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Abstract: A Concept of Rzeszéw Metropolitan Area Borders Indication, Based on Real
Estate Market Aspects. The work presents a concept of Rzeszéw Metropolitan Area borders
indication, based on real estate market aspects — in particulair on land prices for home building
development. The basic assumption is that the real land prices can be successive determinant
of metropolitan areas identification. This study followed standard statistical methods, which
let the author to present graphical visualisation of Rzeszéw Metropolitan Area. This concept
may, in the author opinion, be useful in determination of other metropilitan areas in Poland.

Wprowadzenie

,»W procesie delimitacji metropolii, obszaréw metropolitalnych i obszaréw metro-
polizujacych sig istotne znaczenie maja nie tylko kryteria, ale takze opis zachodzacych
zjawisk, ktére wyjasniajgq stosowane powszechnie pojecia zwiazane z procesami me-
tropolizacji (...)” [3, s. 58]. Wedlug przywolanej pracy do najwazniejszych kryteriow
delimitacji metropolii nalezy zaliczy¢ m.in. kryteria: demograficzne i spofeczne, ekono-
miczne, techniczne, polityczne. W prezentowanym opracowaniu za najbardziej istotne
przyjeto kryterium ekonomiczne, zwykle okreslane liczba i charakterem dziatalnosci
podmiotéw gospodarczych, dynamika rozwoju gospodarczego oraz kryterium tech-
niczne zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi. Dynamika rozwoju gospodarcze-
go zalezy w znacznej mierze od poziomu rozwoju rynku nieruchomosci, a ten z kolei od
m.in. racjonalnej polityki komunalnej w zakresie m.in. rozwoju infrastruktury drogowe;j
i technicznej. Grunt (ziemia) traktowany jako element rynku odgrywa podwdjna rolg.
Jest czynnikiem produkcji (zysku), ale tez dobrem, ktore stuzy realizacji celow ogolno-
spotecznych. Do dalszych rozwazan zwigzanych z tematyka okreslona w tytule przyjeto
zalozenie, Zze przedmiotem analizy powinien byé rynek nieruchomosci gruntowych
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niezabudowanych (gruntéw budowlanych) lezacy w zasadzie u podstaw wszelkiej dzia-
falno$ci inwestycyjnej. Inwestowanie w grunty jest uwazane za najbezpieczniejsza oraz
bardzo dochodowa forme inwestycji. Wysoki potencjal wzrostu cen ziemi w ostatnich
latach w krajach Nowej Europy powoduje, ze sa one znakomitym miejscem lokowania
$rodkow finansowych. W tak sprzyjajacych warunkach inwestycje w grunty moga przy-
nie$¢ w dtugim okresie wysokie stopy zwrotu, jednoczesnie stanowiac doskonala forme
zabezpieczenia kapitatu. Precyzujac, rozwazaniom beda poddane grunty przeznaczone
pod budownictwo jednorodzinne, bowiem rozwdj gospodarczy, tak wyraznie zwiazany
z istota metropolii, powoduje wzrost zamoznosci spofeczenstwa, a co za tym idzie da-
zenie do podniesienia komfortu zamieszkania zamozniejszych gospodarstw domowych,
co z kolei wywotuje popyt na domy jednorodzinne, réwniez w strefach podmiejskich.
Liczba transakcji gruntami mieszkaniowymi przewyzsza obrot pozostatymi, dlatego
mozna przyjac¢ ten segment rynku nieruchomosci za podstawowe kryterium okreslania
granic metropolii i obszaréw metropolitalnych. Tak wigc analiza w przestrzeni i czasie
poziomdéw cenowych gruntéw budowlanych przeznaczonych pod budownictwo jedno-
rodzinne moze doprowadzi¢ do istotnych konkluzji w zakresie problematyki okreslo-
nej w tytule. Istota gruntéw inwestycyjnych jest bowiem ich ograniczono$¢ zaréwno
w skali kraju, jak iposzczegélnych jednostek samorzadéw terytorialnych. Ponadto,
rynek gruntéw nie poddaje si¢ fatwo kryzysom gospodarczym, nawet tak glebokim, jak
obecny, ktore zawsze predzej, czy pozniej przemijaja, a uczestnicy rynku nieruchomo-
$ci (inwestorzy, przede wszystkim deweloperzy) w swojej strategii wybiegaja zawsze
w przod 1 powiekszaja swoje zasoby gruntéw antycypujac niejako przyszite ozywienie
gospodarcze.

