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Zasoby mieszkaniowe osrodkéw miejskich
Podkarpacia czynnikiem konkurencyjnosci regionu

Streszczenie: Analiza zebranego materiatu badawczego dowiodta, ze zasoby mieszkaniowe osrod-
kow miejskich Podkarpacia mogg stanowi¢ wazny czynnik rozwoju potencjatu demograficznego,
decydujacy o procesach migradji, zwtaszcza wsréd ludzi mtodych, a to z kolei przekfada sie na wzrost
konkurencyjnosci regionu w skali kraju i UE. Stolica regionu — Rzeszéw — stanowi przyktad duzego
miasta, do ktérego od kilku lat migruje ludnos¢ z terendw wiejskich wojewddztwa ze wzgledu na lep-
sze warunki zycia i pracy. Przy pojawieniu sie w kraju miast wyludniajacych sie, takich jak to6dz czy
Poznan — Rzeszéw, obok Warszawy, stanowi magnes przyciggajacy nowych mieszkancow. Potwier-
dzeniem tego jest rekordowa sprzedaz nowych mieszkan na rynku pierwotnym i wzrastajaca liczba
nowych mieszkan pod wynajem w ostatnich kilku latach. Zaznaczy¢ nalezy, ze na taki stan rzeczy
wptyw miaty zmiany czynnikéw ekonomicznych, gtéwnie wzrost wynagrodzen, spadek bezrobocia
oraz silniejszy wzrost PKB. Wskazniki demograficzne, tj. przyrost naturalny, dodatnie saldo migracji
i liczba nowo zawieranych matzenstw to dla czes$ci miast dodatkowe czynniki, ktére wptynety po-
zytywnie na popytowa strone rynku mieszkaniowego. Niestety, wystepujace zjawisko depopuladji
oraz starzenia sie spotecznosci w wielu osrodkach miejskich Podkarpacia nie jest dobrym progno-
stykiem na przysztosc.
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1. Wprowadzenie

W kazdym kraju miasta stanowia zogniskowane osrodki zycia gospodarczego,

spotecznego, kulturalnego i politycznego, sg gtownym miejscem skupienia lud-

nos$ci i w nich powstaje zasadnicza cze$¢ efektow gospodarowania (Adamowicz,

Janulewicz, 2016: 69).

Polska przestrzen charakteryzuje gesta i policentryczna sie¢ miast. Odgrywa
ona istotng role w generowaniu wzrostu gospodarczego, przycigganiu inwestycji,
rozwoju przedsigbiorczosci. Jednoczesnie polskie osrodki miejskie sa w znacz-
nym stopniu zréznicowane wewnetrznie i zewnetrznie. W dokumencie Krajowa
Polityka Miejska 2023 za cel strategiczny przyjeto wzmocnienie zdolnos$ci miast
i obszaréw zurbanizowanych do kreowania zrbwnowazonego rozwoju i tworzenia
miejsc pracy oraz poprawy jakosci zycia mieszkancow (Korenik, 2015: 49).

Miasto ogodlnie rozumiane jest jako swego rodzaju system sktadajacy si¢
z okreslonych elementéw, miedzy ktorymi zachodzg okreslone relacje (np. mate-
rialne, energetyczne czy decyzyjne) (Gorzelak, 2008: 89).

Rozwoj miasta jest procesem dokonujacym si¢ na skutek dziatania wielu czyn-
nikow o charakterze ekonomicznym, spotecznym, historycznym oraz przestrzen-
nym. Ich znaczenie nie jest rownowazne, a ich wpltyw na rozwdj lokalny jest za-
lezny przede wszystkim od specyfiki danego miasta (Sobol, 2010: 215). Inaczej
mowiac, jest to proces zachodzacy w wyniku wykorzystywania miejscowych za-
sobow, stuzacy zaspokajaniu potrzeb spotecznosci lokalnej. Przeksztalcenia doko-
nujace si¢ w strukturze przestrzennej i funkcjonalnej miasta, nastepujace w sposob
ewolucyjny i nierzadko trudno dostrzegalny, sa cechg rozwoju spoteczno-gospo-
darczego (Brol, 2001: 14-15).

Komisja Europejska w dokumencie Miasta przysztosci. Wyzwania, wizje, per-
spektywy przypisuje miastom kluczowa rolg i wskazuje model przysziego rozwoju
terytorialnego miast w Europie, ktory powinien:

1) bazowaé na zrownowazonym wzro$cie gospodarczym i terytorialnej organi-
zacji dzialan, przy zalozeniu policentrycznej struktury miejskiej;

2) opierac si¢ na silnych regionach metropolitalnych i innych obszarach miej-
skich, ktére mogg zapewnia¢ dobry dostep do ustug ogdlnego zainteresowa-
nia gospodarczego;

3) charakteryzowac si¢ zwartg zabudowa oraz ograniczeniem niekontrolowane-
go rozlewania si¢ miast;

4) charakteryzowac si¢ wysokim poziomem ochrony i jakosci srodowiska w mia-
stach 1 wokot miast.

