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1. Wstep

Celem artykulu jest préba okreslenia znaczenia renty polozenia — w $Swietle
wybranych teorii lokalizacji oraz rozwoju miasta — przy podejmowaniu decyzji
o lokalizacji kapitatu w formie dziatalnosci produkcyjnej lub ustugowej w duzych
miastach przez inwestoréw, ze szczegdlnym uwzglednieniem inwestorow zagra-
nicznych.

Pojecie lokalizacji mozna rozpatrywaé w ujeciu statycznym lub dynamicznym
[Kucinski 1994, s. 66-67]. Pierwsze dotyczy opisu istniejacego rozmieszczenia,
gestosci, struktury i powiazania zjawisk gospodarczo-spolecznych w przestrzeni.
Natomiast drugie odnosi si¢ do rozwoju struktur i systeméw przestrzennych,
rozmieszczania w przestrzeni nowych elementéw oraz tworzenia i badania norma-
tywnych modeli przydatnych podczas podejmowania decyzji o racjonalnym loka-
lizowaniu tych elementdw. Lokalizacja (w ujgciu zarowno dynamicznym, jak i sta-
tycznym) moze mie¢ charakter ogdlny lub szczegétowy. Charakter ogolny polega
na wyborze okre$lonego regionu i miejscowosci, w ktorych ma by¢ zlokalizowany
obiekt. Z kolei aspekt szczegdétowy lokalizacji dotyczy oznaczenia terenu realizacji
danego przedsigwzigcia, tj. wyboru konkretnej dziatki budowlanej, sporzadzenia
projektu jej zagospodarowania itp.

Aby inwestor wybral okreslong lokalizacj¢, musi si¢ ona charakteryzowa¢ od-
powiednio wysoka atrakcyjnoscig inwestycyjna. Atrakcyjnosc ta zalezy od: atrak-
cyjnosci otoczenia, tj. polozenia jednostki (regionu, powiatu, gminy, miasta, nie-
ruchomosci) wzgledem innych elementéw sieci osadniczej, m.in. duzych miast

* Praca naukowa finansowana ze srodkéw Komitetu Badah Naukowych w latach 2005-2006 jako
projekt badawczy nr 1 HO2C 066 28 nt. Rozwdj Dolnego Slaska w latach 1995-2004 ze szczegdlnym
uwzglednieniem roli bezposrednich inwestycji zagranicznych.
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oraz funkcjonujacej infrastruktury technicznej, ekonomicznej i spotecznej, a takze
znajdujacych si¢ na terenie jednostki zasobow naturalnych, majatkowych i ludz-
kich. Inaczej atrakcyjnos¢ inwestycyjna jednostki jest okreslana jako zdolnosé¢ do
bycia postrzegang jako konkurencyjna, ktéra wynika ze znajdujacych si¢ na jej
terenie zasobow i waloréw [Murawska, Sieminski, Topczewska 2002, s. 44]. Spe-
cyficzna dla kazdej lokalizacji kombinacja dostgpnych zasobdéw oraz cech oto-
czenia powoduje, Ze jest ona mniej lub bardziej atrakcyjna dla poszczegoélnych
inwestoréw. Czgsto dana lokalizacja jest atrakcyjna tylko dla niektdérych projektéw
inwestycyjnych, w przypadku ktérych wystepuje wysoki stopien zgodnosci cech
terenu z potrzebami zwiazanymi z okreslonym projektem [Budner 2003, s. 24].
Przy tym, jak juz wspomniano, nalezy uwzgledni¢ blizsze i dalsze otoczenie
determinujace w znacznym stopniu wysokos¢ mozliwej do uzyskania tzw. renty
polozenia.