Uwzgledniajac powyzsze w celu dalszych rozwazan nalezy rozpatrzy¢ za-
gadnienia zwiazane zrynkiem nieruchomo$ci gruntowych przeznaczonych pod
budownictwo jednorodzinne, ktérego obszar moze stanowi¢ podstawe do graficznej
delimitacji metropolii i obszaréw metropolitalnych, co jest podstawowym zalozeniem
opracowania.

1. Istota rynku nieruchomosci i jego cechy

Rynek nieruchomosci moze by¢ uwazany za kategori¢ ekonomiczna (mechanizm
rynkowy popytu i podazy, ktéremu towarzyszy okreslony ukiad cen) lub kategorig prze-
strzenna (pewien obszar, na ktérym panuja okreslone i zblizone warunki obrotu towaro-
wego). Sposrdd wielu definicji najbardziej trafng okazuje si¢ nastepujaca: rynek nieru-
chomosci to ogdt warunkéw, w ktérych odbywa sig transfer praw do nieruchomosci oraz
s3 zawierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki polaczone z wiadaniem
nieruchomoscia [2, s. 30]. Rynek nieruchomosci jako kategoria ekonomiczna odznacza
si¢ istotnymi cechami wyrdzniajacymi go zasadniczo od innych rynkéw, co wynika ze
specyfiki towaru, jakim jest nieruchomos¢. Do najwazniejszych naleza m.in.: niedosko-
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nalo$é, niejednolitosé, mata elastycznosé cenowa popytu i podazy, a przede wszystkim
jego lokalny charakter (umiejscowienie i ograniczenie konkurencji do okreslonego ob-
szaru). Rynek nieruchomosci juz w swej naturze ujawnia charakter przestrzenny. Jak
powszechnie wiadomo w teorii rynku nieruchomosci wedtug kryterium przestrzennego
rynki nieruchomosci klasyfikuje si¢ jako: lokalne, regionalne, krajowe, migdzynaro-
dowe i $wiatowe. W przypadku rynkéw lokalnych i regionalnych mozna méwié¢ o ob-
szarze wybranego segmentu rynku nieruchomosci, przez co nalezy rozumieé obszar
o zblizonych warunkach dokonywania obrotu nieruchomosciami. Jego zasigg zalezy
m.in. od rodzaju i cech nieruchomosci, czgstotliwosci transakcji, wielkosci 1 rodzaju
zasobow — rowniez takich czynnikéw, jak: historyczny, demograficzny, gospodarczy,
geograficzny. Czgsto takze od czynnikéw nietypowych (moda, prestiz, snobizm). Przy
czym granice tych obszaréw nie musza i na ogét nie pokrywaja si¢ z granicami admini-
stracyjnymi. Na podstawie powyzszego, a przede wszystkim uwzgledniajac przestrzen-
ny charakter rynku nieruchomosci, przyjeto podstawowe zalozenie, ze_odpowiednio
okreslony obszar rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod budownictwo
jednorodzinne mozna utozsamiad z obszarem metropolii.

2. Czynniki i cechy kreujgce poziomy cenowe
na rynku nieruchomosci

Cena (podobnie jak warto$¢) moze by¢ ustalana na podstawie kosztéw (sfera
wytwarzania) lub przez mechanizm rynkowy (sfera wymiany), czyli przez proces
wzajemnego oddziatywania takich elementéw rynkowych, jak popyt i podaz.