Wspolna wizja europejskiego miasta przysztosci zaktada, ze beda to:

1) miejsca zaawansowanego postepu spolecznego, z wysokim poziomem spoj-
nos$ci spotecznej, spotecznie zrownowazonym mieszkalnictwem, ustugami
socjalnymi i zdrowotnymi oraz ogdlnodostepnym szkolnictwem;

FOE 1(340) 2019 www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

Zasoby mieszkaniowe osrodkow miejskich Podkarpacia czynnikiem konkurencyjnosciregionu 135

2) platformy procesu demokratycznego, dialogu kulturowego i réznorodnos$ci
kulturowe;j;

3) miejsca rewitalizacji przyrodniczej, ekologicznej i sSrodowiskowej;

4) miejsca atrakcji i lokomotywy wzrostu gospodarczego (Miasta przysztosci...,

2011: 2-3).

Jednym z wazniejszych wyzwan globalnej gospodarki staje si¢ wzrastajaca
ranga kreatywnosci jako czynnika rozwoju spoteczno-gospodarczego jednostek
przestrzennych, organizacji przedsi¢biorstw. W gospodarce kreatywnej najbar-
dziej pozadanym czynnikiem wytworczym jest cztowiek, ktory wykazuje ten-
dencje do koncentracji w $cisle okreslonych przestrzeniach (miastach), spetniaja-
cych okreslone kryteria w odniesieniu do pracy i zamieszkania (Korenik, 2015:
37-38). Z tego punktu widzenia atrakcyjnos¢ miast staje si¢ walorem regionu.

Rozwoj miast taczy si¢ w istotny sposob z rozwojem lokalnym i regional-
nym, co w warunkach wspotczesnych przektada si¢ na zjawisko konkurencyjnosci,
siggajace nawet poziomu mi¢dzynarodowego (Brol, 2001: 242). Ponadto miesz-
kaniowy majatek trwaly jest podstawowym ogniwem infrastruktury osadniczej,
wzmacniajacym aktywnos¢ ludzka w wielu aspektach. Stanowi istotny sktadnik
dorobku ludzkiego 1 jest inwestycja w rozwdj cywilizacji i kultury. Rola panstwa
w tworzeniu regulacji prawnych, ksztalttowaniu budownictwa mieszkaniowego
oraz stymulowaniu tempa jego rozwoju rosnie od wielu lat i zwigzana jest z poli-
tyka gospodarcza (Cesarski, 1998).

Wsrod obszarow strategicznych wyzwan sformutowanych w krajowej Strate-
gii Rozwoju Regionalnego 2010—2020, na ktore polityka regionalna — wspieraja-
ca konkurencyjnos¢ regiondéw i zapewniajaca spdjnosc terytorialng kraju — musi
odpowiedzie¢, wymienia si¢ na pierwszym miejscu lepsze wykorzystanie poten-
cjatdw najwazniejszych obszarow miejskich do kreowania wzrostu i zatrudnienia
oraz stymulowania rozwoju pozostatych obszaréw (Krajowa Strategia Rozwoju
Regionalnego 2010-2020, 2010: 24).

Na tle kraju Podkarpacie cechuje si¢ najnizszym odsetkiem ludnosci miejskie;j,
nizsza gestoscig miast wyrazong ich liczba na tysigc km? oraz ponadprzecigtnym
udziatem matych miast (do 20 tys. mieszkancéw) (Meczynski, Konecka-Szydtow-
ska, Gadzinski, 2010: 20-21). Przyjmujac kryterium, w mysl ktérego miasta li-
czgce ponad 100 tys. mieszkancow to miasta duze!, sposrdd 51 miast Podkarpacia
tylko Rzeszow — stolica wojewddztwa — znajduje si¢ w tej grupie.

Celem niniejszego opracowania jest ocena potencjatu zasobow mieszkanio-
wych o$rodkoéw miejskich Podkarpacia w $wietle przemian demograficznych sta-
nowigcych wazny element rozwoju spoteczno-gospodarczego regionu. Przedmiot
badan stanowi 21 miast powiatowych wojewodztwa podkarpackiego, bedacych lo-
kalnymi o$rodkami rozwoju regionu. Podkarpacie cechuje niskie zaawansowanie

