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OBROT NIERUCHOMOSCIAMI GRUNTOWYMI NA TERENIE
LODZI

Opracowanie to traktuje przede wszystkim o obrocie nieruchomos$ciami gruntowymi w Lodzi,
rozpatrywanym na tle catego rynku nieruchomosci, z uwzglednieniem warunkéw ogoélnopolskich
i odwotaniem si¢ do teoretycznych postaw funkcjonowania rynku nieruchomosci. Szczegotowe;j
analizie poddano zwlaszcza transakcje kupna-sprzedazy dziatek niezabudowanych na obszarze
Lodzi w latach 2004-2005. Podstawowy cel pracy stanowito ustalenie ogoélnych wlasciwosci
rozktadow przestrzennych liczby transakcji kupna-sprzedazy i cen dziatek, odzwierciedlajacych
preferencje przestrzenne uczestnikow rynku nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci stanowi wazna dziedzing gospodarki wolnorynkowe;.
Jego rozwoj jest zdeterminowany przez wiele réznorodnych czynnikéw
historycznych, politycznych, gospodarczych, spotecznych, prawnych i in.
W czasach PRL-u rynek ten funkcjonowal w bardzo ograniczonym zakresie.
Dopiero podczas transformacji systemowej w Polsce stworzone zostaty
podstawy prawne do swobodnego obrotu nieruchomosciami, umozliwiajace
pelny rozkwit omawianego rynku. Dzigki temu w coraz wigkszym stopniu
oddziatuje on na caly system gospodarczy i przestrzenny zaréwno w skali
ogolnopolskiej, jak tez regionalnej i lokalnej. Jednak szczegdlnego znaczenia
rynek nieruchomosci nabrat w wielkich miastach i regionach miejskich.

Przedmiotem opracowania jest obrot nieruchomos$ciami gruntowymi
w Lodzi, rozpatrywany w powiazaniu z sytuacja panujaca na calym rynku
nieruchomosci. Uwage zwrdcono gldwnie na zréznicowanie przestrzenne tego
obrotu. Zagadnienie to jest analizowane na tle warunkow ogdlnopolskich.
Odwotano si¢ przy tym do szerokiej definicji nieruchomosci, zgodnie z ktora
tworzy ona grunt (dzialka) o okreslonych granicach wraz z trwale zwiazana
znim zabudowa, urzadzeniami i zielenia (tzw. czgSci skladowe), stanowiacy
odrebny przedmiot wlasnosci (nieruchomo$¢ gruntowa), budynek trwale



124 Jerzy Dzieciuchowicz

zwigzany z gruntem reprezentujacy odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci
(nieruchomo$¢ budynkowa), lokal mieszkalny lub uzytkowy bedacy odrebnym
przedmiotem wtasnosci (nieruchomo$¢ lokalowa) oraz grunt uzytkowany badz
przewidywany na cele produkcji rolnej (nieruchomosé¢ rolna)'. Pod pojeciem
samej nieruchomos$ci gruntowej rozumie si¢ tutaj grunt wraz z jego cze$ciami
sktadowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrgbny
przedmiot wiasnosci. Do czgsci sktadowych gruntu, dzielacych jego los prawny
zgodnie z zasada superficies solo cedit, naleza w szczegdlnosci budynki
i wszelkie urzadzenia trwale zwiagzane z gruntem oraz drzewa i inne rosliny od
chwili zasadzenia lub zasiania. Sama dziatka gruntu moze by¢ czgscia
nieruchomosci gruntowej wydzielona wskutek jej podziatu albo scalania, a takze
odrebnie potozona czgscia danej nieruchomos$ci. Mowiac inaczej, dziatka moze
stanowi¢ odrgbna nieruchomos¢ lub czg$¢ nieruchomosci sktadajacej si¢ z kilku
dziatek. Obrot nieruchomos$ciami obejmuje transakcje kupna, sprzedazy
i wymiany nieruchomosci oraz osiggany dzigki nim zysk. W tym opracowaniu
analiza objeto w glownej mierze transakcje kupna-sprzedazy dziatek
niezabudowanych, do ktéorych doszto na terenie todzi w jej granicach
administracyjnych w latach 2004-2005. Aby doktadnie przedstawi¢ struktury
przestrzenne obrotu nieruchomosciami, na odpowiednich mapach zastosowany
zostal podzial miasta na 61 jednostek osiedlowych (rys. 1). Podstawowy cel
pracy stanowi ustalenie ogdlnych tendencji cechujacych rozklady przestrzenne
liczby transakcji kupna-sprzedazy i cen dziatek gruntowych, odzwierciedla-
jacych preferencje przestrzenne uczestnikow rynku nieruchomosci.

Badania obrotu nieruchomo$ciami w miastach polskich sa dotychczas stabo
zZaawansowane, pomimo zainteresowania problematyka nieruchomosci ze strony
wielu dyscyplin naukowych — ekonomii, prawa, finanséw, inzynierii
budowlanej, geodezji, rolnictwa, architektury, urbanistyki, geografii i in.
Teoretyczne aspekty funkcjonowania rynku nieruchomosci, jego finansowania,
atakze zarzadzania nieruchomo$ciami w gospodarce rynkowej w ujeciu
kompleksowym zostaly szeroko omowione w pracach E. Kucharskiej-
-Stasiak (1999; 2000; 2006). Autorka ta zajmuje si¢ problematyka
wchodzaca w zakres ekonomiki nieruchomosci. Do tej samej dziedziny naleza
badania wplywu nowej gospodarki (new economy), bazujacej na nowoczesnych
technologiach  informatycznych i  telekomunikacyjnych, na  ksztalt,
form¢ 1 lokalizacj¢ nieruchomo$ci, omawiane przez T. Dixona,
B. Thompsona, P. McAllistera, A. Marstona i J. Snowa
(2005), a takze oddzialywanie globalizacji na rozwdj rynkdéw nieruchomosci

' Zob. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, DzU, 1964, nr 16, poz.
93, z pdzniejszymi zmianami.
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(Zrobek, 2007). Metody badan rynku nieruchomos$ci byly rozpatrywane
m. in. przez R. Cellmera (1999). Skomplikowana problematyka prawna
dotyczaca nieruchomosci w aspekcie przedmiotowym i podmiotowym jest
szczegblowo rozwazana w komentarzach do kodeksu cywilnego i ustaw
odnoszacych si¢ do gospodarowania nieruchomosciami, ewidencji gruntéw oraz
budynkéow, prawa geodezyjnego 1 kartograficznego, ksiag wieczystych
ihipotekiz(Bieniek,Rudnicki,2006;Piasecki, 1995).

? Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z pézniejszymi
zmianami, DzU, 1997, nr 261, poz. 2603; DzU, 2004, nr 281, poz. 278; Rozporzqdzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
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W literaturze przedmiotu zwrdcono tez uwage na problemy odnoszace sig do
systemOw monitorowania rynku nieruchomosci (Koska, Przewtocki,
1999), a takze wiedzy o jego stanie jako podstawie negocjacji (K o § k a, 2001).
Waznym zagadnieniem z punktu widzenia prawidlowego zagospodarowania
przestrzennego 1 polityki gospodarowania gruntami w skali lokalne;j,
oméwionym przez T. Topczewska i W. Sieminskiego (2003), jest
wplyw gmin na zmiany struktury i sposobu wykorzystania nieruchomosci
gruntowych poprzez zastosowanie odpowiednich instrumentéw planistycznych
i realizacyjnych oraz systemu informacji o nieruchomosciach.

