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Rynek nieruchomosci w stolicy Podkarpacia
w obliczu wojny na Ukrainie
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Inwazja na Ukraine rozpoczeta 24 lutego 2022 roku przez Federacje Rosyjska, wywarta ogromny wptyw na wiele
aspektéw zycia spotecznego, politycznego i gospodarczego réwniez w Polsce. Rynek nieruchomosci, w tym w szcze-
golnosci w Rzeszowie i jego okolicach, doswiadczyt licznych zmian zwigzanych z naptywem uchodZcéw oraz rosngcym
zapotrzebowaniem na rdozne formy zakwaterowania.

Rzeszow, bedacy stolicg wojewddztwa podkarpackiego, ma unikalng lokalizacje blisko granicy z Ukraing. Po wybuchu
wojny staf sie miastem przyfrontowym, pierwszym duzym osrodkiem, we wzglednie bezpiecznej odlegtosci od grani-
cy, dlatego byto to jedno z gtéwnych miejsc, ktdére przyjeto osoby uciekajgce przed wojng. Wedtug raportu ,Miejska
goscinnos¢: wielki wzrost, wyzwania i szanse - Raport o uchodZcach z Ukrainy w najwiekszych polskich miastach"
opublikowanego przez Centrum Analiz i Badan Unii Metropolii Polskich im. Pawta Adamowicza, w maju 2022 roku na
terenie Rzeszowa przebywato 117 tysiecy obywateli Ukrainy, co stanowito 37% mieszkancéw tego miasta. Wiecej
byto tylko w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i Gdarnsku.

Od momentu nasilenia agresji Rosji na Ukraine w 2022 roku, Rzeszéw, a doktadnie potozone na pétnoc od miasta lot-
nisko we wsi Jasionka, stato sie kluczowym punktem dla transportu militarnego. To wtasnie tedy przeptywa duza
cze$¢ zachodniej pomocy militarnej dla Kijowa. Jasionka stata sie strategicznym weztem logistycznym, za posrednic-
twem ktérego sprzet wojskowy trafia do Polski, a nastepnie jest transportowany na potozong 100 km dalej polsko-
ukrainskg granice.

Amerykanska armia, chcac zapewni¢ ochrone tego waznego obiektu, stacjonuje tam zotnierzy z 82. Dywizji Powietrz-
nodesantowej USA, ktdérzy przybyli do Polski juz w pierwszych dniach po wybuchu wojny. Obecnie Jasionka jest chro-
niona przez systemy obrony powietrznej American Patriot, a liczba amerykanskich zotnierzy pozostajgcych na miejscu
wcigz jest tajemnicg, jednak szacuje sie, ze jest ich co najmniej 10 tysiecy. Jednak na Podkarpaciu przebywa znacznie
wiecej Amerykanow, bo do wojskowych nalezy doliczy¢ takze duzg liczbe cywilnych pracownikow, ktérzy wspierajg
budowe kluczowej infrastruktury wojskowej. Co wiecej, wielu amerykanskich Zzotnierzy przyjechato do Polski wraz
z rodzinami.

Naptyw nowych mieszkancow to duze wyzwanie inwestycyjne, ale tez szansa dla miasta. Z jednej strony sytuacja wy-
magata szybkiego rozwoju infrastruktury, w tym powiekszenia liczby miejsc w szkotach i przedszkolach oraz rozbudo-
wy ustug takich jak biura, sklepy i transport publiczny. Z drugiej strony, wieksza liczba mieszkancéw stymuluje dyna-
miczny rozwoj gospodarczy. Branze takie jak hotelarstwo i gastronomia, ktére przed wybuchem wojny zmagaty sie
z trudnosciami, w 2022 roku rozkwitty. Ponadto rozwinat sie rynek wynajmu mieszkan, odpowiadajgc na rosnace za-

potrzebowanie.

RYNEK NAJMU MIESZKAN

Podczas pandemii wiele mieszkan pozostawato pustych, jednak wojna w Ukrainie oraz naptyw uchodzcow zdecydo-
wanie ozywity rynek najmu w Rzeszowie. Poczgtkowo uchodzcy szukali tymczasowego schronienia u rodzin i znajo-
mych lub w obiektach przeksztatconych na miejsca noclegowe przez organizacje charytatywne oraz instytucje pu-
bliczne. W miare uptywu czasu, wielu z nich zaczeto poszukiwac zakwaterowania na dtuzej, a zwiekszone zaintereso-
wanie mieszkaniami na wynajem spowodowato wzrost stawek czynszéw. Dotyczyto to zaréwno matych mieszkan, jak
i wiekszych lokali, ktore mogty pomiesci¢ cate rodziny.