Specyfika nieruchomosci wywolana grupa cech fizycznych, ekonomicznych
i instytucjonalno-prawnych, powoduje, ze o poziomie ich cen ustalanych na rynku
decyduja nie tylko cechy charakteryzujace bezposrednio dang nieruchomosé¢, ale row-
niez czynniki tworzace szeroko pojete otoczenie nieruchomosci.

W literaturze [2, s. 116] wyrdznia si¢ cztery grupy takich czynnikéw obejmu-
jacych réwniez cechy pojedynczych nieruchomosci, uwzglednianych takze przez rze-
czoznawcOw majatkowych w procesie okreslania warto$ci nieruchomosci.

A. Czynniki fizyczne — charakteryzuja materialne cechy srodowiska naturalnego
oraz sztucznie wytworzonego przez czlowieka, uksztattowanie terenu, nastonecz-
nienie, kierunek wiatrow, zasobno$¢ bogactw naturalnych, cechy klimatu, a takze
wielko$¢ 1 ksztatt dziatki, wielkos¢ 1 wiek budynku, stopien jego zuzycia, rozwia-
zania konstrukcyjne i architektoniczne obiektow budowlanych, drogi dojazdowe
1 urzadzenia budowlane.

B. Czynniki ekonomiczne — sily dziatajace na wielko$¢ popytu i podazy oraz propor-
cje migdzy nimi (stan rozwoju gospodarczego, miejsce w cyklu koniunkturalnym,
poziom bezrobocia, stan zamoznosci spoleczenstwa, réznorodno$¢ form kredyto-
wania, wysoko$¢ oprocentowania kredytéw, poziom cen na rynku nieruchomosci).
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C. Czynniki prawne — swoboda udziatu w obrocie, system podatkowy (wysokosé¢
podatkow i optat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami), polityka przestrzen-
na, wymogi ochrony srodowiska, forma wladania nieruchomoscia.

D. Czynniki Srodowiskowe — obejmujace sytuacje demograficzna regionu kraju, styl
zycia, wielkos¢ rodziny, mode, przyzwyczajenia, a takze otoczenie nieruchomosci
(dostgpnos¢ do ustug, komunikacji zbiorowej, komunikacja indywidualna, charak-
ter otoczenia i okolicy, np. walory krajobrazowe, skazenie srodowiska) i in.

Rowniez nie bez znaczenia pozostaja takie czynniki, ktore zwykle pozostaja

w tle tych podstawowych, ale mogace si¢ ujawnié ze znaczng sifa w odpowiednim

okresie. Nalezg do nich:

* decyzje polityczne i administracyjne, np. interwencjonizm publiczny realizowa-
ny na szczeblu panstwowym (tworzenie strategii) lub regionalnym (realizacja
strategii). Instrumentami interwencjonizmu istotnymi dla rynku nieruchomosci
sq: system podatkowy, systemy planowania i gospodarki przestrzennej, regulacja
czynszow, ulgi inwestycyjne, preferencyjne kredyty i wreszcie dodatki mieszka-
niowe, a takze:

* rewolucja informatyczna,

* czynniki wywotujace zagrozenia dla srodowiska naturalnego cziowieka.

Powyzsze czynniki, dotyczace wszystkich rodzajow nieruchomosci, w réznym
stopniu wplywaja na cen¢ pojedynczej nieruchomosci, jaka moze ona osiggnaé na
rynku. Stopien oddziatywania poszczegdlnych cech iczynnikéw na ceng¢ okresla
si¢ w procesie wyceny 1 analizach rynkowych za pomoca analizy statystycznej lub
metodami wywiadu uwzgledniajac preferencje nabywcdéw, co nie jest przedmiotem
rozwazan opracowania.