1 W 2015 roku w Polsce byto 39 duzych miast — zob. Adamowicz, Janulewicz, 2016: 68—85.
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procesu urbanizacji (40,4% w 2005 roku, wzrosto do 41,3% w 2015 roku) w po-
réwnaniu do przecietnej sytuacji w kraju (60,3% w 2015 roku). Z wyjatkiem sto-
licy regionu — Rzeszowa — miasta te naleza do kategorii matych i §rednich, stad
pojawia si¢ kwestia czynnikow decydujacych o procesach migracji, wérdd ktorych
warunki mieszkaniowe wydajg si¢ istotne dla rozwoju ich potencjatu demograficz-
nego. W badanej grupie miast powiatowych Podkarpacia mozna wyrdzni¢ 4 mia-
sta posiadajace status powiatu grodzkiego (byte stolice w poprzednim ukladzie
49 wojewodztw), w tym osrodek regionalny miasto Rzeszow. Wedtug danych GUS
7 2015 roku miastami $rednimi sg: Mielec, Przemysl 1 Stalowa Wola (50—100 tys.)
oraz Debica, Jarostaw, Jasto, Krosno, Sanok i Tarnobrzeg (2050 tys.). Pozostale?
— stanowigce ponad potowe¢ miast Podkarpacia — to mate osrodki miejskie liczace
do 20 tys. mieszkancow. Do oceny stanu zasobow mieszkaniowych i sytuacji de-
mograficznej wykorzystano metode wskaznikowa z uwzglednieniem danych do-
stepnych w BDL GUS za lata 2005-2015.

2. Zmiany potencjatu demograficznego
podkarpackich miast

W wojewodztwie podkarpackim odnotowuje si¢ ogdlnie korzystniejsze trendy
demograficzne w porownaniu do przecigtnych warunkéw w Polsce (tab. 1).

Tabela 1. Potencjat demograficzny miast Podkarpacia na tle kraju (tys. oséb)

Jednostka 3005 12‘;';3 So15 | Dynamika 2005 =100
Polska 38157055 | 38529866 | 38437239 100,7
Woj. podkarpackie 2098263 2127948 2127657 101,4
Miasta powiatowe: 748 040 765454 757587 101,3
Krosno 47817 47516 46775 97,8
Przemysl 66909 65096 62720 93,7
Rzeszow 158539 179199 185896 117,3
Tarnobrzeg 50115 48886 47816 95,4
Pozostate miasta powiatowe: 424660 424757 414380 97,6
Ustrzyki Dolne 9521 9665 9335 98,0
Brzozow 7745 7697 7509 97,0
Jasto 37811 37148 36001 95,2
Sanok 39552 39569 38486 97,3
Lesko 5875 5777 5590 95,1

2 Pozostate 11 miast zaliczanych do matych o$rodkow miejskich to: Ustrzyki Dolne, Brzozow,
Lesko, Lubaczow, Przeworsk, Kolbuszowa, Lancut, Ropczyce, Strzyzow, Lezajsk i Nisko.
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Jednostka 2005 ;;'Itz 5075 | Dynamika 2005 = 100
Jarostaw 40677 39947 38360 94,3
Lubaczow 12387 12586 12304 99,3
Przeworsk 15746 15971 15585 99,0
Kolbuszowa 9179 9441 9236 100,6
ELancut 18076 18183 17830 98,6
Ropczyce 15070 15545 15717 104,3
Strzyzow 8699 8918 8925 102,6
Debica 47054 47243 46389 98,6
Lezajsk 14297 14538 14122 98.8
Miclec 61241 61587 60644 99,0
Nisko 15633 15625 15423 98,7
Stalowa Wola 66097 65317 62924 95,2

Zrodto: dane BDL GUS

Uwzgledniajgc zmiany liczby ludno$ci miedzy 2005 i 2015 rokiem, zauwazo-
no w kraju niewielki wzrost ludnosci ogotem (o 0,73%) 1 jednoczesny ubytek lud-
nos$ci miast (—1,1%), na Podkarpaciu wzrosta za$ ogélna liczba ludnosci — w tym
w miastach (odpowiednio o 1,34 1 3,64%). Pozytywne zmiany wystapity zasadni-
czo migdzy 2005 12010 rokiem, gdyz w kolejnych latach, tj. 2010-2015, odnotowa-
no ubytek mieszkancow, natezony bardziej w osrodkach miejskich: w krajowych
o 1,1%, a w podkarpackich miastach o 0,1%. Korzystne zmiany ludno$ciowe wy-
stapity gtdéwnie na obszarach wiejskich i w matych miastach, gdyz badanie zmian
stanu ludno$ci z wyrdznieniem miast powiatowych regionu ujawnilto zmniejszenie
si¢ zasobow ludnosci w latach 2010-2015 z nielicznymi tylko wyjatkami, tj. mia-
stami: Kolbuszowa, Ropczyce, Rzeszow i Strzyzow. Zaznaczy¢ nalezy, ze w przy-
padku stolicy wojewddztwa — Rzeszowa — jest to takze wynikiem powigkszania
jego terytorium od 2006 roku (z 54 do 117 km?) i wlaczenia w jego granice przy-
legtych miejscowosci, w zwiazku z czym wzrosta liczba mieszkancow (z 158,5
tys. do 185,8 tys. oso6b) w catym badanym okresie o 17,3%, w tym o 3,7% w la-
tach 2010-2015.