Nie bez znaczenia byt tez naptyw amerykanskich zotnierzy, ktorzy poczatkowo osiedlali sie w miejscowosciach najbli-
zej lotniska w Jasionce, jednak szybko zabrakto tam dla nich miejsc. Teraz trudno tam co$ wynaja¢ a nawet kupié, dla-
tego czesc zotnierzy, ich rodzin i pracownikéw cywilnych mieszka w Rzeszowie. Dodatkowo, zainteresowania wynaj-
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mem mieszkan wzrosto ze wzgledu na rosngce trudnosci z otrzymaniem finansowania przez Polakdw oraz malejgcy

zdolnos¢ kredytowa, ktéra czesto nie byta na tyle wysoka, aby wystarczyto na zakup wymarzonego mieszkania.
Wzrost cen najmu mieszkan wynikat bezposrednio ze zwiekszonego popytu ze strony uchodzcéw zza wschodniej gra-
nicy i zdecydowanie mniejszej oferty. W ciggu roku liczba ofert najmu lokali mieszkalnych w Rzeszowie na portalach
ogtoszeniowych spadta czterokrotnie.

Stawki czynszu najmu zaréwno lokali mieszkalnych, jak i doméw jednorodzinnych do korica 2021 roku byty stabilne,
a kwartalne zmiany sredniego czynszu 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej nie przekraczaty 2-3%. Nato-
miast od poczatku 2022 roku rejestrowano dynamiczne kwartalne wzrosty rzedu nawet 7-10%. Wzrost czynszu naj-
mu w Rzeszowie w ciggu cafego 2022 roku byt jednym z najwyzszych w Polsce. Zaréwno w przypadku mieszkan, jak
i doméw przecietna stawka czynszu najmu wzrosta o0 28% w ciggu roku (IV kw. 2022/ IV kw. 2021). W kolejnych okre-
sach kontynuowany byt trend wzrostowy, cho¢ kwartalne zmiany byty troche nizsze. Wzrost zanotowany w ciggu
ostatnich trzech lat (IV kw. 2024/ IV kw. 2021) wyniodst 44% w przypadku lokali mieszkalnych i ponad 60% w przypad-
ku domdéw jednorodzinnych.

WYKRES 1. SREDNIE OFERTOWE STAWKI NAJMU 1 M.KW. WG TYPU NIERUCHOMOSCI W LATACH 2019-2024
W RZESZOWIE [PLN]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie otodom.pl i morizon.pl

Zmieniajaca sie struktura demograficzna Rzeszowa rowniez wptyneta na ksztatt rynku nieruchomosci. Przed wybu-
chem wojny najwiekszg grupe najemcédw w tym miescie stanowili studenci, dlatego najbardziej pozadane byty lokale
jedno- i dwupokojowe. Naptyw duzej liczby oséb z Ukrainy, w tym rodzin z dzie¢mi, zwiekszyt zapotrzebowanie na
wieksze mieszkania. Wzrosto zainteresowanie mieszkaniami 3- i 4-pokojowymi, szczegdlnie tymi w dobrze skomuni-
kowanych czesciach miasta. W 2021 roku kawalerki stanowity 17% oferty najmu mieszkan, a lokale z dwoma pokoja-
mi 52% oferty, natomiast w ubiegtym roku byto to juz odpowiednio tylko 4% i 33%. Odsetek lokali trzypokojowych
wzrdst w tym czasie z 29 do 42%, a mieszkan czteropokojowych —z 2 do 17%.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI NA SPRZEDAZ

Naptyw cudzoziemcédw zmienit rynek nieruchomosci w Rzeszowie rowniez w kontekscie zakupu mieszkan. Cho¢ po-
czatkowo wiekszos$¢ oséb poszukiwata tymczasowego schronienia, z uptywem czasu niektdrzy uchodzcy podjeli decy-
zje o osiedleniu sie w Polsce na state. Dzieki rosngcej liczbie mieszkaicow, wzrosto zainteresowanie zakupem miesz-
kan. Ukraincy, ale takze Polacy, zaczeli postrzegaé miasto jako stabilne i bezpieczne miejsce do inwestycji, co miato
wptyw na ceny nieruchomosci. Szczegdlnie mieszkania w centralnych czesciach Rzeszowa staty sie bardziej pozgdane,
aich ceny wzrosty.