Wsérod prac monograficznych poswigconych analizie polskiego rynku
nieruchomosci w nowych warunkach ekonomicznych mozna przyktadowo
wymieni¢ opracowanie opublikowane przez L. Katkowskiego (2003).
Problematyka obrotu nieruchomos$ciami jest tez poruszana W pracy
J. Kornitowicz (2002), ktora jednakze dotyczy przede wszystkim
przemian budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Nieliczne publikacje poswiecono tédzkiemu rynkowi nieruchomosci. Ogoélna
ocena i specyfika tego rynku, jego czynniki i lokalne uwarunkowania oraz
preferencje i zachowania uczestnikow, a takze waloryzacja przestrzeni
mieszkaniowej zostaly przedstawione przez S. Przewlockiego (1999)
i L. Groeger (2004) w opracowaniach monograficznych. W kilku
opublikowanych pracach analizie poddano wezsze problemy 1odzkiego rynku
nieruchomosci, dotyczace przegladu jego badan (Ko$§ka, 1997), rynku
doméw, rezydencji i1 lokali mieszkalnych na terenie miasta (K o § k a, 2000),
ksztaltowania sig¢ nowej przestrzeni mieszkaniowej (Groe ger, 2006).

Opracowanie to opiera si¢ na réoznorodnych materiatach dokumentacyjnych.
W analizie rozwoju i otoczenia 16dzkiego rynku nieruchomosci wykorzystano
materialy statystyczne GUS. Umozliwiaja one badanie dynamiki i struktury
przestrzennej obrotu nieruchomos$ciami wedtug ich rodzajow. Postuzono sig
réwniez ogolnymi informacjami statystycznymi i analizami dotyczacymi obrotu
nieruchomos$ciami w Lodzi, opracowywanymi przez Wydziat Geodezji, Katastru
i Inwentaryzacji oraz Wydzial Gospodarowania Majatkiem Urzgdu Miasta
Lodzi. Podstawowym zrédtem informacji byta jednakze baza danych o gruntach
i budynkach, ktora dysponuje Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej (MODGiK) w Lodzi. Rejestr ten, zawierajacy informacje
o obrocie nieruchomo$ciami, jest systematycznie uzupetniany od lat 60.
ubiegtego wieku. Dane o zasobach t6dzkich nieruchomosci w 2005 r. uzyskane

ewidencji gruntow i budynkow, DzU, 2001, nr 38, poz. 454; Ustawa z dnia 17 maja
1989 r., Prawo geodezyjne i kartograficzne, tekst jednolity, DzU, 2005, nr 240, poz.
2027; Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, DzU, 2004, nr
172, poz. 1804.
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zostaly z operatu opisowo-kartograficznego ewidencji gruntow i budynkow
(system EGBIL), natomiast informacje na temat przeprowadzonych transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci w latach 2004—2005 pochodzily ze statystyki
zdarzen ewidencyjnych prowadzonej przez MODGIK i odpowiednich aktow
notarialnych®.

2. Podstawy teoretyczne funkcjonowania rynku gruntéw

W tej pracy odwotano si¢ do koncepcji teoretycznej funkcjonowania rynku
nieruchomosci sformutowanej przez E. Kucharska-Stasiak (2006,
s. 77-83). Jej zdaniem rynek gruntow wchodzi w sktad rynku nieruchomosci,
ktory obejmuje takze rynek uzytkownikow, aktywnosci finansowej i dziatan
deweloperskich. Wszystkie cztery wymienione segmenty rynku nieruchomosci
sa wspolzalezne, przy czym pozycje centralng wsrdod nich zajmuje rynek
uzytkownikow. Podaz gruntéw na rynku (rys. 2) tworza zaréwno grunty
niezabudowane przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego pod
okreslony typ zabudowy, jak i grunty zabudowane, ktorych funkcja moze ulec
zmianie (ponowna zabudowa). Na popyt na grunt sklada si¢ popyt pochodny
i spekulacyjny. Popyt pochodny bazuje na korzysciach z wykorzystania gruntu,
natomiast popyt spekulacyjny odnosi si¢ do oczekiwanych przez inwestorow
zyskow spowodowanych wzrostem cen zakupionych gruntéw niezabudowanych.

Podaz gruntéw (S) ro$nie wraz z ich cena i moze ulega¢ zmianie nawet
w krotkim okresie. Gdy cena gruntow spada, to oczywiscie zmniejsza si¢
rowniez ich podaz. Popyt na grunty jest ksztalttowany przez preferencje
i oczekiwania nabywcow oraz ich indywidualne decyzje oparte na percepcji cen
gruntéw i ich zmian. Wzrost popytu na grunty (z poziomu D do D), pociaga za
soba zwyzke ich ceny, przy czym wzrost ceny gruntow o dochodowym
wykorzystaniu wywiera posrednio wplyw na ceny gruntdéw o mniej docho-
dowym uzytkowaniu. Popyt pochodny moze by¢ pobudzany przez popyt
spekulacyjny. W tych warunkach elastyczno$¢ cenowa podazy gruntéw jest
mata.

W §lad za wzrostem ceny gruntdw rosna czynsze 1 intensywnos$¢
wykorzystania gruntu, co z kolej skutkuje — przy malejacej krzywej popytu na
grunty — ograniczeniem aktywnos$ci deweloperskiej. Wzrost popytu na grunty
o rosnacych cenach jest wywolywany wzrostem popytu na powierzchnie, co
laczy si¢ ze zwigkszeniem stawek czynszu. Wszystkie segmenty rynku

3 Materialy dotyczace zdarzef ewidencyjnych i aktéw notarialnych zostaly zebrane
przez L. Rogulskiego (2006).



128 Jerzy Dzieciuchowicz

nieruchomosci daza do stanu rownowagi, ktory w gléwnej mierze zalezy od
stawek czynszu, akcentujac tym samym wiodaca role rynku uzytkownikoéw.
Rozpatrywany model odnosi si¢ w szczegolnosci do analizy rynku gruntow
w krotkich okresach, w ktéorych popyt i podaz odznaczaja si¢ wigksza
elastycznoscia.

A

Cena jednostkowa

\ 4

Podaz gruntéw

Rys. 2. Rynek gruntéw (S — krzywa podazy, D — krzywe popytu)
Zré6dto:Kucharska-Stasiak(2006)

3. Rynek nieruchomos$ci w Polsce

Transformacja systemowa, zapoczatkowana w Polsce w 1989 r., umozliwita
funkcjonowanie rynku nieruchomosci na zasadach wolnorynkowych. Duza rolg
w tej dziedzinie juz na jej poczatku odegraly zmiany systemu finansowego,
wtym zwlaszcza prywatyzacja sektora bankowego, reaktywowanie
samorzadow, zainicjowanie dziatalnosci Sadow Wieczysto-Ksiggowych
inotariatu, jak réwniez zapoczatkowanie budowy katastru nieruchomosci.