2. Lokalizacja a renta polozenia

Renta potozenia jest rozumiana jako dodatkowy efekt z wykorzystania okres-
lonej dziatki, uzyskiwany na wszystkich dziatlkach poza krancowa, z uzyciem
takich samych naktadéw pracy [Gaczek 2003, s. 39]. Jest ona wyznaczana przez
czynniki przyrodnicze, potozenie w stosunku do rynkow zbytu i innych uzytkow-
nikdw, a takze stopien istniejacego zainwestowania danej dziatki (w wyniku
poniesionych w przesztosci nakfadow pracy i kapitatu) [Gaczek 2003, s. 39-40].
W zaleznosci od rodzaju prowadzonej na danym terenie dzialalno$ci, mozemy
mowic o rencie gruntowej (rolnej), budowlanej itd. Z kolei ze wzgledu na wlasnosé
wyrdznia si¢ rentg: prywatna, komunalna, panstwowa. W przypadku renty budow-
lanej o jej wysokosci decyduja przede wszystkim takie czynniki, jak (por. [Gaczek
2003, s. 46; Regulski 1982, s. 89]):

— polozenie w stosunku do centrum,

— poziom technicznego uzbrojenia terenu,

— warunki fizjograficzne,

— sasiedztwo wewnatrz miasta,

— wielko$¢ miasta i jego miejsce w systemie osadniczym kraju,
— czynniki popytowe.

To wiasnie w zwiazku z renta podobne nieruchomosci, w zaleznosci od ich
lokalizacji (potozenia), moga mieé rézne sposoby uzytkowania, rézng wartosé oraz
cene rynkowa [Bryx, Matkowski 2001, s. 76].

Struktura lokalizacji inwestycji w duzych miastach i na calych obszarach
metropolitalnych w wielu przypadkach jest zblizona do schematu teoretycznego
przedstawionego na rys. 1. Jest to schemat oparty na najstarszej teorii struktury
przestrzennej miast — teorii stref koncentrycznych E.W. Burgessa [Kucinski 1994,
s. 144].
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—— sprzedaz detaliczna
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........ domy mieszkalne

] Rys. 1. Schemat lokalizacji dziatalnosci w duzym miescie (metropolii)
Zrodio: [Rodrigue 2004].

Zgodnie ze schematem bazujacym na zalozeniach klasycznej teorii lokalizacji
rolnictwa J.H. von Thiinena w odniesieniu — w tym przypadku — do lokalizacji
wewnatrz miasta, w centrum miasta, inaczej w centralnym obszarze biznesu
(central business district — CBD), gdzie ceny zakupu i dzierzawy nieruchomosci sa
najwyzsze, lokowane sa glownie ustugi detaliczne. Jest to zwigzane z jednej strony
z faktem, iz podstawowa cecha umozliwiajaca ich sprzedaz jest bliskos¢ i dostep-
no$é¢ w stosunku do konsumentéw (z tego tytulu sg oni gotowi zaplaci¢ wyzsza
ceng), z drugiej z tym, ze w ustugach powstaje zazwyczaj wyzsza warto$¢ dodana
w porownaniu z pozostalymi sektorami gospodarki. Sprzedaz ustug detalicznych
poza pierwszym kr¢giem staje si¢ stopniowo coraz mniej oplacalna, az w koncu
wiele przedsigwzi¢¢ przynosi straty. W kolejnym kregu dominuja podmioty pro-
wadzace dzialalno$é przemystowa i handlowa o charakterze pothurtowym i hurto-
wym. W przypadku tego typu dziatalnosci wazniejsze od bliskosci w stosunku do
klientow jest obnizanie kosztéw i, w konsekwencji, utrzymanie konkurencyjnych
cen. Najdalej od centrum lokowane sa dzielnice mieszkaniowe: budownictwo
wielorodzinne 1 wreszcie domy jednorodzinne. Im wiec drozszy teren, tym wyzszy
dochéd nalezy uzyskac z kazdej jednostki powierzchni. W konsekwencji wystepuje
relatywnie wysoki stopien zainwestowania dzialek w centrum miasta i zwiazana
Z nim intensywnos$¢ zabudowy.
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W praktyce w przestrzeni miejskiej czgsto dochodzi do tworzenia sig¢, poza
historycznie wyksztalconym CBD, kolejnych centrow czy biegundéw wzrostu w
innych dzielnicach na skutek powstawania tam skupisk przedsigbiorstw przemy-
stowych oraz instytucji handlowo-ustugowych, finansowych itp. Jednakze zapre-
zentowany model pozwala wyrézni¢ w strukturach miasta (aglomeracji) dwie
strefy [Regulski 1982, s. 92]:

1. Strefe centralna, w ktorej popyt wynika przede wszystkim z rozwoju funkcji
gospodarczych.

2. Strefe zewnetrzna, gdzie popyt zwiazany jest z rozwojem funkcji miesz-
kalnych.

3. Podstawy teorii renty polozenia

Jak zaznaczono, na zréznicowanie dzialalnosci w zaleznosci od odlegtosci od
centrum zwracal uwage w latach 20. XIX w. J.H. von Thiinen. Wedlug niego
czynnikiem determinujacym lokalizacj¢ byta renta gruntowa, bedaca funkcja odle-
glosci transportowej i kosztow transportu [Kucinski 1994, s. 70]. Model Thiinena
jest w ekonomice miasta wykorzystywany do wyjasnienia zréznicowania inten-
sywnosci uzytkowania gruntow miejskich, struktury funkcjonalnej zagospoda-
rowania oraz rozmieszczenia ludnosci w miescie [Gaczek 2003, s. 43]. Warto
zaznaczyC, ze Thiinen, tworzac teorig lokalizacji, nie znat zatozen D. Ricardo doty-
czacych renty gruntowej'. Teoria Thiinena byla nastgpnie rozwijana m.in. przez
W. Launhardta, R.H. Hurda i R.M. Haiga.

Pod koniec wieku XIX W. Launhardt wykorzystal dorobek Thiinena do objas-
nienia koncepcji lokalizacji dziatalnosci gospodarczej na tle polityki cenowej kolei
zelaznych. W ten sposob rozszerzyt on teorig dotyczaca lokalizacji dzialalnosci
rolniczej o analizg¢ znaczenia regionéw rynkowych dla lokalizacji zaktadow
przemysfowych [Blaug 2000, s. 637]. Nast¢pnie na poczatku XX w. R.H. Hurd
zastosowal model Thiinena do badania rynku nieruchomosci miejskich [Regulski
1982, s. 88]. Jego zdaniem warto$¢ zalezy od renty ekonomicznej, renta — od
lokalizacji, lokalizacja — od uzytecznosci, uzytecznos$¢ zas — od odlegtosci (blis-
kosci), stad cena (warto$¢) terenu zalezy od odleglosci od srodmiescia [Regulski
1982, s. 89]. Teorie Hurda rozwinat w roku 1926 R.M. Haig, ktory skupit si¢ na
relacji migdzy renta budowlana a kosztami transportu [Regulski 1982, s. 91].

! Teorie dotyczace renty rézniczkowej na przykladzie produkcji rolnej stworzyli na poczatku
XIX w. niezaleznie od siebie: D. Ricardo, E. West, R. Torrens i T.R. Maluthus. Wedlug nich cena
towaru jest okreslona przez najmniej korzystne warunki, w jakich odbywa si¢ produkcja. W ten
sposéb powstaje renta bgdaca nadwyzka produktu ponad naklady kapitalu i pracy poniesione przez
krancowe gospodarstwo rolne, klora otrzymuja jako rentg wlasciciele ziemi. W teoriach tych brak jest
odniesienia do problemu odleglosci i kosztéw transportu. Wczesniej, w XVIII w., R. Cantillon,
J. Steuart i A. Smith dostrzegali problematyke¢ odleglosci od rynku zbytu oraz wielkosci rynku zbytu
i jego granic geograficznych (por. [Blaug 2000, s. 633 i nast.]).
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Wedlug niego renta moze by¢ rozumiana jako wartos¢, ktora wiasciciel terenu
moze uzyska¢ z tytutlu ponoszenia przez uzytkownikéw nizszych kosztéw trans-
portu do srédmiescia.