0d 2005 do 2015 roku zjawisko depopulacji miast powiatowych Podkarpa-
cia wystapito najmocniej w takich miastach, jak: Przemysl (—6,3%), Jarostaw
(-5,7%), Lesko (—4,9%), Jasto i Stalowa Wola (—4,8%), Tarnobrzeg (—4,6%) oraz
Brzozéw (-3,1%), Sanok (-2,7%), i Krosno (-2,2%). Podkresli¢ nalezy, ze miato
ono charakter systematycznego ubytku w kolejnych latach od 2010 roku, a ten
znaczny spadek liczby mieszkancow dotyczyt trzech miast, ktore stracily status
siedzib dawnych wojewodztw regionu. Wiaze si¢ to z faktem potozenia dawnych
wojewodztw przemyskiego i1 krosnienskiego w obszarze peryferyjnym z uwa-
gi na blisko$¢ granicy wojewodztwa 1 kraju. Zjawisko to potwierdza wskaznik
zmian liczby ludno$ci w przeliczeniu na tysigc mieszkancow zaprezentowany
na rysunku 1.
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Rysunek 1. Zmiana liczby ludnosci na tysigc mieszkaricéw w miastach Podkarpacia na tle kraju
w latach 2005-2015

Zrodto: dane BDL GUS

Zauwazone zmiany potwierdzajg zatozenia Koncepcji Przestrzennego Za-
gospodarowania Kraju do 2030 (2011: 38) wskazujace na koncentracje ludnosci
zaro6wno w duzych osrodkach miejskich, jak 1 w ich obszarach funkcjonalnych,
gdzie naptynie ludno$¢ z obszarow wiejskich. W odniesieniu do analizowanego
regionu wzrastajaca liczba ludnosci w podregionie rzeszowskim (o blisko 12%),
przy znaczacym ubytku w podregionach: krosnieniskim (o 3,2%), przemyskim
(0 5,2%) 1 tarnobrzeskim (o0 2,9%), moze by¢ potwierdzeniem tego zjawiska.

Sytuacja demograficzna jest efektem oddzialtywania wielu czynnikow, wsrod
ktorych jednym z najwazniejszych jest nickorzystna sytuacja na lokalnych ryn-
kach pracy, co skutkuje migracja, zwlaszcza ludzi mtodych, do innych osrod-
kow miejskich. Wptywa to dodatkowo na obnizenie salda przyrostu naturalnego
(tab. 2).

W badanych latach stwierdzono ujemne saldo migracji w miastach powiato-
wych regionu® poza Rzeszowem, gdzie kolejno od 2010 roku wystepowaty wyzsze
wartosci wskaznika. Obszar migracji do stolicy regionu to gltdwnie tereny wiej-
skie oraz mniejsze miasta.

Warty dodania jest rowniez fakt, ze na Podkarpaciu wystepowata ogolnie
mniejsza skala migracji zagranicznych niz $rednio w kraju. Bardziej dotkniete tym
byty jednak miasta powiatowe regionu, gdzie poza pojedynczymi przypadkami
dominowata emigracja. Nasilona emigracja od 2010 roku wystgpowata wahadto-

3 W 2005 roku wyjatkiem byta Kolbuszowa (0,1), a w 2010 roku Ropczyce (0,6).
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wo w kolejnych latach gtéwnie w miastach: Ustrzyki Dolne (od —6,0 w 2010 roku,
przez —11,8; —-8,0; —13,5, do —2,6 w 2014 roku), Brzozow, Debica, Jarostaw, Kolbu-
szowa, Lesko, Lezajsk i Stalowa Wola*.

Tabela 2. Wskazniki demograficzne miast Podkarpacia na tle kraju w latach 2005-2015

Saldo migracji na tysiac Przyrost naturalny/tysiac
Jednostka 0s6b 0s6b

2005 2010 2014* 2005 2010 2015
Polska -0,3 -0,1 -0,4 -0,1 0,9 -0,7
Woj. podkarpackie 1,1 -0,9 -1,1 1,1 1,7 0,1
Miasta powiatowe:
Krosno —4,5 -3,0 -5,5 0,5 1,6 -1,1
Przemysl -5,3 -4,0 -3,3 -0,6 -0,9 -3,7
Rzeszow -2,0 1,0 2,3 1,9 2,9 2,2
Tarnobrzeg -2.8 -5,5 3.4 1,7 1,3 -0,5
Pozostate miasta powiatowe -4,5 -43 -4.8 1,7 2,6 0,2

* Podano dane dla 2014 roku z uwagi na brak informacji dla 2015 roku.