Obrot nieruchomosciami gruntowymi na terenie Lodzi 129

Jednoczesnie podjgta zostata regulacja stanu prawnego nieruchomosci, w tym
komunalizacja nieruchomosci, ktore wczesniej (w dniu 31 maja 1990 r.) byly
wlasno$cia Skarbu Panstwa. Wspomniane czynniki warunkowaty stopniowy
rozw0j obrotu nieruchomosciami. Do jego zdynamizowania dodatkowo
przyczynity si¢ tez zmiany podatkowe, w tym wprowadzenie w 1991 r. regulacji
prawnej umozliwiajacej podatnikom odliczanie od podatku wydatkéw na zakup
dziatki budowlanej, budowe iremonty mieszkan. Z punktu widzenia zasad
ksztaltowania tadu przestrzennego w skali lokalnej duze znaczenie miata ustawa
o zagospodarowaniu przestrzennym uchwalona w 1994 r., jak tez ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami, okre§lajaca zasady gospodarowania i obrotu
nieruchomosciami, ktéra weszta w zycie w 1997 r. Jednoczesnie na polski rynek
nieruchomosci niekorzystny wplyw miata trudna sytuacja ekonomiczna
i mieszkaniowa wielu grup ludnosci kraju. Zty stan duzej czgSci zasobow
mieszkaniowych i znaczny niedobor mieszkan, przy niewielkim zaangazowaniu
panstwa w budownictwo mieszkaniowe, warunkowaly stosunkowo wysokie
ceny lokali mieszkalnych, budynkow i gruntow.

Badania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce w latach 1990-2001
przeprowadzone przez L. Katkowskiego (2003), ktore bazuja na liczbie
sporzadzonych aktow notarialnych, wykazaty jej ogolna tendencje wzrostowa
(rys. 3). W latach 1990-1999 liczba wszystkich tego rodzaju aktow zwigkszyta
si¢ ponad dwukrotnie (z 591,9 tys. do 1266,8 tys.), po czym w poOzniejszym
czasie nastapit jej niewielki spadek (do 1201,4 tys. w 2001 r.). Tymczasem
liczba aktéw notarialnych dotyczacych nieruchomosci zwigkszala si¢ wyraznie
do 1997 r. (z 446,0 tys. do 670,1 tys.), wykazujac pozniej wyrazny spadek (do
561,8 tys. w 2001 r.). Nalezy przy tym podkresli¢ wyraznie zaznaczong ich
dominacje w ogolnej liczbie aktow notarialnych zawartych w catym
analizowanym okresie (57,7%). Dla odmiany w tym samym czasie liczba aktow
notarialnych dotyczacych nieruchomosci rolnych, stanowiacych okoto 1/3
(32,9%) wszystkich aktow zwiazanych z obrotem nieruchomos$ciami, byla
stabilna, co wigze si¢ z ograniczeniami w sposobie ich zagospodarowania,
uwarunkowanymi glownie ochrona gruntéw rolnych. W latach 1990-2001
w obrocie nieruchomos$ciami przewazaly zdecydowanie transakcje rynkowe
(66,9%), wsrdd ktorych na pierwszy plan wysuwata si¢ sprzedaz nieruchomosci
przez inne osoby. Na rynku nieruchomosci nieduzy udziat miata ich sprzedaz
przez Skarb Panstwa lub gming (14,5%). Godne odnotowania jest tez
wystgpowanie w obrocie nieruchomos$ciami specyficznej formy wiladania
ziemia, ktéra reprezentuje wieczyste uzytkowanie (11,4%). Zwraca roéwniez
uwage fakt, iz ok. 1/3 (33,1%) wszystkich transakcji nieruchomo$ciami
stanowity transakcje pozarynkowe, co mozna uzna¢ za cechg wyr6zniajaca okres
transformacji.
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Rys. 3. Rynek nieruchomosci w Polsce w latach 1990-2001
Zrodto: L. Katkowski (2003) i oprac. wlasne

Zarysowane wyraznie od 2000 r. zatamanie rynku nieruchomosci, znajdujace
wyraz w upadku wielu firm zwigzanych z nim, byto zdeterminowane ogélnym
pogorszeniem stanu polskiej gospodarki. Koniunktura na rynku nieruchomosci,
a w szczegblnosci w obrocie dziatkami gruntowymi, ulegta pogorszeniu wskutek
wzrostu stawki VAT na zakup materialow budowlanych, zwigkszenia nadzoru
panstwa nad procesem budowlanym, a takze wygasnigcia terminu obowiazy-
wania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Niemniej jednak
poczawszy od wejscia Polski do Unii Europejskiej w 2004 r. obserwuje si¢
wzrost inwestycji krajowych i zagranicznych, poprawg sytuacji finansowej firm,
wzrost przecigtnego wynagrodzenia miesigcznego brutto i powolny spadek
bezrobocia, a takze rozwdj emigracji zarobkowej. Zjawiska te wplynely
korzystnie na rozwoj rynku nieruchomosci.

Jak wykazaly ogolnopolskie badania GUS, oparte na sporzadzanych aktach
notarialnych, w latach 2003-2005 wystepowaly roznokierunkowe wahania
liczby zrealizowanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. O ile w roku
2004 w porownaniu z rokiem poprzednim nastapit dos¢ dynamiczny wzrost tej
liczby (z ok. 229,3 tys. do 238,3 tys., tj. 0 3,9%), o tyle kolejny rok przyniost
wyrazny jej spadek (do 212,8 tys., tj. 0 10,7%). Na odnotowany w 2005 r.
spadek zawartych uméw wplyngly przedtuzajace sig trudnosci w uregulowaniu
stosunkow wiasnosciowych nieruchomosci zarzadzanych przez Skarb Panstwa



Obrot nieruchomosciami gruntowymi na terenie Lodzi 131

i gminy. Skutkiem tego byto spowolnienie tempa prywatyzacji i sprzedazy tych
nieruchomosci (w trybie bezprzetargowym na preferencyjnych warunkach),
dotyczace w szczegolnosci lokali i budynkow mieszkalnych. Pewna rolg odegrat
w tym takze konczacy si¢ proces prywatyzacji zasobow mieszkaniowych
zakladoéw pracy. Nalezy przy tym podkresli¢, iz obrot wszystkimi nieruchomos-
ciami byl zdominowany przez trzy rodzaje transakcji, obejmujacych lokale
mieszkalne, grunty zabudowane i uzytki rolne, ktorych taczny udzial w ogdlne;j
liczbie transakcji w 2005 r. dochodzit do 95,6%.

Rozktad przestrzenny — w przekroju wojewodztw — ogoélnej liczby transakcji
zawartych na rynku nieruchomos$ci w 2005 r. (rys. 4) wyroznial si¢ silnym

Liczba transakcji
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Rys. 4. Liczba i ggstos¢ transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci w Polsce wedtug
wojewodztw w 2005 r.