3. Okreslenie badanego segmentu rynku nieruchomosci

Dla precyzji rozwazan nalezy przytoczy¢ istotne definicje i dyspozycje zamiesz-
czone w odpowiednich przepisach prawa. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
wprowadza definicj¢ dzialki gruntu, przez co nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagly
czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czes¢ lub calos¢ nieruchomoscei gruntowe;j
[5, art.4, pkt 3]. Z kolei w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zamieszczono definicj¢ dzialki budowlanej, przez co nalezy rozumie¢ nieruchomo$é
gruntowa lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostgp do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wy-
mogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrgbnych przepiséw i aktow
prawa miejscowego [6, art. 2, pkt. 12]. Powyzsza definicja bedzie miala zastosowanie
w prezentowanym opracowaniu, przy czym nalezy zaznaczy¢, ze definicja dziatki
budowlanej w rozumieniu Ustawy [5, art. 4, pkt. 3a] jest inna, dotyczy gruntu zabudo-
wanego i w zawiazku z tym nie jest przydatna w pracowaniu.
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W procesie wyceny, rdwniez analiz rynkowych operuje si¢ pojgciem nierucho-
mosci podobnej. Zgodnie z Ustawq przez nieruchomos$¢ podobna nalezy rozumie¢
taka, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne ce-
chy wplywajace na jej wartosé [5, art. 4, pkt. 16]. Ustawowy katalog cech nieruchomo-
$ci podobne;j jest otwarty, czyli pozostaje do dyspozycji rzeczoznawcy majatkowego,
ale wymagania definicji sa dla niego obowigzujace, natomiast analitycy rynkowi
stosuja je uznaniowo.

W Ustawie, na potrzeby ustalania wartosci katastralnej gruntu (powszechnej
taksacji nieruchomosci), uzywa si¢ pojecia wyodregbnionych stref (obszaréw), ze
wzgledu na podobne czynniki wplywajace na warto$¢ rynkowa, dla ktérych okresla
sie jednostkowe warto$ci powierzchni gruntéw polozonych w tych strefach [5, art.
166, ust. 1]. Zkolei w przepisie wykonawczym wprowadzono pojecie stref taksa-
cyjnych, dla ktorych w procesie taksacji wybiera si¢ nieruchomosci reprezentatywne
z uwzglednieniem charakterystycznych cech dla danego rodzaju nieruchomosci w da-
nej strefie [7, § 4.1].

Dla okreslenia tzw. proby reprezentatywnej (patrz punkt 4. opracowania) mozna
uwzgledni¢ dyspozycje Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie powszechnej tak-
sacji nieruchomosci dotyczaca charakterystycznych cech gruntéw zabudowanych lub
przeznaczonych pod zabudowe, a takze gruntéw przeznaczonych na inne cele niz rolne
1 lesne, wptywajacych na wartosé katastralna [7, § 6. 1], do ktorych to cech zalicza si¢:
1) polozenie;

2) przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku tego planu sposob uzytkowania;

3) stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej;

4) stan zagospodarowania;

5) klas¢ gleboznawcza gruntu, jezeli zostata okreslona w katastrze nieruchomosci.

Wobec powyzszego oraz na podstawie doswiadczenia autora w opracowaniu roz-
waza si¢ segment rynku nieruchomosci obejmujacy grunty — dzialki budowlane prze-
znaczone pod budownictwo jednorodzinne z uwzglednieniem istotnych dla przedmio-
towej analizy cech, tj.: polozenie (lokalizacja), dostgpnos¢ komunikacyjna i odleglos¢
od centréw osrodkéw miejskich, dostepnosé do sieci infrastruktury technicznej.