Przestrzen analizowana przez Thiinena i jego nastgpcow to przestrzen homo-
geniczna i izotropiczna. W rzeczywistosci jest ona zroznicowana w wyniku oddzia-
tywania wielu czynnikéw, m.in. fizjograficznych, historycznych i spotecznych
[Rodrigue 2004]. Ponadto na decyzje o podjeciu inwestycji 1 jej lokalizacji wpty-
waja czynniki makroekonomiczne takie, jak: stopy procentowe, kurs walutowy,
obcigzenia fiskalne itd. Rowniez typ konkurencji wyst¢pujacej na wigkszosci
rynkéw jest daleki od przyjmowanego w zalozeniach teorii i modeli typu konku-
rencji doskonatej. Najczgsciej jest on zblizony do modelu oligopolu lub konku-
rencji monopolistycznej. Tymczasem do lat 20. wieku XX zmiany badane byly
wylacznie w warunkach konkurencji doskonatej. Pod koniec tego okresu, wraz
z pojawieniem si¢ teorii konkurencji monopolistycznej, zwrdcono uwage na fakt, iz
zréznicowanie przestrzenne jest jednym ze zrodel sity monopolistycznej przedsig-
biorstwa na polu wyznaczania ceny [Blaug 2000, s. 646]. W tym nurcie powstaly
m.in. teorie T. Palandera, B. Ohlina, G. Myrdala, E.M. Hoovera i W. Isarda.

4. Oddzialywanie na atrakcyjnos¢ inwestycyjna miasta

Inwestycje i zagospodarowanie lub rewitalizacja kolejnych obszaréw miasta
umozliwiaja jego rozwdj i podnoszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej. Wobec nie-
dostatecznych zasobow kapitatu o charakterze wewnetrznym wazne staje sig
pozyskanie inwestoréw z zewnatrz, w tym inwestorow zagranicznych. Dlatego
wiladze i spotecznosci lokalne miast, gmin i regionéw podejmuja dziatania majace
na celu uczynienie jednostki bardziej atrakcyjng dla inwestoréw. Stalo sie to
szczegoOlnie wazne w ostatnich latach (zwlaszcza od roku 2001), od kiedy to za-
obserwowano zaostrzenie walki o przyciagnigcie i zatrzymanie inwestycji w skali
$wiatowej, przede wszystkim na skutek oddziatywania dwdch czynnikow: zwigk-
szenia popytu na kapital zewnetrzny w formie bezposrednich inwestycji zagra-
nicznych oraz spowolnienia tempa jego przeplywu.

Efektywnos¢ dziatan podejmowanych z zamiarem przyciagnigcia inwestycji
swiadczy o poziomie konkurencyjnosci jednostki, tj. zdolnosci podmiotéow znaj-
dujacych si¢ na jej terenie do konkurowania o ograniczone zasoby kapitalu. Ma to
tym wigksze znaczenie, ze wraz z postgpem procesu globalizacji jednostki lokalne
i regionalne zyskuja nowe mozliwosci w zakresie decydowania o zagospoda-
rowaniu swojej przestrzeni, a procesy zwiazane z gospodarowaniem nig nabieraja
charakteru nieliniowego (skokowego), podczas gdy wczesniej miaty charakter
ewolucyjny [Korenik 2004, s. 283].

Nadal wazna rolg odgrywaja jednak czynniki ksztattujace atrakcyjnosé inwe-
stycyjna, na ktoére jednostki nie maja wplywu lub maja ograniczony wplyw.
Jednym z nich jest pofozenie regionu, gminy, miasta czy konkretnej nieruchomosci
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i zwigzana z nim mozliwa do uzyskania renta. To wlasnie polozenie (m.in. w sto-
sunku do rynkéw zbytu i zaopatrzenia, zasobéw relatywnie taniej, wykwalifi-
kowanej sity roboczej itp.) oraz dostgpnos¢ komunikacyjna, obok stabilnosci poli-
tycznej i gospodarczej, jakosci klimatu inwestycyjnego oraz skutecznosci prowa-
dzonej polityki gospodarczej, sa gléwnymi motywami wskazywanymi przez
inwestoréw przy podejmowaniu decyzji o lokalizacji przedsigwzigcia lub poszerze-
niu dotychczasowej dziatalnosci.