Zr6dto: GUS i oprac. wlasne

zroznicowaniem (V = 47,2%). Srednio na jedno wojewoddztwo przypadato wtedy
13,3 tys. transakcji, przy czym ich liczba wyzsza od podanej $redniej wystapila
w 5 wojewodztwach: dolnoslaskim, lubelskim, mazowieckim, $laskim
i wielkopolskim. tacznie w tych wojewddztwach zawarto prawie potowe
(49,3%) ogo6tu transakcji. Maksymalna ich liczbg (26,7 tys.) zanotowano w woj.
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mazowieckim, a minimalng w woj. §wigtokrzyskim (4,4 tys.). Odmienny uktad
przestrzenny przyjmuje gesto§¢ zawartych transakcji nieruchomosciami,
mierzona liczba uméw przypadajacych na 100 km?. Srednia gesto$¢ transakcji
(72,8) zostata przekroczona w dwu strefach. Pierwsza obejmuje woj.
mazowieckie, a druga woj. dolnoslaskie, opolskie, slaskie. Popyt na nierucho-
mosci jest tam w duzej mierze generowany przez wielkie aglomeracje miejskie.
Ggstoscia zblizona do przecigtnej w kraju cechuja si¢ woj. kujawsko-pomorskie,
lubuskie, t6dzkie, matopolskie i pomorskie. Szczegodlnie niska gestosé
transakcji, nie przewyzszajaca 40 transakcji na 100 km’, wystepuje w pasic
péocno-wschodnim, grupujacym woj. warminsko-mazurskie 1 podlaskie,
a takze w woj. $wigtokrzyskim.

Dominujacym elementem w strukturze rodzajowej transakcji nierucho-
mosciami w skali ogolnokrajowej w 2005 r. byly transakcje uzytkami rolnymi,
stanowiace 38,0% wszystkich umow. Grunty te sa czesto kupowane w celu
przekwalifikowania na dziatki mieszkaniowe, przemystowe lub uslugowe,
atakze pod zalesienie. Niewiele mniejsze znaczenie w obrocie nierucho-
mosciami maja transakcje lokalami mieszkalnymi (33,3%). Natomiast
zdecydowanie mniejsza rolg na tym tle odgrywa obrot gruntami zabudowanymi
(24,4%), gdyz zmiana dotychczasowych funkcji tych terendow wymaga zwykle
ponoszenia dodatkowych naktadow finansowych. W wigkszos$ci wojewodztw
rozpatrywana struktura transakcji nieruchomosciami nie jest zrOwnowazona,
przy silnej przewadze jednego rodzaju transakcji (rys. 5). Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych wzglednie dominuja (w stosunku do udziatu
og6lnokrajowego) w woj. lubuskim, mazowieckim, opolskim, pomorskim,
$laskim, warminsko-mazurskim i zachodniopomorskim. Z kolei transakcje
gruntami zabudowanymi maja wzgledna nadwyzke w catej analizowanej
strukturze transakcji w woj. dolnoslaskim, mazowieckim, opolskim
i wielkopolskim. Tymczasem obrét uzytkami rolnymi wzglednie dominuje
w transakcjach nieruchomos$ciami przeprowadzanymi w woj. kujawsko-
-pomorskim, lubelskim, t6dzkim, matopolskim, podkarpackim, podlaskim,
swigtokrzyskim 1  wielkopolskim. Transakcje pozostalymi rodzajami
nieruchomosci, w ktorych sktad wchodza lokale niemieszkalne, budynki
mieszkalne, budynki przemystowe, budynki handlowo-ustugowe, budynki
biurowe, inne budynki niemieszkalne oraz nieuzytki, sa najbardziej
charakterystyczne dla woj. kujawsko-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego,
pomorskiego, $laskiego i warminsko-mazurskiego.
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Rys. 5. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w Polsce
wedlug wojewodztw w 2005 r.

Z16dto: GUS i oprac. whasne

Popyt na nieruchomosci jest uzalezniony od ich cen, zréznicowanych wedtug
rodzajow nieruchomos$ci. Dane GUS wskazuja, ze w 2005 r. S$rednia
ogolnokrajowa cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych osiagneta
1390 z* i byta wyzsza w stosunku do roku poprzedniego o ok. 20%. Rozpigtosé
srednich cen tej powierzchni w przekroju wojewodzkim dochodzita do 2882 zi,

* Dynamiczny wzrost cen mieszkan wystapit po roku 2004. W szczegolnosci dotyczy
to wielkich miast i aglomeracji miejskich, gdzie ceny takie od dawna osiagaly najwyzszy
poziom. Na rynku pierwotnym $rednia cena 1 m” powierzchni mieszkania w kwietniu
2007 r. w Warszawie, Krakowie, Trojmiescie i we Wroctawiu przewyzszata 7 tys. zl,
przy czym najwyzsza cena notowana byla na rynku warszawskim, gdzie wyniosta 8031
zt. W tym samym czasie w Lodzi nowe mieszkania byly znacznie tansze, gdyz $rednia
cena 1 m® siegnela 5214 zt. Jednakze w najbardziej atrakcyjnych miejscach dochodzita
ona nawet do 12 tys. zl. Na rynku wtornym rekordowo wysokie ceny mieszkan byty
rowniez charakterystyczne dla osrodkow wielkomiejskich. Przyktadowo w II kwartale
2007 r. w Warszawie i Sopocie przekraczaly one nawet 9 tys. zt za 1 m”. Tymczasem
w Lodzi $rednia cena 1 m” uzywanego mieszkania wynosita 4728 zt.
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przewyzszajac przytoczong srednia krajowa nieco ponad dwukrotnie, przy czym
maksymalna cena, wynoszaca 3701 zl, wystapita w woj. mazowieckim,
a minimalna cena réwna 819 zt — w woj. §laskim.

Tymczasem $rednia cena za 1 m’ powierzchni uzytkowej gruntow
zabudowanych w skali ogolnokrajowej byta zblizona do 38 zt. W poréwnaniu
z rokiem poprzednim wzrosta ona $rednio o ok. 10%. Obszar zmiennos$ci cen
tych gruntow w ukladzie wojewodzkim, wynoszacy 91 zi, az 2,5-krotnie
przewyzszal przecigtna ceng krajowa, co §wiadczy o duzych dysproporcjach
przestrzennych w tej dziedzinie. Skrajne wartosci cen gruntdéw zabudowanych
wystapily odpowiednio: maksymalna, dochodzaca do 98 zt za 1 m’, w woj.
mazowieckim, a minimalna, rowna 7 zt za 1 m> , w woj. warminsko-mazurskim.
Z kolei przecigtna cena uzytkow rolnych w kraju wynosila 1,6 zt za 1 m?,
wykazujac w stosunku do roku 2004 gwattowny wzrost dochodzacy do ok. 33%.
Rozpigtos¢ tej ceny, wynoszaca 6 zt, byta nieco ponad dwukrotnie wyzsza od
sredniej ceny w kraju. Najwyzsza cena tej kategorii gruntow, rowna 6,9 zi,
zostala zaobserwowana w woj. $laskim, a minimalna, zblizona do 0,9 zt —
w woj. dolnoslaskim. Przytoczone dane wskazuja, ze ogromne dysproporcje
cenowe na rynku nieruchomosci sa uzaleznione od ich rodzajow oraz
atrakcyjnosci lokalizacji.