Zrodto: dane BDL GUS

Przy ogodlnie dodatnim przyroscie naturalnym dla wojewddztwa podkarpac-
kiego wskazniki dla miast powiatowych do 2010 roku wykazywaty generalnie
wartosci dodatnie. Jednak w kolejnych latach ujawniato si¢ zroznicowanie wskaz-
nika, a w badanych miastach i wybranych latach analizy wystapil ubytek natu-
ralny. Przy najbardziej niekorzystnej sytuacji dla Przemysla (ubytek naturalny
wystapit we wszystkich latach) w 2011 roku ujemne saldo zanotowano w Sano-
ku (-0,8), w 2012 w Jasle (—0,6), Lesku (-1,9), Lancucie (—0,9) i Nisku (-1,2),
w 2013 roku w Jasle (-0,2), Jarostawiu (-0,1), Przeworsku (-0,5) i Tarnobrzegu
(—1,1). W 2014 roku takich miast byto 9 — z najnizsza warto$cia dla Brzozowa (-3,3),
natomiast w 2015 roku byto to 11 miast — z najnizszg warto$cig dla Przemysla
(tabela 2). Najwyzszy dodatni przyrost naturalny wystapit w 2010 roku w Lesku
(5,7), aw kolejnych dwodch latach w Ropczycach (5,0 oraz 6,7), w 2013 1 2014 roku
w Kolbuszowej (5,5 1 3,9), a w 2015 roku ponownie w Ropczycach (2,9). Efektem
negatywnych zjawisk demograficznych jest starzenie si¢ spoteczenstwa, co najwy-
datniej przedstawia relacja oséb w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku
przedprodukcyjnym przedstawiona na rysunku 2.

4 Odpowiednio dla miast: Brzozow: —5,3; —6,9; —8,4; —2,2; 10,3 1—0,3; D¢bica: —6,3; -3,7; —4,5;
-7,51-7,0; Jarostaw: —-7,1; —6,0; —5,4; —5.,9; —7,6; Kolbuszowa: —5,5; -9.5; —6,4; -7,41-9,0; Le-
sko: —0,5; -5,0; -7,5; 10,8 1 -3,0; Lezajsk: —4,4; —4,8; -3,7; —8,9 1 —7,1; Stalowa Wola: -9,1;
-9,5; -9,6; —8,1; —7,9. Nieco mniejsze wahania, ale wysokie ujemne wskazniki, wystapily
takze w Jasle (wartosci z przedziatu od —7,5 do —4,5), Sanoku (od —6,9 do —4,6), Lubaczowie
(od —5,0 do —2,2) czy Przeworsku (od 7,8 do —3,3).
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Polska

Podkarpacie

Pozostate miasta powiat.

Tarnobrzeg 136,0
Rzeszow
Przemysl 1355
Krosno 13
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Rysunek 2. Liczba oséb w wieku poprodukcyjnym na 100 0séb w wieku przedprodukcyjnym

Zrédio: obliczenia wiasne na podstawie danych BDL GUS

Koncentracja mtodszych grup wiekowych ludnosci w miejskich osrodkach
regionu wigze si¢ z poszukiwaniem lepszych warunkow zycia i mozliwo$ci roz-
woju osobistego dzigki ksztatceniu na poziomie wyzszym, a nastgpnie otrzymaniu
korzystnych ofert pracy. W takich zbiorowosciach czgéciej podejmowane sg decy-
zje zwigzane z usamodzielnieniem i dotyczace zawierania zwigzkow matzenskich
oraz niezaleznos$cig mieszkaniowa, co wptywa na popyt na mieszkania. Jak poka-
zuja dane statystyczne, Podkarpacie wyrdznia si¢ na tle kraju wyzszymi wskaz-
nikami liczby zawieranych matzenstw na tysigc osob: w 2005 roku srednio o 3%,
z rosngcg przewaga w kolejnych latach od 2010 do 2015 roku, co dotyczyto wigk-
szo$ci powiatowych miast regionu’.

Dlatego tez szczego6lng uwage nalezy zwroci¢ na mieszkalnictwo, ktore jest
dziedzing silnie zwigzang z wieloma aspektami zycia spotecznego, ale takze go-
spodarczego. Ma wptyw na sfere produkcji, handlu i ustug. Kreuje popyt na ma-
teriaty 1 ustugi zwigzane z budows, modernizacja, remontem czy wyposazeniem
mieszkan. Ponadto jest silnie powigzane z rozwojem infrastruktury, poniewaz
budowa mieszkan wymusza koniecznos$¢ uzbrojenia terenow oraz ich zagospoda-
rowania (Cesarski, 1998).