4. Rzesz6w — walory miasta
istotne dla rynku nieruchomosci

Rzeszéw jako miasto wojewédzkie. Miasto liczace ok. 174 tys. mieszkancow
z 655-letnia tradycja, o powierzchni 97,60 km? stato si¢ z biegiem lat najwigkszym
osrodkiem miejskim Polski Potudniowo-Wschodniej. Rzeszow kilkakrotnie powigk-
szyl swoj obszar i liczb¢ ludnosci, znacznie si¢ rozbudowal. Wokot starej czgsci miasta
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wyrosty duze, potaczone wygodnymi ciggami komunikacyjnymi osiedla mieszkanio-
we, m.in. Staromiescie, Staroniwa, Barandwka, Pobitno i1 Zaleze, Drabinianka, Zale-
sie 1 Stocina, Przybyszéwka. Wybudowano obiekty przemystowe i ustugowo-handlo-
we, sakralne, ochrony zdrowia i uzytecznosci publicznej oraz urzadzenia komunalne
z ujgciem wody, elektrocieptownia, oczyszczalnia Sciekow. Powstaty placowki oswia-
towo-kulturalne, naukowo-badawcze i sportowo-rekreacyjne. Swoje siedziby maja tu
media: prasa, rozglosnie radiowe i telewizja regionalna.

Rzeszow nalezy do 12 polskich miast zrzeszonych w Unii Metropolii Polskich
oraz elitarnego Migdzynarodowego Stowarzyszenia Miast EUROCITIES'. Jest waznym
punktem na mapie Europy. Utrzymanie dynamicznego rozwoju Rzeszowa zmusito wia-
dze miasta do pozyskania nowych terenéw?. Od 2006 r. Rzeszéw powigkszat si¢ o przy-
legte sotectwa: Stocina (2006 — 9,10 km?) i Zateze (2006 — 5,20 km?), Przybyszowka
(2007 12008 — 16,26 km?), Zwigczyca (2008 — 7,23 km?), Biata (2006 — 6,06 km?).
Lacznie terytorium Rzeszowa zostalo zwiekszone o 43,91 km?. Powyzsze zmiany
przedstawia tab. 1.

Szlaki komunikacyjne. Rzeszéw ma dogodne potozenie komunikacyjne. W mie-
scie krzyzuje si¢ kilka gtownych drég: droga miedzynarodowa — E40, droga krajowa
nr 4 — Zgorzelec — Wroctaw — Krakéw — Rzeszéw (ul. Krakowska — Witosa — Bata-
lionéw Chiopskich — Powstancow Warszawy — Armii Krajowej — Lwowska) — Lancut
— Korczowa, droga krajowa nr 9 — Radom — Rzeszéw (Warszawska — Marszatkowska
— Cieplinskiego — Dabrowskiego — Podkarpacka) — Babica — Domaradz — Barwinek,
droga krajowa nr 19 — Biatystok — Lublin — Rzeszéw (Lubelska — Marszatkowska
—Rondo im. Jana Pawta II), droga wojewodzka 878 — Rzeszow (Rejtana — Sikorskiego)
— Tyczyn — Dynéw.

Komunikacja lotnicza. Port lotniczy Rzeszow-Jasionka, z najdtuzszym po
Okeciu pasem startowym w Polsce, obstuguje state linie do Warszawy, Londynu, Du-
blina, Birmingham, Bristolu i Nowego Jorku oraz liczne loty czarterowe.

Rzeszow jako osrodek akademicki. Cennym kapitalem Rzeszowa jest mio-
dziez. W siedmiu szkotach wyzszych — na Uniwersytecie Rzeszowskim i Politechnice
Rzeszowskiej, w Wyzszej Szkole Informatyki i Zarzadzania, Wyzszej Szkole Prawa
1 Administracji, Wyzszej Szkole Zarzadzania, w Szkole Jezykéw i Zarzadzania ,,Pro-
mar International” oraz Wyzszym Seminarium Duchownym — ksztalci si¢ ok. 60 tys.
studentéw. Z doskonatego wyksztalcenia i wysokich kwalifikacji miodych kadr ko-
rzysta ok. 160 rzeszowskich przedsiebiorstw i zaktadéw produkcyjnych (oraz ponad
19 tys. podmiotéw gospodarczych), zatrudniajacych blisko 100 tys. pracownikéw. Do
najwigkszych naleza: firmy z branzy lotniczej (WSK PZL Rzeszéw), informatycznej

! Zatozone w 1986 r. Stowarzyszenie EUROCITIES zrzesza obecnie 130 duzych miast z 34
krajow europejskich. Czlonkami Stowarzyszenia sa w tej chwili wszystkie miasta nalezace do Unii
Metropolii Polskich.