4. Rynek nieruchomosci w Lodzi

Specyfika rynku nieruchomosci w Lodzi jest uwarunkowana burzliwg
historia i obecna sytuacja spoleczno-ekonomiczna miasta. Swoj dynamiczny
rozwdj, zainicjowany na poczatku wieku XIX, Lodz zawdzigcza lokalizacji
przemystu wtokienniczego. Stymulowat on zywiotowy rozwdj catego organizmu
miejskiego. W strukturze zabudowy mieszkaniowej miasta duza rolg odgrywaja
obecnie budynki przedwojenne, wymagajace rewitalizacji. Niski standard tej
zabudowy, podobnie jak trudne warunki materialne duzej czg$ci ludnosci,
rzutujg niekorzystnie na ogdlng sytuacje¢ lokalnego rynku nieruchomosci.

Rozwo6j rynku nieruchomosci w todzi w warunkach przechodzenia do
gospodarki rynkowej zostal poddany analizie opartej na dwoch rodzajach zrodet:
wynikach badan aktéw notarialnych (Kos$ka, 2001) i informacjach
pochodzacych z rejestru gruntow prowadzonego przez MODGiIK w Lodzi.
Przeprowadzone przez T. Koske badania aktéw notarialnych dotyczacych
kupna-sprzedazy nieruchomosci na terenie todzi w okresie 1995-1999
dowiodly, iz zaznaczyta si¢ wtedy dynamiczna tendencja wzrostowa transakcji
nieruchomosciami. Ogo6lna liczba aktow notarialnych odnoszacych si¢ do
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nieruchomosci wzrosta w tym czasie z 22,5 tys. do 37,1 tys., tj. o 64,9%.
Zjawiskiem charakterystycznym jest duze zroznicowanie kierunkow i dynamiki
poszczegdlnych rodzajéow dziatan cywilnoprawnych zapisanych w aktach
notarialnych. W przypadku rynkowych dzialan na nieruchomos$ciach do$¢
wysoka dynamika wyrézniata si¢ przede wszystkim sprzedaz nieruchomosci
pozarolniczych (wzrost o 40,9%). Nalezy tez odnotowac spadek sprzedazy
nieruchomosci rolnych, szczegdlnie duzy w ostatnim roku analizowanego
okresu. Nieregularne zmiany cechowaly natomiast liczbg aktow notarialnych
dotyczacych uzytkowania wieczystego. Tymczasem wyjatkowo duze tempo
wzrostu (o 81,1%) bylo charakterystyczne dla nierynkowych dziatan cywilno-
prawnych na nieruchomo$ciach (darowizny, dziat spadku i zniesienie
wspotwlasnosci, umowy o dozywocie i zbycie w zamian za rent¢ i in.),
zajmujacych dominujaca pozycje w calej rozpatrywanej strukturze aktow
notarialnych.

Ewolucjg sytuacji panujacej na rynku nieruchomos$ci gruntowych w Lodzi
w latach 1993-2003 dobrze odzwierciedlaja informacje o transakcjach
nieruchomosciami odnotowane w rejestrze gruntéw (rys. 6). Biorac pod uwage
zmiany w tym rejestrze zauwazamy ich staba tendencjg¢ wzrostowa do roku 2000
(z 13,5 tys. do 27,3 tys.), po ktorym nastapil wyrazny spadek liczby tego rodzaju
zmian (do 13,8 tys. w 2003 r.). Bardziej dynamiczny wzrost, utrzymujacy si¢ do
roku 2001 (z 4,7 tys. do 39,9 tys.), cechowal wypisy z rejestru gruntow.
W latach nastgpnych tendencja ta ulegla jednak zalamaniu (29,9 tys. zmian
w 2003 r.).

Poréwnujac ogélna dynamike zmian dokonanych w rejestrze i wypisOw
zniego, nalezy wskaza¢ na duzo szybsza dynamike wypisow z rejestru.
Swiadczy o tym dobitnie $rednioroczne tempo tych wypiséw dochodzace
w calym analizowanym okresie do 20,2%, podczas gdy taki sam miernik tempa
zmian w rejestrze wynosi zaledwie 0,3%. Przytoczone dane potwierdzaja ogdlne
tendencje wystgpujace na krajowym rynku nieruchomosci.

5. Podaz nieruchomosci gruntowych w Lodzi

Ztozonos¢ podzialu przestrzeni miejskiej L.odzi na nieruchomosci gruntowe
jest zdeterminowana przez roéznorodne czynniki. Zalicza si¢ do nich wielkos¢
miasta, jego rozwoj historyczny, przemiany spoteczno-ekonomiczne,
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Rys. 6. Zmiany liczby wydanych wypisow i zmian w rejestrze gruntow w Lodzi
w latach 1993-2003

Z16dto: MODGIK w Lodzi i oprac. wlasne

koncentracje przestrzenna zabudowy i ludnosci i in. (Liszewski, 1977).
O tym, jak obecnie skomplikowany jest tego rodzaju podziat $wiadczy fakt, ze
na terenie miasta znajduje si¢ az 105,7 tys. dzialek ewidencyjnych. Mozliwos$ci
rozwoju roznorakich inwestycji okreslaja jednak w szczegoélnosci zasoby dziatek
gruntowych niezabudowanych. Wedlug stanu z czerwca 2006 r. ich liczebno$¢
w catym miescie dochodzita do 19,6 tys., a zatem stanowity one ok. 1/5 (18,5%)
ogolnej liczby dziatek ewidencyjnych.

Rozktad przestrzenny — wedlug jednostek osiedlowych — liczby dziatek
gruntowych niezabudowanych w Lodzi (rys. 7) wyr6znia si¢ ogromna
zmiennos$cig (V = 117,8%), przy przewadze liczebnej osiedli o liczbie dziatek
mniejszej od przecigtnej w miescie (320,8). Liczba dzialek w jednostkach
osiedlowych z reguty zwigksza si¢ wraz ze wzrostem ich odlegltosci od centrum
miasta. Jednostki osiedlowe o duzej liczbie rozpatrywanych dziatek, przekra-
czajacej 500, skupiajq si¢ na zewnatrz strefy centralnej, przy czym najwigksza
podaza parcel wyrdznia si¢ Ztotno (maks. 1448), Kochanoéwka (1377) i Ruda
(1215). Rezerwy terendw budowlanych sa wigc skoncentrowane gltéwnie na
obszarach peryferyjnych. Na terenie strefy centralnej liczba analizowanych
dziatek w poszczegdlnych osiedlach nie dochodzi zazwyczaj nawet do 100.
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Rys. 7. Dziatki gruntowe niezabudowane w Lodzi w 2006 r.
Z16dto: MODGIK w Lodzi i oprac. wiasne

Sposdb zagospodarowania dzialek w znacznej mierze zalezy od ich
wielkos$ci. W skali ogolnomiejskiej $rednia powierzchnia dziatek gruntowych
niezabudowanych nie jest duza, gdyz wynosi 0,542 ha, przewyzszajac prawie
dwukrotnie $rednia powierzchnig wszystkich dziatek ewidencyjnych (0,278 ha).
Stopien zréznicowania przestrzennego S$redniej powierzchni nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, podobnie jak samej ich liczby, jest bardzo
wysoki (V = 125,1%). Jednakze $rednia ta ma odmienny uktad przestrzenny
anizeli sama liczba dziatek. W strukturze przestrzennej wielkoSci dziatek
element dominujacy tworza mate dziatki, o powierzchni nie przekraczajacej
nawet 0,5 ha, ktore sa szczegdlnie charakterystyczne dla jednostek osiedlowych
potozonych przede wszystkim w polnocnej czgsci strefy centralnej i niekiedy
wjej bliskim otoczeniu. Natomiast wigksze dziatki koncentruja si¢
w potudniowej cze$ci obszaréw centralnych oraz w wigkszosci rejonow

peryferyjnych.
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6. Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w Lodzi