Obecnie wysuwa si¢ poglady, ze o rozwoju miast i potencjalnym przeksztal-
caniu ich w metropolie decyduja przede wszystkim duze przedsigbiorstwa, doko-
nujace bezposrednich inwestycji zagranicznych, zwlaszcza korporacje transnaro-
dowe (por. [Rochefort 1998)), przy czym inwestorzy i posiadany przez nich kapitat
sa mobilni i maja duza swobod¢ podczas podejmowania decyzji o lokalizacji,
natomiast jednostki terytorialne pozostaja immobilne [Domanski 2000, s. 84].
Zgodnie z podstawowymi tezami teorii lokalizacji zagranicznych inwestycji bez-
posrednich (opisywali je B. Ohlin w 1967 r., S. Hymer w 1976 r., P. Tesch w
1980 r., R. Caves w roku 1982), wykorzystanymi nastgpnie przez J.H. Dunninga do
sformutowania w 1979 r. w eklektycznej teorii bezposrednich inwestycji zagra-
nicznych (produkeji migdzynarodowej), warunki wynikajace z czynnikoéw lokali-
zacji wystgpujace w kraju goszczacym musza by¢ dla inwestora znacznie bardziej
korzystne w poréwnaniu z warunkami istniejacymi w jego kraju macierzystym,
aby zdecydowat si¢ on na podjecie dziatalnosci produkcyjnej za granica. Takie
warunki czgsto wystgpuja w duzych miastach i na ich obszarach metropolitalnych,
abstrahujac w tym momencie od polityki panstwa polegajacej na stosowaniu
selektywnych bodzcéw fiskalnych 1 finansowych, np. przez tworzenie specjalnych
stref ekonomicznych.

Wedlug ,,nowej geografii ekonomicznej”, wspotczesnie omawianej m.in. przez
P.R. Krugmana t A.J. Venablesa (por. [Krugman, Venables 1995, s. 857-880; 1996,
s. 959-967], aglomeracje jako skupiska przedsi¢biorstw (industrial districts)
powstaja, gdyz podmioty licza na korzysci wynikajace z czynnikow lokalizacyj-
nych takich, jak [Barry, Gorg, Strobl 2001, s. 1]:

1. Pozytywne efekty rozprzestrzeniania si¢ wiedzy (knowledge spillovers)
migdzy jednostkami zlokalizowanymi w obrebie jednej aglomeracji.

2. Dostep do bogatego rynku specjalistycznych zasobdw, w tym zasobu pracy.

3. Sprzezenia zwrotne z dostawcami i odbiorcami, m.in. finalnymi konsu-
mentami.

Inna teoria zaktada (por. [Knickerbocker 1973]), ze inwestycje sa lokowane na
zasadzie tzw. oligopolistycznej reakcji na zachowania konkurentow, zwlaszcza
lideréw w branzy (por. np. [DeCoster, Strange 1993, s. 273-304]). Jednakze wydaje
sig, ze rozdzielenie tych czynnikéw do konca nie jest mozliwe ani celowe, a wsrod
motywdw, ktorymi Kieruja sie inwestorzy dokonujacy bezposrednich inwestycji
zagranicznych, mozna wskaza¢ zardwno przewagi lokalizacyjne, jak i che¢ dotrzy-
mania kroku konkurencji.
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Przestrzen miejska jest ograniczona, zwlaszcza w CBD, tymczasem popyt na
nieruchomosci w duzych miastach stale rosnie, gdyz to one sg szczegdlnie
atrakcyjne dla inwestoréw, w tym inwestoréw zagranicznych. Decyduja o tym
przede wszystkim omdwione motywy zwiazane z walorami lokalizacji (m.in.
korzysciami aglomeracji) i obecnoscig konkurentow i kooperantow. Obecnie inwe-
storzy poszukuja gtéwnie gruntdw (nieruchomosci) klasy A, tzn. takich, ktére sa
przygotowane do natychmiastowego podjg¢cia inwestycji [Wozniak 2005, s. 1].
Grunty takie powinny charakteryzowac si¢ relatywnie najwyzsza mozliwg do
uzyskania — w danych warunkach i przy danych zasobach — renta. Grunty takie
musza mie¢ uregulowany status prawny i muszg mie¢ jednego wlasciciela. Musza
by¢ przeznaczone pod dziatalnos¢ przemystowa, wyposazone we wszystkie media,
a odleglos¢ od drogi krajowej lub autostrady nie moze by¢ wieksza niz 0,5 km.
Teren dziatki powinien by¢ stabilny, ptaski i zblizony ksztaltem do prostokata.
W zakresie takich gruntéw popyt przewyzsza podaz. Tymczasem szacuje sig, ze
ponad 1/3 dziatek inwestycyjnych w Polsce nie spelnia oczekiwan inwestoréw
[Wozniak 2005, s. 1]. Podobna sytuacja ma miejsce w zakresie powierzchni biuro-
wych klasy A. Wskaznik ten w obu przypadkach jest relatywnie nizszy w duzych
miastach, ale jest wciaz niezadowalajacy. W zwiazku z tym duze znaczenie,
w odniesieniu do podnoszenia konkurencyjnos$ci miast, ma oddziatywanie przez
decyzje o zagospodarowaniu przestrzennym i przygotowaniu terenéw pod inwe-
stycje, przede wszystkim uregulowanie ich statusu prawnego.