2 portal: www.erzeszow.pl
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Tabela 1

Zmiany obszaru Rzeszowa w liczbach

Powierzchnia Rzeszowa (km?)

e powierzchnia wnioskowana przyznana taczna
2006 32,85 - siaa*leaz,ec,zlaizc?:’d;i(\:g?z,d%aanka. Matysowka, Stocina, 14,35 - Slocina, Zaleze | 68,05
2007 | 9,25 - czes$¢ Przybyszowki 9,25 - jak wnioskowano | 77,30
2008 | 14,24 - pozostata cze$¢ Przybyszowki, Zwigczyca 14,24 - jak wnioskowano | 91,54
2009 | 35,25 ~ Biata, Budziwdj, Bzianka, Mitocin, Rudna Wielka 6,06 - Biafa 97,60

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie portalu www.erzeszow.pl.

(Asseco Poland), farmaceutycznej (ICN Polfa Rzeszow, Sanofi-Aventis), odziezowe]
(Conres), producenci sprzgtu gospodarstwa domowego (Zelmer) i przetworéw owoco-
wo-warzywnych (Alima-Gerber).

Akcesja Polski do struktur europejskich otworzyta mozliwosci zwiazane z korzy-
staniem przez nasz kraj z Funduszy Strukturalnych Unii Europejskiej. Miasto Rzeszéw
wlaczylo si¢ do inicjatyw w ramach tych funduszy. Rzeszow bierze udzial w wielu
przedsigwzigciach, co z kolei pozwala na jego szybszy i efektywniejszy rozwdj, przy-
ciaga inwestorow i sprawia, ze miasto staje si¢ przyjazne dla jego mieszkancow. Dzigki
pozyskiwanym z Funduszy Strukturalnych srodkom finansowym, stolica Podkarpacia
zyskuje wiele wymiernych korzysci. Dzigki poprawie infrastruktury drogowe;j i dostep-
nosci do sieci drog krajowych zwigksza sie atrakcyjnos¢ inwestycyjna miasta.

5. Analiza cenowa

Rynek nieruchomosci dostarcza informacji, ktére maja charakter losowy, co
obliguje do stosowania regut, ktore rzadza wielkosciami losowymi, czyli statystyki.

Analizowano obrot gruntami niezabudowanymi w latach 2006 12008, przy
czym uwzgledniono transakcje dziatkami budowlanymi w rozumieniu prezentowane-
go opracowania (patrz pkt. 3). Analiza wstgpna (tab. 2) wykazata znaczny wzrost cen
w tym okresie zarébwno gruntéw na obszarach nowo przylaczonych, jak i sasiednich,
co mozna interpretowa¢ m.in. jako mocne oddziatywanie waloréw ekonomicznych
miejskiej przestrzeni Rzeszowa na rynek nieruchomosci w otoczeniu.

Do dalszej analizy zgromadzono bazg liczaca 160 transakcji dziatkami budow-
lanymi (budownictwo jednorodzinne) z 2008 r., na podstawie ktérej utworzono prébe
reprezentatywna, czyli taki zbidr elementow, ktorego struktura (wewnetrzna budowa)
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Tabela 2

Zmiennos$¢ cen dziatek budowlanych w latach 2006-2008/2009
na obszarze Rzeszowa i przylegtych gmin

