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WPLYW ROZWOJU AGLOMERACJI MIEJSKICH NA ZMIANY
W SRODOWISKU NATURALNYM W KONTEKSCIE ZMIAN
ZACHODZACYCH NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NA PRZYKY.ADZIE RZESZOWSKIEGO OBSZARU
METROPOLITALNEGO

Janusz Dabrowski!-2, Piotr Parzych?, Jarostaw Bydtosz?

I Panstwowa Wyzsza Szkota Techniczno-Ekonomiczna w Jarostawiu
2 AGH — Akademia Gérniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie. Obszary metropolitalne stanowia bardzo ztozone i ciekawe zjawisko
wspotczesnego Swiata. Ich rozwdj jest czesto sita napedowa calych regiondow, a nierzad-
ko catego kraju. Koncentracji czynnika ludzkiego towarzyszy koncentracja biznesu i ka-
pitatu. Po przekroczeniu pewnej granicy obszarowej, indywidualnej dla kazdej aglomera-
cji miejskiej, korzysci zwiazane ze skupiskiem duzej populacji ludzkiej maleja,
a pojawiaja si¢ coraz wigksze problemy. Analizujac doswiadczenia innych krajow, nale-
zatoby zdefiniowa¢ dla kazdej aglomeracji miejskiej optymalne granice rozwojowe. Pro-
blematyka aglomeracji miejskich z uwagi na silne przelozenie na zrownowazony rozwoj
powinna by¢ szczegdlnie wnikliwie 1 doktadnie monitorowana. Podstawowym proble-
mem jest jednak dobor odpowiedniej i optymalnej metody badawczej. Autorzy stoja na
stanowisku, ze jednym ze zrodet informacji do podejmowania odpowiednich decyzji
moze by¢ analiza rynku nieruchomos$ci. Dane uzyskane ta droga wydaja si¢ wiarygodne
i obarczone stosunkowo nieduzym bledem. W pracy na przykladzie Rzeszowskiego Ob-
szaru Metropolitalnego (ROM), pokazano metodyke wyznaczania granic obszarowych
aglomeracji, gtéwnie na podstawie analizy rynku nieruchomosci rolnych na obszarach
metropolitalnych i1 poza ich granicami, a takze analizy rynku nieruchomos$ci mieszkal-
nych i komercyjnych. Niekorzystne zmiany w $srodowisku naturalnym mozna rowniez
oszacowac analizujac poszczeg6lne atrybuty i komponenty rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, zrownowazony rozwdj, Rzeszowski Obszar
Metropolitalny (ROM).
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WPROWADZENIE

Stappen [2006] uwazal, ze ograniczenie konsumpcji i konieczno$¢ uwzglednienia po-
trzeb przysztych pokolen to podstawowa zasada ekosystemu i fundament zrownowazo-
nego rozwoju. Istota zagadnienia jest harmonia migdzy: spoteczenstwem, srodowiskiem
1 ekonomia. Teza, ze kazdy z elementow, przyjmujac ekstremalne wartosci jest w stanie
zaburzy¢ pozostale sktadniki, jest oczywista 1 nie wymaga specjalnych dowodow. Wyda-
je sig, ze to wlasnie ekonomia w skali globalnej catkowicie zdominowata wszelkie dziedzi-
ny zycia spoteczno-gospodarczego i nawet takie dziedziny jak ochrona §rodowiska, stuz-
ba zdrowia i szkolnictwo sa silnie od niej zalezne. W XXI w. szczeg6dlnie wazne jest, aby
z wiedza na temat srodowiska i1 koniecznos$ci jego ochrony dociera¢ do spoteczenstwa
i decydentow. Wydaje sig, ze spoteczenstwa demokratyczne sa przekonane o potrzebie
dbania o srodowisko. Jednak w nattoku informacji czgsto ze soba sprzecznych, jednost-
ka ma duze problemy w uszeregowaniu skali potrzeb i wytypowaniu kolejnosci ich reali-
zacji w kontek$cie przewaznie ograniczonych mozliwosci finansowych. Przy nadmiarze
informacji, zwanym czg¢sto ,,szumem informacyjnym”, tatwo o populizm i manipulacje.
Bardzo przemawiajacym przyktadem jest kwestia emisji CO,. Kraje UE poprzez regulacje
prawne staraja si¢ ograniczy¢ emisje gazow, co w praktyce skutkuje ograniczeniem bu-
dowy elektrowni weglowych. Zdaniem profesora Mateckiego [2009], gdyby Polska prze-
znaczyta wszystkie dochody na budoweg elektrowni, to i tak nie uniknie kryzysu energe-
tycznego. W tym samym czasie Rosja wybuduje cztery elektrownie po swojej zachodniej
granicy. Scenariusz wydarzen za kilka (kilkanascie) lat prawdopodobnie bedzie nastgpu-
jacy: polski wegiel zostanie sprzedany do Rosji, gdzie zostanie zamieniony na energi¢
elektryczna 1 sprzedany z zyskiem do krajow UE. Prawdopodobnie w tym czasie kopalnie
wegla beda wykupione przez koncerny rosyjskie. Efekt ekologiczny w skali globalnej bg-
dzie znikomy, natomiast straty w gospodarce ogromne.