W latach 2004-2005 na terenie Lodzi zostalo dokonanych 946 transakcji
dziatkami gruntowymi niezabudowanymi. Warto przy tym zauwazyC, ze
transakcje te zrealizowano pomimo braku aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta. Rozklad przestrzenny ich liczby wykazuje ogromne
zroznicowanie (V = 110,9%), $wiadczace o jego niejednorodno$ci. Asymetria
prawostronna tego rozkladu znajduje swoje odbicie w przewadze liczebnej
jednostek osiedlowych o liczbie transakcji mniejszej od przecigtnej (15,5).
Poniewaz stosunkowo liczne sa rdéwnoczesnie jednostki osiedlowe o dos¢ duzej
liczbie transakcji, omawiany rozklad ogélnie mozna uznaé za zblizony do
u-ksztattnego. Na terenic miasta liczba rozpatrywanych transakcji jest
skorelowana z podaza dzialek gruntowych niezabudowanych. W zwiazku z tym
szczegolnie czgsto obrot dziatkami gruntowymi odbywa sig w strefie
peryferyjnej (rys. 8). Najlepszym tego przyktadem sa takie osiedla, jak Ruda,
Radogoszcz, Sikawa, Stoki, Zlotno, Nowosolna (w poblizu Parku
Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich), a takze Feliksin, Andrzejow, Jagodnica,
Zimna Woda, Kochanoéwka, Laskowice, Wiskitno i Ustronna (rejon Szpitala
Centrum Zdrowia Matki Polki). Osiedla te, skupiajace zabudowe jednorodzinna
lub wielorodzinng niskokondygnacyjna, sa polozone w sasiedztwie terenéw
zielonych, z dala od dzielnic przemystowych. We wszystkich tych osiedlach
liczba transakcji przewyzszata 40. Do konca lat 90. jednostki te byly zazwyczaj
omijane przez inwestoréw. Do najbardziej preferowanych nalezaty wtedy takie
osiedla, jak Radogoszcz, Lagiewniki, Teofilow, Zlotno i Retkinia (Groeger,
2004). Mozliwosci kupna-sprzedazy dziatek o najatrakcyjniejszej lokalizacji
nierzadko zostaly tam juz wcze$niej wyczerpane (Arturéwek, Zlotno, rejon ul.
Podchorazych). Do podzniejszej zmiany tej sytuacji przyczynita si¢ poprawa
infrastruktury technicznej w strefie marginalnej, utatwienia podziatow
nieruchomosci, a takze w uzyskiwaniu decyzji o warunkach zabudowy
i pozwolen na budowg w tej czgsci miasta.

Niewiele transakcji dotyczy gruntow intensywnie zabudowanych,
o nieuregulowanym czgsto statusie prawnym, potozonych w strefie centralnej,
a takze w niektérych potudniowo-wschodnich i zachodnich rejonach peryfery;j-
nych. Nie ciesza si¢ tez duzym zainteresowaniem silnie zdegradowane tereny
poprzemystowe, potozone w réznych cze$ciach miasta poza srddmiesciem. Na
podejmowane decyzje kupna-sprzedazy gruntdéw istotny wplyw, poza cenami
dzialek, wywieraja korzystne warunki przyrodnicze i niska intensywno$¢
zagospodarowania najblizszego otoczenia nieruchomosci, sasiedztwo terenow
wiejskich, a takze moda na okres$lone lokalizacje nowej zabudowy.



Obrot nieruchomosciami gruntowymi na terenie Lodzi 139

Liczba transakcji
. Odo4
N\ W 50019

= [l 20003
. 35 do 44

. 45 i wigcej

Liczba transakcji
na 100 ha

[ . ]00doo0s5
[/ 05do25
E—=25do4
B ado 7

7 do 10

» " 0
01500 3000 4500 6000
e = o =

K

Metry

Rys. 8. Liczba i ggsto$¢ transakceji dziatkami gruntowymi niezabudowanymi w Lodzi
w latach 2004-2005

Z 16 dto: oprac. wlasne

Rozklad przestrzenny gestosci transakcji kupna-sprzedazy dziatek
gruntowych niezabudowanych w L.odzi w rozwazanym okresie, mierzonej liczba
transakcji przypadajaca na 100 ha, odznacza si¢ bardzo wysoka zmiennoscia
(V = 65,03%). Nie doréwnuje ona jednak zréznicowaniu terytorialnemu samej
liczby transakcji. Przecigtna ggsto$¢ transakcji na 100 ha w jednostce osiedlowej
wynosi 3,06, a maksymalna ggsto$¢ — odnotowana na Marysinie-Rogach —
dochodzi do 9,38. Uktad przestrzenny rozpatrywanego miernika gestosci
transakcji w duzej mierze przypomina rozklad samej liczby transakcji.

7. Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Lodzi

Analiza cen nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych, bedacych
przedmiotem obrotu na terenie Lodzi w latach 2004-2005, objgto wartosci
srednie i skrajne cen zapisane w odpowiednich aktach notarialnych. Rozklady
przestrzenne tych cen ksztaltuja si¢ pod wptywem wielu czynnikow. Najwigksze
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znaczenie w tym przypadku ma podaz dzialek oferowanych do sprzedazy, ich
ogolna 1 szczegdlowa lokalizacja w okreslonej czesci miasta, rzezba terenu,
nastonecznienie, sasiedztwo terendw zielonych, dostgpne potaczenia
komunikacyjne, przede wszystkim z centrum miasta, dostep do infrastruktury
technicznej i spotecznej, zagospodarowanie samej dziatki, uzytkowanie ziemi
W jej otoczeniu, zagrozenie przestgpczoscia, a takze sytuacja materialna
nabywcow dzialek, ich preferencje mieszkaniowe, decyzje planistyczne wladz
lokalnych itp.

Srednia cena dzialek gruntowych niezabudowanych w calym miescie
w 2004 r. wynosita 112,7 zt za 1 m*>. W nastgpnym roku wzrosta ona niewiele,
gdyz osiagneta 113,8 zt (o 1,01%)’. Jednakze dynamika cen w roku 2005 —
w stosunku do roku poprzedniego — byla silnie zréznicowana w przekroju
dzielnic miasta. Zdecydowany wzrost cen zaznaczyl si¢ na Gornej (15,7%)
1 Widzewie (14,6%), gdzie pierwotnie ceny byly niskie (w 2004 r. odpowiednio
53,4, 53,6 zl). Wyrazna zwyzka cen uwidocznila si¢ takze w Srodmiesciu
(10,7%), na terenie ktorego od dawna byly notowane najwyzsze ceny (w 2004 r.
289,6 zh). Jednoczesnie doszto do istotnego spadku cen na terenie Polesia
(9,5%). Wskazane zmiany cen sa ogoélnym odzwierciedleniem przemian
w zakresie przestrzennych preferencji mieszkaniowych ludnosci Lodzi.