5 Przyktadowo: w 2005 roku $rednia krajowa wynosita 5,4, dla regionu 5,6, a najwyzszy wskaz-
nik byt w Przeworsku 7,5 oraz Lezajsku 6,8. Odpowiednio w 2010 roku w kraju 5,9; w regionie
6,2, anajwyzszy wskaznik w Ropczycach 8,5, Kolbuszowej 8,1 i Brzozowie 8,0. W 2015 roku
wygladato to nastepujaco: w kraju 4,9; w regionie 5,1, a najwyzszy wskaznik w Ustrzykach
Dolnych 6,4, w Ropczycach 5,9 i w Przeworsku 5,8.
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3. Zasoby mieszkaniowe osrodkow miejskich
Podkarpacia

W 2015 roku wielko$¢ zasobéw mieszkaniowych gtownych osrodkow miejskich
wojewddztwa podkarpackiego, tj. Rzeszowa, Przemysla, Krosna i Tarnobrzega,
wyniosta ponad 133 tys. mieszkan i byta porownywalna ze stanem dla pozostatych
siedemnastu miast powiatowych regionu, wynoszacym ponad 137 tys. Najwick-
szy udziat w zasobach mieszkaniowych posiadal Rzeszow, gdzie zlokalizowanych
byto ponad 73,7 tys. jednostek lokalowych stanowigcych ponad 55% ogolnej liczby
mieszkan czterech glownych miast regionu. W badanym okresie stolica Podkar-
pacia odnotowata najwigkszy wzrost liczby mieszkan — ponad 35%, przy $redniej
dla pozostatych trzech miast na poziomie 7,5% i tylko 4,5% dla pozostatych miast
powiatowych (tab. 3).

Tabela 3. Liczba mieszkan w miastach Podkarpacia na tle kraju w latach 2005-2015

. . , Srednia liczba
Liczba mieszkan . . p . Przy-
RG] Dynamika | mieszKkan na tysigc
Wyszczegolnienie w latach _ 3 . rost +/—
2005 =100 mieszkancow 2005 = 100
2005 | 2010 | 2015 2005 | 2010 | 2015
Miasta powiatowe:
Rzeszow 54546 65657 73740 135,2 344,1 | 366,44 | 396,7 52,6
Przemysl 23195| 24303 | 24726 106,6 346,7 | 373,3 | 394,2 47,5
Krosno 15892 | 16600 | 17475 110,0 332,4 | 3494 | 373,6 41,2
Tarnobrzeg 16350 | 16897 17404| 106.4 3262 | 345,6 | 364,0 378
Pozostale miasta | 131633 | 134351 | 137618 104,5 292,2 | 2972 | 312,9 20,8
powiatowe

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych BDL GUS

Dynamiczny wzrost zasobow mieszkaniowych w analizowanym okresie prze-
tozyt si¢ na wzrost wskaznika okreslajacego liczbe mieszkan przypadajaca na ty-
sigc mieszkancéw. Dla glownych osrodkéw miejskich badanego regionu i same-
20 Rzeszowa w 2015 roku $redni wskaznik wynosit odpowiednio 382,1 i 396,7,
co stanowito wzrost w poréwnaniu do roku 2005 odpowiednio o ponad 45 i 52
mieszkania. Uwzgledniajac fakt, Ze §redni wskaznik dla Polski wynosi 363, a dla
krajow UE 486,5 mieszkania w przeliczeniu na tysigc obywateli, w przypadku
Rzeszowa jego wartos$¢ byta wyzsza o ponad 9% w stosunku do $redniej dla kra-
juio ponad 18% nizsza w stosunku do sredniej dla krajow UE. Jednak poziom
wskaznika bliski 400 mieszkaniom/tys. mieszkancéw zbliza stolice Podkarpacia
do grupy krajéw UE ze srednimi zasobami mieszkaniowymi. Natomiast w odnie-
sieniu do pozostalych miast powiatowych wskaznik ten w latach 2005-2010 nie
osiagat 300 mieszkan/tys. mieszkancow. I mimo ze na koniec 2015 roku przekro-
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czyt wartos¢ 312, to nie spowodowat poprawy sytuacji, gdyz dystans, jaki dzielit
miasta powiatowe od czterech glownych osrodkéw miejskich, w dalszym ciagu
si¢ zwickszal.

Wzrost zasobow mieszkaniowych w badanych osrodkach miejskich Podkar-
pacia jest wynikiem poprawy sytuacji mieszkaniowej zwigzanej z budowa no-
wych mieszkan, ktorych dostarczycielem jest pierwotny rynek mieszkaniowy re-
prezentowany przede wszystkim przez firmy deweloperskie. Jego duze znaczenie
w glownych miastach Podkarpacia, zwlaszcza w stolicy wojewodztwa, jest skut-
kiem w dalszym ciggu niskiego nasycenia zasobami mieszkaniowymi. W budowa-
niu nowych mieszkan niezaprzeczalnym liderem jest Rzeszow, gdzie w 2015 roku
oddano do uzytkowania 2392 mieszkania, co stanowi rekordowy wynik®. W po-
réownaniu do poprzedniego roku, gdy oddano do uzytku 1649 mieszkan, nasta-
pit wzrost o ponad 30%. Z kolei w 2013 oddano 1346 mieszkan, a wigc prawie
potowe mniej, w 2012 roku 1576 mieszkan, podobnie w 2011 — 1565. Natomiast
w 2010 roku byto ponad 2,5 raza mniej wybudowanych mieszkan — tylko 937.
Warta zauwazenia jest rowniez bardzo wysoka liczba mieszkan — 2435, ktorych
budowe rozpoczeto w 2015 roku, z czego az 1543 to mieszkania przeznaczone
na sprzedaz i wynajem’. Wielkos$ci te §wiadczag nie tylko o duzej aktywnosci de-
weloperow na rynku rzeszowskim i powstawaniu wielu nowych inwestycji miesz-
kaniowych w tym miescie, ale przede wszystkim o wzrastajacej konkurencyjnosci
stolicy Podkarpacia, gdyz przyrost zasobow mieszkaniowych zasadniczo przekta-
da si¢ na wigksze znaczenie ekonomiczne®, a co za tym idzie — poprawe konku-
rencyjnosci regionu w skali kraju i UE’.

