutycznej (ICN Polfa Rzeszéw, Sanofi-

28 Na podstawie danych statystycznych z Biura Gospodarki Mieniem Miasta Rzeszowa
z 2 lutego 2015r.
29 MOPS Rzeszéw, mops.rzeszow.pl, data dostepu: 20.06.2014.
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Aventis), odziezowej (Conres), producenci sprzetu gospodarstwa domowego
(Zelmer) i przetworéw owocowo-warzywnych (Alima-Gerber). Rzeszéw ma
status miasta na prawach powiatu. Do gtéwnych zadan wtadz miasta nalezy
jasna i spéjna wizja rozwoju oswiaty, opieki spotecznej, transportu publiczne-
go, programow ochrony zdrowia, osrodkéw kultury, bibliotek, utrzymanie
i budowa drog, jak réwniez gospodarka wodno-$ciekowa, oczyszczanie miasta,
zaopatrzenie w energie i ciepto. Dobre wyniki finansowe oraz efektywnie po-
zyskiwane $rodki z Unii Europejskiej (jedne z najwyzszych w Polsce w przeli-
czeniu na mieszkanca) Swiadcza o dobrym gospodarowaniu budzetem.

Rudna Wielka

Zrédto: Serwis Informacyjny Urzedu Miasta Rzeszowa, Jak rosto nasze miasto, http://www. rze-
szow.pl/miasto-rzeszow/rozszerzenie-granic-miasta/jak-roslo-nasze-miasto, data dostepu:
20.06.2014

0d kilku lat wiadze miasta staraty sie o przylaczenie do Rzeszowa s3-
siadujacych sotectw, gdyz miasto potrzebowato nowych terenéw pod inwe-
stycje, a przy dotychczasowej powierzchni (53,69 km kw.) mozliwosci te
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byly mocno ograniczone. Starania zostaty uwienczone sukcesem i od 2006 r.
Rzeszédw powiekszat sie co roku o przylegte sotectwa: Stocine (2006 - 9,16
km kw.) i Zateze (2006 - 5,20 km kw.), Przybyszéwke (2007 i 2008 - 16,26
km kw.), Zwieczyce (2008 - 7,23 km kw.), Biatg (2009 - 6,06 km kw.), Bu-
dziwdj (2010 - 17,50 km kw.), cze$¢ Mitocina (2010 - 1,27 km kw.). Lacznie
terytorium Rzeszowa zostato zwiekszone o0 62,68 km kw.30

0d 2004 r. nastepuje szybki rozwdj miasta. Oprocz poszerzenia granic
wzrost naktad funduszy unijnych na wszechstronny rozwdj Rzeszowa pod
wzgledem infrastrukturalnym i spotecznym. Pozyskano Srodki na moderni-
zacje i rozwoj infrastruktury technicznej, szczeg6lnie w zakresie komunikacji
i zaopatrzenia mieszkancéw miasta w wode oraz odprowadzania wod odpa-
dowych i Sciekéw, a takze ich oczyszczania. Wszystkie te dziatania podejmo-
wane sg w oparciu o wieloletnie plany inwestycyjne przyjete w uchwatach
przez Rade Miasta Rzeszowa. Plan ,Strategii rozwoju miasta Rzeszowa” moz-
na znalez¢ w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Rzeszowa3!.

Godne warunki mieszkaniowe stanowig podstawe normalnego funk-
cjonowania ludnosci, a ich zapewnienie jest waznym zadaniem polityki
mieszkaniowej panstwa32.

Na podstawie najnowszych danych z Wydziatu Spraw Obywatelskich
Urzedu Miasta Rzeszowa na dzien 30.06.2014 r. na terenie Rzeszowa za-
meldowanych na state lub czasowo byto 184 426 mieszkancows3s.