Przecigtna cena 1 m* powierzchni dziatek gruntowych niezabudowanych na
terenie Lodzi w latach 2004-2005 w przekroju jednostek osiedlowych byta
wyjatkowo silnie zréznicowana (V = 122,5%), przy dominacji liczebnej
jednostek o cenach nizszych od przecigtnej ogolnomiejskiej (68,6 zt). Zaznacza
si¢ przy tym ogolna tendencja silnego wzrostu cen dziatek w kierunku
dosrodkowym (rys. 9). Wysokie ceny (>75 zl) cechuja dziatki zlokalizowane
glownie w strefie centralnej: Srodmiejska Dzielnica Mieszkaniowa (maks.
492,01 zt), Nowe Miasto, ale takze w szczegodlnie atrakcyjnych enklawach strefy
posredniej i peryferyjnej, w osiedlach Lagiewniki, Radogoszcz, Zlotno,
Lublinek, Dotly, Park Ludowy, Widzew Wschod, Widzew Zachod, Olechow,
Ustronna. Umiarkowany poziom analizowanych cen (40—75 zt) jest notowany na
obszarze jednostek osiedlowych usytuowanych w réznej odleglosci od centrum.
Sa to Stare Miasto, Teofilow, Smulsko, Ruda, Ustronna, Chojny Zatorze,

> W pbzniejszym czasie ceny nieruchomosci gruntowych w ELodzi, podobnie jak
w innych wielkich miastach Polski, rosty w zawrotnym tempie w $lad za cenami
mieszkan, nabywanych czgsto przez cudzoziemcow i Polakdw pracujacych za granica.
Wedhug ofert internetowych (www. oferty. net) z I kwartatu 2007 r. §rednia cena dziatek
w Lodzi dochodzita do 319 zt za 1 m” Najdrozsze dziatki znajdowaly si¢ na terenie
dzielnicy Srodmiescie, gdzie $rednia cena 1 m” gruntu osiagneta 980 zt. Na Batutach,
Widzewie i Gornej cena 1 m” dziatki oscylowata wokot 200 zt, jedynie na Polesiu
obnizata si¢ do okolo 100 zl. Niezaleznie od rejonu miasta, zaznaczata sig¢ przy tym
prawidlowo$¢, zgodnie z ktéra, im wigksza dziatka, tym mniejsza cena za 1 m’.
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Andrzejow, Dabrowa, Stoki, Nowosolna, Doty. Natomiast niskie ceny (<40 z})
dzialek sa charakterystyczne glownie dla obszaréw peryferyjnych®, przy czym
w szczegoblnosci wystepuja one w takich jednostkach osiedlowych, jak Sokotdw,
Kochanowka, Chocianowice, Laskowice, Ruda, Wiskitno, Feliksin, Mileszki,
Wiaczyn, Nowosolna, Sikawa, Wilanow i Nowy Imielnik.

Podobne whasciwosci ogdlne ma rozktad przestrzenny cen minimalnych 1 m?
powierzchni  nieruchomoséci  gruntowych niezabudowanych. W  skali
ogdlnomiejskiej przecigtna cena minimalna (34,8 zl) dziatek jest o potowe
nizsza od poprzednio rozpatrywanej ceny $redniej. Niezwykle wysoki poziom
zmiennos$ci przestrzennej cen minimalnych w jednostkach osiedlowych (V =
188,7%), taczy si¢ z ogélnym wzrostem tych cen w miarg zblizania si¢ do
centrum miasta, gdzie wystapita maksymalna ich warto$¢, dochodzaca do 351,8
zt. Niskie ceny minimalne sa przypisane przede wszystkim rejonom
peryferyjnym. W wielu z nich ceny te nie przekraczaja nawet 5 zt za 1 m”. Jako
przyktad mozna tu wymieni¢ Andrzejow, Feliksin, Mileszki, Nowosolna, Nowy
Imielnik, Romandéw, Sokotow, Wiskitno, Ztotno.

Rozktad przestrzenny cen maksymalnych badanych nieruchomosci
gruntowych rowniez upodabnia si¢ do rozpatrywanych wyzej rozktadow cen
srednich i minimalnych. W jednostkach osiedlowych $rednia cena maksymalna
1 m? powierzchni dziatki wynosi 125,9 zt i jest ponad 3,5-krotnie wyzsza od
sredniej ceny minimalnej. Wysokie ceny maksymalne notowane sa w strefie
centralnej, gdzie czesto przekraczaja 300 zl. Najwyzsza warto$¢ ceny
maksymalnej, wynoszaca 630,3 zl, wystapila na terenie Srédmiejskiej Dzielnicy
Mieszkaniowej. W rejonach peryferyjnych tego rodzaju ceny nierzadko spadaja
nawet ponizej 20 zl.

® Warto przy tym zauwazyé, ze grunty miejskie sa z reguly duzo drozsze od
podmiejskich. W strefach podmiejskich szczegdlnym zainteresowaniem inwestorow
ciesza si¢ grunty rolne, ktore mozna podzieli¢ i przekwalifikowaé na dziatki budowlane.
Ceny dziatek budowlanych sa ok. 10-krotnie wyzsze niz dzialek rolnych. W woj.
todzkim najwyzsze ceny gruntéw rolnych wystepuja w powiatach potozonych blisko
Lodzi. Srednie ceny 1 ha najdrozszego gruntu rolnego, oferowane przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych w Lodzi w I kwartale 2007 r., przewyzszaly 39 tys. zt w pow.
todzkim wschodnim i zgierskim, a miescity si¢ w przedziale 20-39 tys. zt w pow.
pabianickim, brzezinskim i rawskim. Najtansza ziemia rolna — do 4 tys. zt za 1 ha — byta
dostgpna w pow. wielunskim i tomaszowskim. Na wolnym rynku ceny dziatek rolnych
sa wyzsze $rednio o 15-20% w poréwnaniu ze stawkami w Agencji.
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Rys. 9. Ceny dziatek gruntowych niezabudowanych w Lodzi w latach 2004-2005
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Rozpigtos¢ cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na catym
obszarze miasta w latach 2004-2005 byla znaczna, dochodzac do 518,0 zi.
Jednoczesnie zmienno$¢ przestrzenna tej rozpigtosci w przekroju jednostek
osiedlowych osiagneta bardzo wysoki poziom (V = 110,9%). Szczegdlnie
wysoki rozstgp cen wystepuje w ukladzie nieuporzadkowanym, obejmujac
ponocno-zachodnia czgs¢ Batut i srodkowo-potudniowe rejony Gornej, a takze
potudniowa czgs¢ srddmiescia.

8. Whnioski

Problematyka tego opracowania dotyczy przede wszystkim obrotu
nieruchomos$ciami gruntowymi w Lodzi, rozpatrywanego na tle catego rynku
nieruchomosci, z uwzglednieniem warunkéw ogolnopolskich i odwotaniem sig
do teoretycznych podstaw funkcjonowania rynku nieruchomosci. Analiza objeto
w gldwne] mierze transakcje kupna-sprzedazy dziatek niezabudowanych, do
ktorych doszlo na terenie Lodzi w jej granicach administracyjnych w latach
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2004-2005. Podstawowy cel pracy stanowito ustalenie ogolnych tendencji
cechujacych rozklady przestrzenne liczby transakcji kupna-sprzedazy i cen
dziatek gruntowych, odzwierciedlajacych preferencje przestrzenne uczestnikow
rynku nieruchomosci.