Obszar m. Rzeszow 2006 2008/09 Zmiana

(2fm?) (zlfm?) (W %)
Rzeszow 105,00 230,00 {+) 119
Biata (2009) 60,00 127,00 (+) 112
Stocina (2006) 70,00 120,00 ()71
Zwieczyca (2008) 42,50 105,00 (+) 147
Przybyszéwka (2007, 2008) 55,00 100,00 (+) 82
Zale7e(2006) 55,00 105,00 (+) 91
Pozostate obszary — gminy przylegte - BIEE il
(ztfm?) (ztfm?) (w %)
Trzebownisko 32,50 80,00 (+)146
Krasne 42,50 75,00 (+) 77
Tyczyn 45,00 90,00 (+) 100
Budziw¢j 42,50 65,00 (+) 45
Boguchwala 42,50 80,00 (+) 88
Kielanowka 47,50 90,00 (+) 90
Swilcza 35,00 60,00 (+) 71

Zrédto: Dane rynkowe: Mariusz Olechowski, biegly sadowy — Sad Rejonowy dla miasta Rzeszowa.

nie rdzni sie istotnie od zbioru wszystkich wiarygodnych elementéw (populacji gene-
ralnej), przyjetych do analizy. Proba reprezentatywna jest wigc modelem (namiastka)
populacji generalnej. Zastosowano teori¢ rozkladu normalnego zmiennej losowej
(cena jednostkowa zl/m? powierzchni terenu), bowiem wiele zjawisk spolecznych,
przyrodniczych, gospodarczych ksztattuje si¢ wedtug rozktadu normalnego — réwniez
w znacznym stopniu ceny jednostkowe nieruchomosci wybranego segmentu rynku
nieruchomos$ci. Rozktad ten wystepuje, gdy na dane zjawisko oddziatluje duza liczba
niezaleznych czynnikéw, ktorych wplyw traktowany oddzielnie moze by¢ niewielki,
co ma miejsce na rynku nieruchomosci.. Jak wiadomo [4, s. 45] zmienna losowa ma
rozklad normalny o parametrach p i o, co mozna zapisa¢ w uproszczeniu X~N(u; ©),
jezeli jej funkcja gestosci prawdopodobienstwa okreslona jest wzorem:

1 _xmp)?

R

e 202

gdzie:
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1 — warto$¢ przecigtna;
6 — odchylenie standardowe;
7 — tzw. ludolfina;
e — stata Napera
Funkcje gestosci rozktadu normalnego charakteryzuja m.in. nastgpujace wiasnosci:

P(p-o<x<p+a)=0,6826; 1))
P(p-20<x<pu+20)=0,9545; )
P (u-30c <x<u+30)=0,9973; 3

gdzie: p — warto$¢ przecietna;
8 — odchylenie standardowe;

Wiasnos¢ (3) okresla sie mianem reguly ,,trzech sigm” Oznacza ona, ze pra-
wie wszystkie wartosci, jakie przyjmuje zmienna losowa x, znajduja si¢ w przedziale:
(n —-306 <x < p +30). Rozktad normalny zmiennej losowej (zt/m* powierzchni terenu)
pozwala przeprowadzi¢ dalsze rozwazania na potrzeby tematyki okreslonej w tytule.

Podstawowe parametry opisowe zmiennej losowej (zl/m? powierzchni terenu
dziatki budowlanej) obliczono za pomoca programu MSExcel:

Wartos¢ przecigtna = funkcja = srednia (x,, ..., x) = 195 zt/m’.
Odchylenie standardowe = funkcja = odchylenie standardowe (x,, ..., x ) = 45z1/m*.

Przyjmuje si¢ nastepujace zalozenia:

1. Obszar cenowy okreslony dolng granica przedziatu obliczonego wedtug relacji (1)
obejmuje najistotniejsze obserwacje rynkowe analizowanej proby reprezentatyw-
nej. Mamy wiec:

pu—o = 195,00 — 45,00 = 150,00 zl/m? p.t.;

Przyjmuje sig, ze tak okreslony obszar (ceny >150 zt/m?) stanowi cenowa strefe
Srodmiejska (wraz z centralna) Rzeszowa.