W przypadku cen sprzedazy nie wida¢ tak wyraznych zmian w 2022 roku, jak to miato miejsce na rynku najmu. Zaraz
po wybuchu wojny na Ukrainie, czyli w I i Il kw. 2022 roku zanotowano niewielki spadek przecietnej ceny transakcyj-
nej 1 metra kwadratowego mieszkania — rzedu 2-2,5% w ujeciu kwartalnym, po czym znowu ceny powoli zaczety ro-
sna¢. Srednia cena lokalu mieszkalnego na terenie Rzeszowa zanotowana w IV kw. 2022 roku wrécita do poziomu
sprzed roku, natomiast w ciggu ostatnich trzech lat zarejestrowano wzrost o 17%. Z kolei w przypadku doméw jedno-
rodzinnych tylko w Il kw. 2022 roku doszto do minimalnego (o 0,5%) spadku ceny w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu. W pozostatych okresach notowano niewielkie, ale systematyczne wzrosty. Tym samym na koniec 2022 ro-
ku za 1 metr kwadratowy domu w Rzeszowie ptacono srednio o 17% wiecej niz przez wybuchem wojny, a w ciggu
ostatnich trzech lat wzrost przecietnej ceny wynidst 13%.

WYKRES 2. SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE 1 M.KW. WG TYPU NIERUCHOMOSCI W LATACH 2019-2024 W RZESZOWIE [PLN].
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Zrédto: Centrum AMRON

RYNEK BUDOWLANY

Rzeszow, dzieki rosngcemu zainteresowaniu miastem, stat sie takze atrakcyjnym rynkiem dla inwestorow. Wzrost
liczby ludnosci i zapotrzebowania na mieszkania sprawity, ze deweloperzy zaczeli intensyfikowac swojg dziatalnosc,
realizujgc nowe projekty mieszkaniowe oraz inwestujgc w rozwdj infrastruktury. Wiele z tych inwestycji miato na celu
nie tylko zaspokojenie potrzeb mieszkancow, ale takze dostosowanie przestrzeni do potrzeb firm i instytucji, ktére
musiaty zmieniac¢ swoje obiekty, aby sprosta¢ nowym wymaganiom.
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Perspektywa dfugoletniego pobytu amerykanskich zotnierzy w regionie miata rowniez znaczacy wptyw na rynek nie-
ruchomosci na obszarach podmiejskich. We wsiach w poblizu lotniska w Jasionce, takich jak Jasionka, Tajecina, Pod-
bér, Trzebownisko czy Zaczernie, zauwazalny byt intensywny rozwdéj budowlany. Deweloperzy, widzac rosngce zapo-
trzebowanie, zaczeli budowe nowych mieszkan i domow, liczac na ich sprzedaz lub wynajem wifasnie wojskowym.
Ceny nieruchomosci w tych rejonach wzrosty, co wywotato mieszane reakcje wsrdd lokalnych mieszkanicow. Czesc
z nich cieszyta sie z wysokich zyskéw ze sprzedazy ziemi, inni natomiast byli zaskoczeni nagtymi wzrostami cen, ktére
utrudniaty im realizacje wtasnych planéw mieszkaniowych. Nie wydaje sie, zeby ta sytuacja miata sie zmieni¢ w naj-
blizszym czasie, poniewaz przewiduje sie, ze obecno$¢ amerykanskich zotnierzy w okolicach Rzeszowa moze potrwac

nawet 10 lat.

PERSPEKTYWY NA PRZYSZtOSC

Wojna na Ukrainie miata istotny wptyw na rozwdj Rzeszowa i jego okolic. Dzieki swojej dogodnej lokalizacji i roli hub-
u logistycznego, w ciggu ostatnich trzech lat Rzeszéw przechodzit dynamiczne zmiany, a plany, aby Podkarpacie i Rze-
széw staty sie realnym hub-em réowniez przy odbudowie Ukrainy, dajg perspektywe na dalszy rozwdj gospodarczy
regionu. Oczywiscie przyszto$¢ rynku nieruchomosci w tym miescie bedzie zalezna od dalszego rozwoju sytuacji geo-
politycznej. Jedno jest jednak pewne - miasto przeszto gtebokie, nieodwracalne zmiany i nigdy juz nie bedzie takie,

jak kiedys.

Agnieszka Pilcicka
Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
'e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiIN. W odrdznieniu od innych podmiotéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,

uwzgledniajacym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na Zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, witasciciela Systemu AMRON.
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