S. Ekspansja miasta na tereny przylegle

Kiedy miasto rozrasta sig¢, tereny dotychczas uwazane za mato atrakcyjne staja
si¢ bardziej pozadane i ich renta wzrasta, dlatego grunty nieprzynoszace renty
moga ja przynosi¢ w dlugim okresie i odwrotnie — tereny relatywnie drogie moga
z czasem straci¢ na swej atrakcyjnosci. Przy tym istnieje takze sprzgzenie zwrotne
migdzy atrakcyjnoscia miasta i aglomeracji miejskiej a atrakcyjnoscia catego regio-
nu. Ponadto tereny majace rente zerowa moga dawacé korzysci zewngtrzne i pod-
wyzsza¢ wartos¢ obszarow przyleglych, co moze wymusic ich zagospodarowanie
[Gaczek 2003, s. 46].

Wszystkie te czynniki powoduja przesuwanie si¢ granic miasta na zewnatrz.
Roznice migdzy terenami wiejskimi i miastami stopniowo si¢ zacieraja i trudno jest
zdefiniowad, gdzie wlasciwie miasto si¢ konczy [Regulski 1982, s. 11]. Na ry-
sunku 2 przedstawiono renty budowlang i gruntowa. Linia pionowa wyznacza
granicg, na ktorej ceny terendw miejskich zréownujg si¢ z cenami terenow rolnych.
Linia ta wraz z rozwojem miasta przesuwa si¢ na zewnatrz (w prawo). Rozwdj
miasta powoduje wzrost cen gruntdw miejskich i rolnych je otaczajacych (wigkszy
popyt na produkty rolne). Granice w krotkim okresie wyznaczaja korzysci
lokalizacyjne 1 ich zanik w miar¢ oddalania si¢ od centrum.
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1
A Rynek terenéw miejskich E Rynek teren6w rolnych

Renta
budowlana

Warto$¢ renty

Renta
/ gruntowa

—»’T\___

Odleglosé od centrum miasta

. Rys. 2. Renta gruntowa i budowlana
Zrédto: [Regulski 1982, s. 90].

W przypadku cen terenow miejskich wazniejsze sa korzysci lokalizacyjne
wynikajace z cech potozenia (warunkujace intensywng zabudowe¢ i uzytkowanie
terenu), a nie cech fizycznych gruntu — to rézni rente¢ budowlana od gruntowe;.
Ponadto ws$rod cech polozenia, w przypadku renty budowlanej, istotniejsze od
odlegtosci od rynku zbytu sg dostep do zasobow oraz walory popytu. Cechy
polozenia maja znacznie wigkszy wplyw na ceny gruntéw miejskich niz rolnych
[Regulski 1982, s. 90].

Przejmowanie terenow wiejskich, zwiazane z rozwojem miasta, ma charakter
skokowy i polega na pokonywaniu kolejnych barier (progéw) rozwojowych. Przy
tym naklady zwiazane z inwestycjami mozna podzieli¢ na: niezalezne od lokali-
zacji, a zalezne od cech budowanych obiektow (tzw. naktady normalne) oraz
naklady zalezne od cech terenu (tzw. naktady progowe). Zgodnie z teorig progow
B. Malisza (por. [Malisz 1963; 1966]), progi rozwojowe mozna podzieli¢ na trzy
grupy [Regulski 1982, s. 156]:

1. Przestrzenne (ograniczajace mozliwosci rozwoju od zewnatrz), wynikajace
m.in. z:

e uksztaltowania terenu,

e warunkéw wodnych i technicznych,

e istniejacego zagospodarowania i uzytkowania,

e mozliwosci rozwoju sieci infrastruktury techniczne;j.