Dynamika przestrzenna i spoleczna rynku mieszkaniowego wynika
réwniez ze zmian w $wiadomosci ludzi, ktérzy poszukuja zaré6wno nieru-
chomosci dla swoich dzieci przy rozpoczynaniu przez nich nowego, doro-
stego etapu w zyciu, dla mtodych malzenstw po rozpoczeciu wspoélnego
pozycia, czy wreszcie z my$la o sprzedazy nieruchomosci bedacych wtasno-
$cig rodziny od pokolen, zas zbednych ze wzgledu na cheé¢ inwestowania
w nowe lokale lub emigracji. Rynek podaza za oczekiwaniami mieszkancéw:
powstajg nowe agencje nieruchomosci, rozwija sie sprzedaz mieszkan z rynku
wtdrnego, banki przygotowujg i dostosowujg oferty do mozliwo$ci mtodego
malzenstwa czy przecietnego mieszkarnca.

30 Serwis Informacyjny Urzedu Miasta Rzeszowa, Jak rosto nasze miasto, http://www.
rzeszow.pl/miasto-rzeszow/rozszerzenie-granic-miasta/jak-roslo-nasze-miasto, data doste-
pu: 20.06.2014.

31 D. Dusito, Wykorzystanie sSrodkéw pomocowych UE dla realizacji strategii rozwoju mia-
sta na przyktadzie miasta Rzeszowa w latach 2004-2013 [w:] M. Malikowski (red.), Rzeszow
w XX-leciu III RP, Wydawnictwo Uniwersytetu Rzeszowskiego, Rzeszow 2012, s. 127.

32 M. Gorczyca, Regionalne dysparytety rozwoju mieszkalnictwa, ,Nieréwnosci Spoteczne
a Wzrost Gospodarczy” 15(2009), s. 105.

33 Serwis Informacyjny Urzedu Miasta Rzeszowa, llos¢ mieszkaricow na poszczegdélnych
osiedlach, http://www.rzeszow.pl/miasto-rzeszow/dane-statystyczne/ilosc-mieszkancow-na-
poszczegolnych-osiedlach, data dostepu: 20.06.2014.
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5. WhniosKki

0d kilku lat panstwo (Ministerstwo Infrastruktury) zaczeto sie wycofy-
wac z réznych programoéw wspierania mieszkalnictwa. Jak wynika z analizy
NIK, minister infrastruktury od lat realizuje jedynie dorazne dziatania,
ktore charakteryzuja sie brakiem konsekwencji. Wielokrotnie tworzono
uzasadnienia dla wdrozenia lub likwidacji kolejnych przedsiewzie¢, co
przyczynito sie do podwazenia zaufania ze strony obywateli i inwestorow.
Cieszacy sie duzym zainteresowaniem program ,Rodzina na swoim” za-
konczyt sie w grudniu 2012 r., po sze$ciu latach od wprowadzenia. O sku-
tecznosci programu mogt Swiadczy¢ wzrost liczby chetnych do skorzy-
stania z rzagdowych doplat: z ok. 10 tys. w pierwszym roku dziatania
(2007) do 43 tys. w 2010 r. Do 31.12.2010 r. banki udzielity w ramach
programu 85 tys. kredytédw, a taczna suma rzgdowych doptat przekroczy-
ta 308 mln zt. Wobec wciaz rosngcej, nawet pomimo kryzysu, popularnosci
programu i przewidywan, ze w ciggu najblizszych siedmiu lat suma rzado-
wych doptat przekroczytaby 2,5 mld zi, rzad zdecydowat o jego wygaszeniu
do konca 2012 r.34

Niedawno przyjety program ,Mieszkania dla miodych” (2014 r.) jest
znaczgco gorszy od swojego poprzednika ,Rodzina na swoim”. W pierwszej
wersji zakladal wylgcznie mozliwo$¢é kupna mieszkan od deweloperéw
(wytaczono z doptat rzadowych domy mieszkalne i rynek wtérny, co
w praktyce oznaczato, ze ustawa nie bedzie dotyczyta 3/4 kraju, w tym wsi
i matych miasteczek - na podstawie danych GUS). Dopiero po zdecydowanej
interwencji Kongresu Budownictwa do programu wiaczono domy miesz-
kalne (wprowadzenie ograniczenia powierzchni domu na poziomie mak-
symalnie 110 m kw. spowodowato jednak, ze z tej formy dofinansowania
skorzystato przez p6t roku jedynie kilkadziesigt os6b w skali catego kraju),
ale pozostawiono poza programem rynek wtdrny, ktéry byt poprzednio
zroditem najtanszych mieszkan dla mtodych rodzin i singli. Utrzymano tym
samym przywileje dla deweloper6éw. Zaledwie po kilku miesigcach funkcjo-
nowania ustawy okazato sie, ze na skutek fundamentalnych btedéw wyma-
ga ona nowelizacji.