Ponadto warto zaznaczy¢, ze wsréd nowych mieszkan oddawanych do uzytko-
wania w badanych os$rodkach miejskich dominowaty te przeznaczone na sprzedaz
i wynajem (blisko 42%) oraz indywidualne (ponad 37%) (tab. 4). W poszczegol-
nych miastach w latach 2010-2015 zauwazalne byto duze zréznicowanie struk-
tury wlasnosciowej oddawanych do uzytkowania mieszkan. I tak, w Rzeszowie
1 Kro$nie najwigkszy udziat stanowity te przeznaczone na sprzedaz i wynajem,
natomiast w Tarnobrzegu i Przemyslu indywidualne. Budownictwo indywidual-
ne jednorodzinne, realizowane zazwyczaj systemem gospodarczym, dominowato
réwniez w pozostatych miastach powiatowych.

6  Nakoniec 2015 roku w Rzeszowie, podobnie jak w kraju, odnotowano rekordowo najwyzsza
od 2008 roku sprzedaz nowych mieszkan — zob. dane BDL GUS.
Dane BDL GUS.

Warto$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych szacowana jest na koniec 2015 roku na okoto
3,1 bln z1, a nieruchomosci komercyjnych na okoto 0,2 bln zt — zob. Raport o sytuacji na ryn-
ku nieruchomosci..., 2016: 11.

9 W rankingu European Smart Cities 2014, przygotowanym przez Vienna University of Tech-
nology, w$rod 77 najbardziej docenianych inteligentnych miast Rzeszow zajat 55. pozycje
— tuz przed Szczecinem — zob. www.smart-cities.eu [dostep: 25.02.2017].
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Niezaleznie jednak od wielkos$ci osrodka w badanych latach nadal obserwo-
wano ograniczenie dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych w produkcji nowych
mieszkan. Rzeszow — jako jedyny osrodek miejski regionu, ale rowniez nieliczny
wsrdd miast wojewodzkich Polski — w latach 20102015 odnotowat ponad 22-pro-
centowy udziat budownictwa spotdzielczego w nowo oddawanych inwestycjach
mieszkaniowych.

Wedtug prawa wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Rozwinigciem tego przepisu jest artykut
7 ustepy 112 ustawy o samorzadzie terytorialnym'. Samorzady nie maja jednak
wystarczajacych zasobow, wsparcia ani tez motywacji, zeby powigkszaé zasoby
komunalne. Wérdd czterech glownych osrodkéw miejskich Podkarpacia najwyzszy
udziat oddanych mieszkan komunalnych odnotowaty Tarnobrzeg (w 2013 roku 8
i w 2015 roku 36) i Przemysl (w 2010 roku 26). Nowe mieszkania spotdzielcze
w liczbie ponad 2 tys. oddano w ostatnich pigciu latach w Rzeszowie, maty odsetek
stanowity nowe mieszkania spoteczno-czynszowe, komunalne i zaktadowe.

Wsrod wskaznikow charakteryzujacych jakosciowg strong zasobow miesz-
kaniowych badanego regionu w analizowanym okresie 2005-2015 na uwage za-
shluguja: wzrastajaca liczba mieszkan na tysigc 0sob i przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na osob¢ oraz malejaca przecigtna liczba osob przypadaja-
ca na jedno mieszkanie (tab. 5).

Szczegotowe dane pokazaty, ze najwicksze mieszkania, tj. o powierzchni po-
nad 80 m?, znajdowaty si¢ w 5 sposrod 17 miast powiatowych: Lancucie, Strzyzo-
wie, Kolbuszowej, Nisku i Ropczycach, czyli blizej potozonych wzgledem Rze-
szowa — za wyjatkiem Niska (do 30 km).

Dobre warunki mieszkaniowe maja kluczowe znaczenie dla atrakcyjnosci
miasta i komfortu zycia. W badanych miastach przecie¢tna powierzchnia uzytko-
wa mieszkania na osobe ksztattowata si¢ od 21,2 m? w Stalowej Woli do 27,6 Lan-
cucie''. Dodatkowo w miastach wojewodztwa podkarpackiego odnotowano miesz-
kania o najwiekszej przecigtnej liczbie izb (3,85), przy najmniejszej odnotowane;j
dla wojewddztwa todzkiego (3,35) i mazowieckiego (3,42).