Od ponad dwudziestu lat wiele koncernow przenosi swoja produkcj¢ do Chin, gdzie
zapotrzebowanie na energi¢ ro$nie w niespotykanym dotad tempie. Obecnie Chiny sa
w trakcie budowy wielu elektrowni weglowych 1 oddaja do uzytku rocznie ponad pigc-
dziesiat takich obiektow. Efekt ochrony srodowiska w skali globalnej bedzie per saldo
ujemny, a dziatania podj¢te w ramach UE przyniosa spadek produkcji i w konsekwencji —
utrat¢ znaczenia gospodarczego, a w przysztosci — uzaleznienie od nowych mocarstw go-
spodarczych. Przedstawiony przyktad zawiera zestawienie dziatan pozornych z ich skut-
kami 1 pokazuje pojedyncze zjawisko w skali globalne;.

Innym bardzo waznym problemem o wymiarze globalnym jest zjawisko obszaré6w me-
tropolitalnych. Podobnie jak w sprawach energii obserwujemy okre§lone dziatania 1 prze-
widujemy Scisle okreslone skutki, tak w tematyce obszaréw metropolitalnych prébujemy
na bazie doswiadczen wielu panstw przewidzie¢ 1 ewentualnie podja¢ dziatania majace na
celu przeciwdzialanie ewentualnym zagrozeniom, do ktorych zaliczamy nadmierne skupi-
sko ludzi na stosunkowo matej powierzchni. Problemy wystepujace w nadmiernych sku-
piskach ludzkich znane sa od wielu lat. Duza liczba odpadow, zanieczyszczenie powie-
trza, wody 1 gruntdéw, a takze wiele innych zagrozen.
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Celem badan jest przede wszystkim okreslenie optymalnych rozmiarow aglomeracji miej-
skich. Badania i monitoring $rodowiska w klasycznym podejsciu w celu okreslenia optymal-
nych granic aglomeracji bylyby kosztowne i czasochlonne. Zgodnie z dyrekty-
wa Unii Europejskiej [Dyrektywa 2007/2/WE... 2007], powinniSmy dazy¢ do wyboru metody
badawczej, ktora bytaby optymalna pod wzgledem relacji kosztow 1 uzyskanych informacji.

Autorzy artykutu proponuja, aby do procesu pozyskiwania danych na temat ochro-
ny srodowiska wykorzysta¢ dane uzyskane z analizy rynku przeprowadzone do szaco-
wania rynkowej wartosci nieruchomosci. Sa one stosunkowo tatwe do uzyskania i o wie-
le mniej kosztowne niz bezposrednie badania empiryczne. W wielu przypadkach rynek
nieruchomosci reaguje znacznie szybciej niz faktyczne zmiany w srodowisku naturalnym,
wyprzedzajac zmiany w ekosystemie.

ZMIANY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W RZESZOWSKIM OBSZARZE
METROPOLITALNYM

Metropolie to przede wszystkim koncentracja kapitalu 1 zasobow ludzkich. W wiel-
kich skupiskach zazwyczaj wystepuje duza tatwos¢ w pozyskaniu taniej i wykwalifikowa-
nej sity roboczej, co korzystnie wplywa na rozwd¢j gospodarczy miasta i regionu. Duze
skupiska ludzkie to réwniez duze rynki zbytu towardow i ustug. W idei wspierania rozwo-
ju aglomeracji miejskich obserwuje si¢ bardzo silne zjawisko synergii, wtadzy i biznesu
[Kamerschen i in. 1991, Dabrowski 2010]. W praktyce w wigkszosci krajow istnieja dwie
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predkosci rozwojowe [Materiaty NBP. 2009]. Jedna dla aglomeracji miejskich i druga dla
pozostatej czesci kraju. Z punktu widzenia zrOwnowazonego rozwoju, a szczegolnie
ochrony $rodowiska, aglomeracje po przekroczeniu pewnej wielkos$ci staja si¢ niebez-
pieczne dla samego cztowieka i jego naturalnego $rodowiska. Zestawienie cen grunto-
wych dla Podkarpacia w rozbiciu na ceny nieruchomosci rolnych sprzedanych przez
Agencje¢ Nieruchomos$ci Rolnych w roku 2008 1 2009, w okresie boomu na rynku nieru-
chomosci, dostarcza bardzo wielu interesujacych informacji.