W ostatnich latach rzad doprowadzit do upadku budownictwa miesz-
kaniowego na wynajem o tanich czynszach (Towarzystwo Budownictwa

34 Najwyzsza Izba Kontroli, Pomagamy w naprawianiu paristwa. NIK o polityce mieszka-
niowej, http://www.nik.gov.pl/aktualnosci/nik-o-polityce-mieszkaniowej.html, data doste-
pu: 7.03.2012.
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Spotecznego), motywujac to brakiem srodkéw budzetowych. W tym sys-
temie wybudowano dotychczas ponad 100 tys. mieszkan za 4 mld zt, ktére
sg zwracane do budzetu. Likwidujac budownictwo TBS, jednocze$nie
rzad wspieratl i szeroko reklamowat inicjatywe BGK (Banku Gospodar-
stwa Krajowego) zakupu za 5 mld zt 20 tys. mieszkan na wynajem od
deweloperow w wielkich aglomeracjach. Z inicjatywy rzadu, tez dla ,ra-
towania” Banku Gospodarstwa Krajowego, zlikwidowano w 2009 r. Krajo-
wy Fundusz Mieszkaniowy, chociaz KFM byt juz w przededniu samofi-
nansowania. Byto to potezne uderzenie w towarzystwa budownictwa
spotecznego i w samorzady. Likwidujgc KFM, rzad zapowiedzial wpro-
wadzenie w jego miejsce nowego programu wsparcia spotecznego bu-
downictwa czynszowego. Po pieciu latach obietnice te nie zostaty spet-
nione. Budownictwo spoétdzielcze i spoteczne na wynajem szybko upada,
ale BGK ma sie dobrze3s.

Powyzsze przyktady wskazujg, Ze pomoc panstwa w umozliwieniu na-
bywania lokali mieszkalnych dla najubozszych jest znikoma - gtéwnie przez
brak spdjnej polityki mieszkaniowej36.

Mimo rozwoju gospodarczego miasta Rzeszowa nadal obserwuje sie
wysoki poziom bezrobocia, aczkolwiek wiekszos$¢ osdb, ktore dysponuja
podstawowymi kwalifikacjami i maja che¢ podjecia pracy, znajduje zatrud-
nienie w réznych branzach. Nadal Podkarpacie cechuje jeden z najnizszych
poziomdéw oferowanych w Polsce wynagrodzen3’.

Dla polepszenia Zycia ludnoSci i rozszerzenia mozliwosci dostepu do
dobr materialnych konieczny jest spéjny program spoteczno-gospodarczy
polegajgcy na ograniczeniu poziomu nieréwnosci spotecznych, w tym nie-
réwnosci dochodowych. Wazna jest integracja dziatan w réznych obsza-
rach, wlacznie ze zmiang instytucjonalng, ktéra doprowadzi do wzrostu
samoodpowiedzialnos$ci, aktywnosci, odpowiedzialno$ci spotecznej oraz
do ograniczenia postaw roszczeniowych i wyuczonej bezradnosci spote-
czenstwa. Polityka panstwa powinna dazy¢ do niwelowania barier i para-
dokséw rozwoju kapitatu ludzkiego, zapewnienia uczciwej konkurencji
przez zwalczanie praktyk ,optymalizacji podatkowej”. Istotne jest tez
ograniczenie finansjalizacji gospodarki, sprzyjajgce narastaniu spekula-
cyjnych majatkow i kryzysoéw finansowych przenoszonych na catg gospo-

35 Izba Projektowania Budowlanego, Problemy mieszkaniowe Polakéw, http://www.
ipb.org.pl/?p=516, data dostepu: 29.09.2014.