10  Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnych (Dz.U. z 2017 r., poz. 1875).

11 Naprzyktad w Rumunii w przypadku ponad 900 tys. ludzi powierzchnia mieszkania na oso-
be miesci si¢ w przedziale 3-3,5 m?, co odpowiada powierzchni 16zka i potowy stotu — zob.
dane ze spisu powszechnego z 2002 r., w: Housing and Extreme Poverty..., 2006.
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4. Podsumowanie

Gospodarka mieszkaniowa regionu przyczynia si¢ do powstawania silnych po-
wigzan z wieloma innymi dziedzinami zycia gospodarczego. Inwestycje miesz-
kaniowe polegaja na transferowaniu srodkéw pienigznych w majatek mieszkanio-
wy, ktory stanowi czynnik oddziatywania na procesy odtwarzania i powigkszania
tego majatku, co z kolei przektada si¢ na ogoélny wymiar ekonomiczny. Nie nalezy
réwniez zapominaé, ze pozytywne zmiany w zasobach mieszkaniowych osrodkow
miejskich Podkarpacia w zasadniczy sposob wplywaja na warunki zycia i mozli-
wosci ich poprawy, co decyduje o przemianach demograficznych danego regionu
1 W sposob zasadniczy podnosi jego konkurencyjnos¢. Tu szczegdlng role petni
najwiekszy osrodek miejski regionu — Rzeszow.

Potozony w centralnej czesci wojewddztwa stanowi istotny wezet komunika-
cyjny 1jako stolica wojewodztwa podkarpackiego jest gtownym osrodkiem regio-
nu, pelnigcym funkcje administracyjne, szkolnictwa wyzszego, naukowo-badaw-
cze i szerokiego zakresu ustug edukacyjnych, ochrony zdrowia, kultury i handlu
(Obszary funkcjonalne w woj. podkarpackim, 2015: 13). Jednoczeénie Rzeszé6w na-
lezy do grona najwigkszych w kraju miast, wyr6zniajacych si¢ w ostatnich latach
najwyzszymi wskaznikami rozwoju lokalnego, obok takich znaczacych osrod-
kow, jak Warszawa, Krakow i Wroctaw (Adamowicz, Janulewicz, 2016: 83).

Naplyw nowych mieszkancow przy jednoczesnym ostabieniu mniejszych
osrodkow miejskich regionu przektada si¢ na sukcesywny wzrost potencjatu demo-
graficznego. Dotyczy to najczesciej ludzi mtodych, znajdujacych tu dogodniejsze
warunki zycia i rozwoju, co lgczy si¢ z wyraznym rozwojem mieszkalnictwa.

W latach 2005-2015 najbardziej zauwazalne pozytywne zmiany zasobow
mieszkaniowych odnotowano w stolicy Podkarpacia — Rzeszowie. Pozostale
osrodki miejskie, w tym te, ktore stracity status siedzib dawnych wojewodztw, tj.
Przemysl, Tarnobrzeg i Krosno, oraz pozostate miasta powiatowe regionu w okre-
sie dekady tylko nieznacznie zwigkszyty liczbe mieszkan. Dodatkowo poglebiajace
si¢ zjawisko depopulacji miast powiatowych, a w szczegolnosci Przemysla, Jaro-
stawia, Leska, Jasta, Stalowej Woli, Tarnobrzega oraz Brzozowa, Sanoka i Krosna
nie jest dobrym prognostykiem dla przysztego ich rozwoju.
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Housing Resources of Urban Areas of the Podkarpackie Province as a Competitive
Advantage of the Region

Abstract: The analysis of the collected scientific material has proved that housing resources of ur-
ban areas in the province of podkarpackie may become a significant factor for development of de-
mographic potential in the migration processes especially among young people. This, in turn, results
in competitive advantage of the region within the country and also the EU. The capital city of the re-
gion — Rzeszow is an example of a big city which has been increasing its population via migrations
from rural areas within the province due to better working and living conditions. Despite existing
depopulating cities such as +6dz or Poznan, there are in Poland such cities as Rzeszow or Warsaw
which have become a magnet attracting new dwellers. This may be proved by remarkable increase
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in sales of new flats in the primary market and rising number of new flats to rent during the last few
years. It should be noted that such a situation has been influenced by changes in economic factors,
rise in remuneration in particular, decline in unemployment and the Gross Domestic Product great-
er than before. Demographic factors such as population growth, positive balance of migration and
the number of marriages have become additional factors for certain cities and impacted positively
on the demand in the housing market. Nevertheless, the noticeable phenomenon of depopulation
and aging in communities in some urban areas in the province of podkarpackie does not pose a pos-
itive outlook for the future.
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