Silny wzrost cen gruntdow rolnych w Rzeszowie w stosunku do pozostalego obszaru
wojewodztwa pokazuje, ze inwestorzy wysoko oceniaja korzysci ptynace z lokalizacji biz-
nesu w tym miescie. Nalezy stwierdzi¢, ze bezrobocie w Rzeszowie jest szesciokrotnie
mniejsze niz w Bieszczadach 1 kilkakrotnie mniejsze niz w pozostalych regionach woje-
wodztwa, co wywoluje silny bodziec. W okresie, w ktorym analizowano ceny nierucho-
mosci, nie odnotowano znaczacego wzrostu dochodow z produkcji rolnej. Wsrod wielu
rolnikow panuje przekonanie, ze to doptaty unijne stanowia dla nich gléwne zrédto do-
chodow. Dochodowos¢ produkcji rolnej jest na stosunkowo niskim poziomie. Minimalny
wzrost cen nieruchomosci rolnych dla Podkarpacia bez ROM odpowiada wzrostowi do-
chodow uzyskiwanych z produkcji rolnej. Na rysunku 1 pokazano, ze czym blizej hub
centrum, tym ceny nieruchomosci rolnych sa w mniejszej korelacji z dochodami z pro-
dukcji rolnej. Inwestorzy, ptacac tak wygoérowane ceny za nieruchomosci rolne w Rze-
szowie, musza liczy¢ na mozliwos¢ wykorzystania zakupionych gruntow na cele nierolni-
cze. W miarg rozwoju aglomeracji miejskiej ubywa bezpowrotnie gruntow rolnych
1 terenéw zielonych. Ceny nieruchomosci budowlanych w Rzeszowie sa tak duze, ze
optaca si¢ przekwalifikowa¢ grunty orne na budowlane pomimo uciazliwych opfat. Istot-
nym parametrem wskazujacym na wyczerpywanie si¢ terenow pod budownictwo jest ge-
sto$¢ zaludnienia. Dla obszarow metropolitarnych, gdzie wyczerpuja si¢ zasoby gruntéw
budowlanych, wzrasta warto$¢ zaggszczenia ludnosci na danym obszarze. Szczegodlnie
jest to widoczne w miastach, gdzie warunki geologiczne 1 obszarowe ograniczaja dalszy
rozwo6j aglomeracji. Jednym z symptoméw braku nieruchomos$ci budowlanych jest
wzrost liczby budynkéw wielopigtrowych. Poréwnujac wzgledne wartosci zaludnienia
1 ludnos$ci, mozna stwierdzi¢, w jakim stopniu wzrosta liczba mieszkancow 1 powierzchnia
miasta w stosunku roku bazowego 1939. Na rysunku 2 zestawiono réwniez wzgledne
warto$ci gestosci zaludnienia dla dwoch wartosci bazowych (1939 1 1955). Z danych wy-
nika, ze najwigksza warto$¢ gestosci zaludnienia Rzeszéw mial w 1939 r. Eksterminacja
Rzeszowian w czasie drugiej wojny Swiatowej znacznie wptyngta na liczbg mieszkancow
miasta. Ten nienaturalny spadek populacji wyraznie zmienit jego gestos¢ zaludnienia.
Przyjecie 1955 r. jako roku bazowego pozwala na lepsza analiz¢ badanego zjawiska, po-
niewaz od tego roku zaobserwowa¢ mozna rownomierny rozwdj miasta.