36 M. Gorczyca, Regionalne dysparytety rozwoju mieszkalnictwa, s. 112.

37 P. Walawender, Rynek pracy w Rzeszowie w pierwszej dekadzie XXI wieku [w:] M. Mali-
kowski (red.), Rzeszéw w XX-leciu Il RP, s. 156.



132 IRYNA DROZD, EWELINA JURASZ

darke38. Konieczne jest natomiast zwrocenie uwagi na bardziej prorodzinna

polityke panstwa i sprzyjanie dobremu funkcjonowaniu (nauka, praca

mieszkanie, dostep do $Swiadczen medycznych itp.) i rozwojowi podstawo-
wej komorki spotecznej, jaka jest rodzina.

Reasumujgc, aby rozwigza¢ problemy mieszkaniowe spotleczenstwa,
przede wszystkim kierunkami dziatan polityki mieszkaniowej panstwa po-
winny by¢:

1. precyzyjna w adresowaniu segmentacja instrumentéw finansowego
wsparcia mieszkalnictwa;

2. instrumenty wsparcia spdjne z funkcja i zadaniami samorzadéw teryto-
rialnych;

3. koncentracja $rodkéw budzetowych na obszarach priorytetowych spo-
tecznie z punktu widzenia wspomagajgcej rynek funkcji wiadz publicz-
nych, tj. podstawowych segmentach (budownictwo socjalne) i obszarach
problemowych (utrzymanie zasobu);

4. prymat czasowy koniecznych dziatan eliminujgcych bariery prawne
ograniczajace efektywnos$¢ pomocy panstwa lub zapewnienie, w ramach
konstrukcji danego instrumentu finansowania i towarzyszacych rozwia-
zan regulacyjnych, selektywnej eliminacji takich barier;

5. wieloletnie podstawy finansowania;

zapewnienie koniecznych $srodkéw w ramach budzetu zadaniowego;

7. zmiana struktury wydatkéw budzetowych, skoncentrowana na zakon-
czeniu procesu realizacji zobowigzan historycznych oraz znaczacym
zwiekszeniu $rodkow finansujacych programy interwencyjne;

8. uelastycznienie zasad najmu w mieszkaniowym zasobie gmin i zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego, z jednoczesna racjonalizacja po-
lityki czynszowej i zasad wyptacania dodatkéw mieszkaniowych;

9. wprowadzenie rozwigzan umozliwiajgcych kontynuowanie spotecznego
budownictwa czynszowego3°.

Wazne jest, aby rzad opracowatl konkretny program wsparcia budow-
nictwa i konsekwentnie go realizowat oraz by (przez odpowiednie ustawo-
dawstwo) wspieral w tej dziedzinie wiadze samorzadowe i prywatnych
inwestorow.

o

38 J. Bartak, Uwarunkowanie redukcji nieréwnosci dochodowych w Polsce, ,Nieréwnosci
Spoteczne a Wzrost Gospodarczy” 1(37) 2014, s. 235.

39 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Gtéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku, http://bip.transport.gov.pl/
pl/bip/projekty_aktow_prawnych/projekty_ustaw/ustawy_mieszkalnictwo_i_gospodarka_komu
nalna/bs_mieszk2020/px_18112010 gp. pdf, data dostepu: 29.09.2014.
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Housing problems
Abstract

Housing needs belong to a narrow range of needs that are universal, apply to all people,
and remain valid throughout the life of each human being. Regardless of how great the scale
of social differences is, "to have a roof over your head" is one of the most important issues for
each household, and at the same time objectively necessary to meet the challenges of con-
sumers. The apartment provides stability, security, and is one of the conditions for the inde-
pendence of the individual, starting of the family, its development, the implementation of
personal career plans, or often finding work in a place where it is available. In conclusion, we
can say that housing problems are a major cause of the growing demographic crisis and
housing development is an opportunity to stabilize the development trends in the economy,
a chance for a significant reduction in unemployment, as well as an opportunity for the de-
velopment of families and reducing the demographic crises This paper presents the essence
of the housing problem and the analysis of the housing situation of the Rzeszow city in the
years 2003-2013.

Keywords: housing problems, real estate, primary and secondary markets, demographic crisis