2. Obszar cenowy okreslony dolnymi granicami przedzialéw obliczonych wediug
relacji (1) jw. oraz (2) obejmuje istotne obserwacje cenowe dla strefy miejskiej.
Mamy wigc:

n—2*oc=19500-2 *45,00 = 105,00 zt/m? p.t.;

Przyjmuje sig, ze tak okreslony obszar przedziatu cenowego (105,150) z¥/m?stano-
wi cenowa strefe miejska, natomiast obszar cen >105,00 zl/m? mozna uwazaé za
Obszar Metropolii Rzeszowskiej.

3. Obszar cenowy okreslony dolnymi granicami przedzialéw obliczonych wedtug re-
lacji (2) jw. oraz (3) obejmuje prawie wszystkie obserwacje (~100%) analizowanej
proby reprezentatywnej. Mamy wiec:

p—3*o=19500-3 *45,00= 60,00 zt/m’ p.t.;

Przyjmuje si¢, ze tak okreslony obszar przedziatu cenowego (60, 105) zI/m? sta-
nowi cenowy strefe podmiejska i mozna go uwazac¢ za obszar oddzialywania
metropolii rzeszowskiej na otoczenie.
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6. Granice charakterystycznych obszarow
zwigzanych z Metropolia Rzeszowska

Wyniki analizy jak wyzej oraz przyjete wezesniej zalozenia pozwolity na gra-
ficzne okreslenie zasiggu obszaréw (w rozumieniu tego opracowania) zwigzanych
z metropolig rzeszowska, co zaprezentowano na ryc. 1.

Graficzny rozkiad cen okreslonych obszaréw jak wyzej wykazuje ksztalt ,,pier-
scieniowo-gwiazdzisty”, tzn. walory ekonomiczne miejskiej przestrzeni Rzeszowa od-
dziatuja na rynek rozwazanego segmentu nieruchomosci odsrodkowo, z wydtuzeniem
wzdtuz najwazniejszych szlakéw komunikacyjnych.

Obszary lezace poza obszarem okreslonym linig kropkowa mozna traktowaé
jako obszary zdecydowanie ,,pozametropolitalne” (wiejskie). Granice obszaréw wska-
zanych na ryc. 1 nie sa oczywiscie granicami w sensie geodezyjnym, a ich przebieg
jest bardzo przyblizony.

obszar cen > 150 zt/m \
- cenowa sirefa srodmiejska z centraing ! !

obszar cen 105 - 150 zi/m
- cenowa sirefa miejska

obszar cen 60 - 105 zt/m
- cenowa strefa poddmiejska

Ryec. 1. Zasigg obszaréw zwigzanych z Metropolia Rzeszowska

Zrédio: Opracowanic wlasnc; grafika: Piotr Vogt, Krakow.

Podsumowanie
Zaprezentowana w opracowaniu koncepcja dotyczaca graficznej delimitacji ob-

szarow zwigzanych z Metropolia Rzeszowska moze, zdaniem autora, mie¢ zastosowa-
nie réwniez w przypadku obszaréw innych metropolii w Polsce. Dokfadnos¢ potoze-
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nia granic bedzie zaleze¢ od wiasciwego monitoringu cen dziatek budowlanych, a ich
przebieg i ksztalt obszaru metropolii beda miaty charakter dynamiczny ze wzgledu
na liczne czynniki i zjawiska wystepujace na rynku nieruchomosci (patrz pkt 2) oraz
polityke przestrzenng wiadz lokalnych.

Ostateczna weryfikacja powyzszej koncepcji moze nastapi¢ po zakonczeniu
procesu powszechnej taksacji. Wowczas tzw. strefy taksacyjne z informacjami o po-
ziomach wartosci katastralnych moga by¢ niezwykle pomocne przy wskazywaniu
granic i1 geometrycznych ksztattéw obszaréw metropolitalnych i metropolii.
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