Badania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce w latach 1990-2001,
bazujace na liczbie sporzadzonych aktow notarialnych, wykazaty jej ogdlna
tendencj¢ wzrostowa. Liczba aktow notarialnych dotyczacych samych
nieruchomosci zwigkszata si¢ do 1997 r. (z 446,0 tys. do 670,1 tys.), wykazujac
pozniej wyrazny spadek (do 561,8 tys. w 2001 r.), przy zdecydowanie
zaznaczonej ich dominacji w ogdlnej liczbie aktow notarialnych zawartych
w calym analizowanym okresie (57,7%). W obrocie nieruchomosciami
przewazaly wyraznie transakcje rynkowe (66,9%), wsrod ktorych na pierwszy
plan wysuwala si¢ sprzedaz nieruchomosci przez inne osoby. Korzystnie na
rozwdj rynku nieruchomosci wptynglo wejscie Polski do Unii Europejskiej
w2004 r. W tym samym roku nastapil bowiem dynamiczny wzrost liczby
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Rozktad przestrzenny — w przekroju
wojewddztw — ogolnej liczby tych transakcji wyrdznia sig¢ silnym zrdznico-
waniem, przy czym ich liczba wyzsza od $redniej krajowej wystapita
w 5 wojewddztwach:  dolnoslaskim, lubelskim, mazowieckim, $laskim
i wielkopolskim. Dominujacym elementem w strukturze transakcji nieruchomos-
ciami w skali ogolnokrajowej sa transakcje uzytkami rolnymi. Popyt na
nieruchomosci jest uzalezniony od ich cen, zréznicowanych wedtlug rodzajow
nieruchomosci.

Specyfika rynku nieruchomos$ci w Lodzi jest uwarunkowana burzliwa
historia 1 obecna sytuacja spoleczno-ekonomiczna miasta. W okresie 1995-1999
wystapita dynamiczna tendencja wzrostowa transakcji nieruchomosciami.
Ewolucje sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci gruntowych w Lodzi
dobrze odzwierciedlaja zmiany odnotowane w rejestrze gruntéow. Biorac pod
uwage liczbe tego rodzaju zmian zachodzacych w latach 1993-2003,
zauwazamy jej slaby trend wzrostowy do roku 2000, po ktéorym nastapit
wyrazny spadek odnotowanych zmian.

Mozliwosci rozwoju roznorakich inwestycji okreslaja w szczegodlnosci
zasoby dziatek gruntowych niezabudowanych. Rozklad przestrzenny liczby
takich dziatek w Lodzi wedhig jednostek osiedlowych wyrdznia si¢ ogromna
zmienno$cia, przy czym rozpatrywana liczba dzialek w tych jednostkach
zreguly zwigksza si¢ wraz ze wzrostem ich odleglosci od centrum miasta.
Sposob zagospodarowania dziatlek w znacznej mierze zalezy od ich wielkosci,
przy czym w strukturze przestrzennej powierzchni dziatek element dominujacy
tworza mate dziatki, o powierzchni nie przekraczajacej 0,5 ha, ktore sa
charakterystyczne dla osiedli potozonych przede wszystkim w pdinocnej czesci
strefy centralnej i nickiedy w jej bliskim otoczeniu. Natomiast wigksze dzialki



144 Jerzy Dzieciuchowicz

koncentruja si¢ w jednostkach osiedlowych zajmujacych poludniowa czgs¢
obszarow centralnych oraz wigkszos¢ rejonow peryferyjnych.

W latach 2004-2005 na terenie Lodzi zostalo dokonanych 946 transakcji
dziatkami gruntowymi niezabudowanymi, ktore zrealizowano pomimo braku
aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego miasta. Ich rozktad
przestrzenny wykazuje ogromne zréznicowanie, przy przewadze liczebnej
jednostek osiedlowych o liczbie transakcji mniejszej od przecigtnej. Na terenie
miasta liczba analizowanych transakcji jest skorelowana z podaza dziatek
gruntowych niezabudowanych. Analiza cen nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych, bedacych przedmiotem obrotu na terenie f.odzi w latach
2004-2005, objeto wartosci $rednie i skrajne cen zapisane w odpowiednich
aktach notarialnych. Przecietna cena 1 m’ powierzchni dzialek gruntowych
niezabudowanych na terenie f.odzi w przekroju jednostek osiedlowych byla
wyjatkowo silnie zréznicowana, przy ogoélnej tendencji wzrostu cen w kierunku
dosrodkowym. Ogolnie biorac, podczas transformacji systemowej rynek
nieruchomosci gruntowych w Lodzi rozwijal si¢ dynamicznie, nabierajac
stopniowo coraz wigkszego znaczenia.
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LAND TURNOVER IN LODZ AREA

In this paper author concentrates on the land turnover in £6dZ. The problem is shown
as an element of the real estate market in general and with its theoretical basis as
a background. Real estate market condition in Poland is also considered. The analysis
concerns selling-buying transactions of plots in £.6dz in 2004 and 2005. The main aim of
the paper was to asses general trends in spatial distribution transactions and prices of the
plots, which reflects real estate market participants’ preferences.

Researches on real estate development in Poland in 1990-2001, based on the number
of transactions authenticated by notary, show the growth trend. One can observed the
considerable increase till 1997 (from 446 000 to 670 100 deals), and later on decrease (to
561 800 deals in 2001). At the same time this kind of transactions dominated in
transactions authenticated by notary (57,7%). In real estate turnover the most popular
were market transactions (66,9%), among them selling was on the first place. The Polish
joining the EU in 2004 had the positive influence on the real estate market. Only in the
same year the dynamic increase in selling-buying deals occurred. The spatial distribution
of transactions, when voivodships are concerned, shows a significant differentiation.
There were six voivodship with the number of transactions above state average —
dolnoslaskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, mazowieckie, $laskie and wielkopolskie.
In Poland, as a whole the farm land transactions dominated in structure of transactions. It
also occurred that real estate demand depended on their prices and their type.
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The specificity of Lodz real estate market is the result of city stormy history and
present socio-economic situation. In period 1995-1999 one could see dynamic increase
of the number of transactions. This tendency is visible also when analyze the lend
register. The number of available on the market, free of building plots affects the number
of investments. The spatial distribution of such plots in £6dz differs in various boroughs,
but the longer distance from the center, the number is bigger. The way the plots are
cultivated or used depends on their area. The most numerous are those up to 0,5 ha,
specific for boroughs of northern part of central zone and nearby. Vaster plots
concentrate in the southern part of central zone and on peripheries.

In period 2004-2005 in £6dz there were 946 selling-buying free of building plots
transactions. Deals were made, although £6dz did not have land-use plan. The spatial
distribution of transactions strongly varies, but the most of the boroughs indicate their
number below average. There is correlation between supply and number of deals. As far
as prices are concern one can observe even stronger spatial differentiation and strong
tendency to increase during the presented period.

In conclusion one can say that during transformation period real estate market in
1.6dzZ has developed dynamically and its importance has increased.
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