Na rysunku 2 wyraznie pokazano, ze wzrost powierzchni miasta ma charakter skoko-
wy, co jest wynikiem decyzji administracyjnych. Przyrost ludnosci w latach 1939-2010
byt czterokrotnie mniejszy niz przyrost powierzchni miasta. Oznacza to przytaczanie zur-
banizowanych terenow podmiejskich i terenow ,,zielonych”. Dane przedstawione na ry-
sunku 2 potwierdzaja wnioski wysunigte na podstawie rysunku 1 o wzroscie teryto-
rium miasta kosztem terenow rolnych. Z punktu widzenia ochrony upraw rolnych jest
to zjawisko niekorzystne. Kumulacja kapitatu 1 miejsc pracy owocuje znacznie mniejszym
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Zrédto: Opracowanie wlasne
Source: Own study

bezrobociem dla miasta Rzeszowa [Roczniki Statystyczne GUS 1939—-2009]. Mate bezro-
bocie [Karapyta i Cierpial-Wolan 2009] zacheca do osiedlania si¢ w ROM. Zwigkszanie
obszaru ROM powoduje w praktyce wydtuzanie czasu dojazdu do potencjalnego miej-
sca pracy. Powierzchni¢ miasta w poszczegdlnych latach mozna przedstawi¢ w postaci
hipotecznego kota o promieniu odpowiadajacemu hipotetycznej drodze dojazdowej do
pracy (rys. 3). Wzrost warto$ci promienia okrggu na przestrzeni ostatnich lat dowodzi
o coraz dtuzszej drodze dojazdu do potencjalnego miejsca pracy. Zwazywszy, Ze€ nowe
centra handlowe lokalizuja si¢ poza miastem jest to oczywiste. W godzinach szczytu, po-
mimo stosunkowo dobrej infrastruktury drogowej, przecigtny dojazd lub powrot z pracy
trwa od 40 do 70 minut. Wielu specjalistow uwaza, ze dojazd trwajacy powyzej jednej
godziny powoduje duze straty czasu poszczegdlnych mieszkancdéw i nadmierne zanie-
czyszczenie powietrza. Wzrost liczby samochodow 1 przecigtnej dtugosci drogi dojazdo-
wej powoduje silne skazenie srodowiska. W raporcie na temat stanu srodowiska z 2008 r.
[Suchy i in. 2008] stwierdzono, ze gtownym zrédlem zanieczyszczenia powietrza w woje-
wodztwie podkarpackim jest emisja antropogeniczna. Sktada si¢ ona z emisji z dziatalno-
$ci przemystowej, z sektora komunalno-bytowego oraz emisji komunikacyjnej (rys. 4).

W 2007 r. na obszarze Podkarpacia do zaktadow szczegdlnie uciazliwych dla sta-
nu powietrza atmosferycznego zaliczono 82 podmioty gospodarcze. Na przestrzeni lat
2000-2007 liczba zaktadéw szczegdlnie uciazliwych w wojewodztwie podkarpackim wy-
nosita od 82 do 88.
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Rys. 4. Gtowne zrodta zanieczyszczenia powietrza w wojewodztwie podkarpackim w latach
2000-2007
Fig. 4. Main air pollution sources in Podkarpackie voivodship in the years 2000-2007

Zrédto: Opracowanie wlasne
Source: Own study

W 2007 r. wojewddztwo zajmowato 13 miejsce w Polsce pod wzgledem emisji dwu-
tlenku siarki i tlenkow azotu oraz 15 miejsce pod wzgledem emisji tlenku wegla z za-
ktadoéw szczegolnie uciazliwych. Emisja tych zanieczyszczen wyniosta odpowiednio:
SO - 1,4%, NO — 1,8%, CO — 1,1% emisji krajowej. Emisja dwutlenku siarki z energetycz-
nego spalania paliw stanowila ponad 97% catkowitej emisji tego zanieczyszczenia przez
zaktady uciazliwe. Wiaze si¢ to z faktem, ze w dalszym ciagu w wojewddztwie podkar-
packim podstawowym nosnikiem energii jest wegiel kamienny. Nie wplywa to jednak na
stezenia dwutlenku siarki w powietrzu, ktore sa bardzo niskie. Emisja zanieczyszczen ga-
zowych z zakladow szczegolnie uciazliwych, w przyjetych do analizy latach 2000-2007,
utrzymywata si¢ na porownywalnym poziomie. Poza wzrostem ilosci spalin autorzy ra-
portu zwracaja uwage na wzrost liczby samochodow. W stosunku do 2000 r., w roku
2007 liczba pojazdow ogdtem wzrosta o ponad 25%, w tym: pojazdéw osobowych o po-
nad 50% oraz pojazddéw cigzarowych o 60%. Nastapil nieznaczny spadek liczby ciagni-
kéw o okoto 1%. Wzrost liczby pojazdéw samochodowych (zwlaszcza cigzarowych wy-
wotujacych znaczny hatas) odgrywa istotna role w ksztaltowaniu klimatu akustycznego
dla srodowiska i ma decydujacy wplyw na wysokie poziomy hatasu komunikacyjnego
W regionie.