2. Terenowe strukturalne, np. konieczno$¢ przebudowy dotychczasowej struk-
tury przestrzennej miasta, np. terenow otaczajacych srodmiescie, uktadu komuni-
kacyjnego itp.;

3. llosciowe, ograniczajace nie zabudowg poszczegdlnych terendw, ale wiel-
kos¢ miasta jako catosci, wynikajace np. z:
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wydolnosci ujg¢ wodnych, oczyszczalni sciekow itp.,

przepustowosci drog dojazdowych i kolei,

zasobéw wodnych.

W zaleznosci od stopnia trudnosci pokonania wystgpujacych progéw roz-
wojowych, przy wykorzystaniu dostgpnych technik i technologii, miasto jest bar-
dziej lub mniej atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym. Na warto$¢ rynkowa
poszczegolnych elementow przestrzeni w miescie, oprocz odlegtosci od centrum
i duzych osiedli, wptywaja nastgpujace czynniki [Broszkiewicz 1997, s. 11]:

1) poziom zainwestowania infrastrukturalnego, tj. uzbrojenia terenu w sie¢
urzadzen infrastrukturalnych,

2) rywalizacja potencjalnych nabywcdéw na rynku nieruchomosci,

3) waloryzacja obszarow objgtych szczegdlng ochrona srodowiska przyrod-
niczego.

6. Podsumowanie

Renta polozenia od wielu lat jest jednym z podstawowych czynnikéw decy-
dujacych o lokalizacji kapitalu w formie dziatalnosci produkcyjnej lub ustugowej
w duzych miastach, co przedstawiono w opracowaniu z wykorzystaniem pod-
stawowych tez wybranych teorii lokalizacji i rozwoju miasta. Jej rola jest
szczegoOlnie wazna w przypadku inwestorow zagranicznych dokonujacych inwesty-
cji bezposrednich. Lokalizacja inwestycji, w tym bezposrednich inwestycji zagra-
nicznych, moze si¢ przyczynia¢ do wzrostu wartosci renty polozenia okreslanej dla
poszczegdlnych obszarow. Duze inwestycje, ktore w Polsce w ostatnich latach sa
podejmowane przede wszystkim przez inwestorow zagranicznych, moga si¢ przy-
czyni¢ do wzrostu atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta i jego poszczegdlnych
dzielnic. Jednakze, aby je przyciagnac, trzeba stworzy¢ odpowiednie warunki,
m.in. przygotowaé nieruchomosci gotowe do rozpoczecia inwestycji. Powinny by¢
one objete planami zagospodarowania przestrzennego i mie¢ uregulowany status
prawny, przy czym nie mozna zapomina¢ o kwestiach zwiazanych z zagwaranto-
waniem odpowiednich warunkéw zycia dla mieszkancéw miasta i okolic, w tym
z ochrong srodowiska geograficznego, tj. o podstawowych wyznacznikach zrowno-
wazonego rozwoju spoleczno-gospodarczego.
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THE IMPACT OF A LAND RENT ON INVESTMENT ATTRACTIVENESS
OF LOCATION IN THE AREA OF BIG CITY IN THE LIGHT OF
SELECTED THEORIES

Summary

The boundaries of big cities are expanded overcoming successive development thresholds. They
acquire rural areas what is an answer to the rising demand for building areas. If the thresholds are
relatively easy to overcome (using accessible technologies and techniques) a city or an agglomeration
is more attractive to potential investors. The main motives that attract investors (among others foreign
investors) to site their ventures in big cities are so called economies of agglomeration: positive
knowledge spillovers, access to thick specialist factor market and having close relationships with
suppliers and clients etc. and demonstration effects of competitors’ and cooperators’ behaviour.
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