PODSUMOWANIE

Rozwojowi obszaréw metropolitalnych towarzyszy szybszy wzrost cen nieruchomo-
$ci niz w pozostatej czesci wojewddztwa. Jest to spowodowane oczekiwaniem osiagania
wyzszych dochodow przez pracownikow i przedsigbiorcow, co w konsekwencji prowadzi
do szybszego wzrostu cen nieruchomosci niz na pozostatym obszarze wojewodztwa. Ob-
szary metropolitalne z uwagi na uwarunkowania prawne i polityczne maja zagwarantowa-
ne silne wsparcie ze strony panstwa, stad tez ich rozwdj wydaje si¢ by¢ niczym nieza-
grozony. To, co dobre jest dla biznesu czy tez dla $§wiata polityki, moze nie by¢ dobre
dla ekosystemu. Doswiadczenia innych aglomeracji pokazuja, ze ceny nieruchomosci ro-
sng szybciej niz dochody mieszkancoéw. Efekt nadmiernego wzrostu cen powoduje dal-
sze powigkszanie strefy podmiejskiej czgsto wkraczajacej nieformalnie na teren innych
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miast. Zdaniem niektorych ekologoéw, rozsadna granic¢ obszarowa dla danej aglomeracji
wyznacza czas dojazdu do pracy. Jezeli przekracza on statystycznie jedna godzing wow-
czas mOwi sig, ze obszar jest nieefektywny z punktu widzenia ekosystemu. Wyznaczone
w ten sposob kryteria sa bardzo elastyczne, poniewaz powigkszanie si¢ liczby samocho-
dow bedzie zmniejsza¢ optymalny pod katem ekosystemu promien obszaru metropolital-
nego 1 odwrotnie modernizacja i budowa nowych drog bedzie powodowac jego wzrost.

Zdaniem autoréw, Rzeszow w pelni zastuguje na miano metropolii. Miasto posiada
duze mozliwo$ci rozwojowe. Wszystkie wskazniki zaggszczenia ludno$ci na przestrzeni
ostatnich kilkudziesigciu lat zachowuja wzglednie niski poziom 1 sa mniejsze niz wskaznik
zageszezenia w 1939 r. [Statystyka publiczna... 2012]. Stan tras komunikacyjnych i brak
obwodnicy poza miastem w najblizszej przysztosci bedzie powodowat nadmierna uciazli-
wos$¢ dla srodowiska naturalnego 1 moze by¢ powaznym zagrozeniem dla dalszego roz-
woju. Analiza rynku nieruchomosci dostarcza wielu danych na podstawie, ktérych moz-
na podejmowac stosowne decyzje spoleczno-gospodarcze. Dane uzyskane ta droga sa
znacznie tansze. Ich powaznym atutem jest w wielu wypadkach element wyprzedzenia
w stosunku do stanu faktycznego.
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Wptyw rozwoju aglomeracji miejskich na zmiany w Srodowisku naturalnym...

INFLUENCE OF URBAN EXPANSION ON CHANGES IN THE NATURAL
ENVIRONMENT IN CONNECTION WITH REAL ESTATE MARKET
TRANSFORMATION, BASED ON THE EXAMPLE OF THE RZESZOW
METROPOLITAN AREA

Abstract. Metropolitan areas are very complex and interesting phenomenon in the
modern world. Their development is often a driving force for entire regions and often the
entire country. These concentrations of population are accompanied by concentrations
of business and capital. After crossing a border area which is unique for each urban
agglomeration, the benefits associated with a high population concentration decline and
there are increasing problems which are often without a solution. After analysing
the experience of other countries, optimal boundaries should be defined for each
development urban area. The issue of urban areas should be particularly carefully and
thoroughly monitored for sustainable development. The basic research problem is the
selection of appropriate and optimal research methods.

The authors argue that one source of information for taking appropriate decisions could
be an analysis of the real estate market. The data obtained in this way appear to be
reliable and burdened with relatively small error. The paper shows a methodology for
determining urban boundaries, mainly based on the analysis of agricultural land in
metropolitan areas and beyond their borders, as well as a fundamental analysis of the
market residential and commercial properties. Unfavourable changes in the environment
can also be estimated by analyzing the various attributes and components of the real
estate market.
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