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OBRÓT NIERUCHOMOŚCIAMI GRUNTOWYMI NA TERENIE 
ŁODZI

Opracowanie to traktuje przede wszystkim o obrocie nieruchomościami gruntowymi w Łodzi, 
rozpatrywanym na tle całego rynku nieruchomości, z uwzględnieniem warunków ogólnopolskich 
i odwołaniem się do teoretycznych postaw funkcjonowania rynku nieruchomości. Szczegółowej 
analizie poddano zwłaszcza transakcje kupna-sprzedaży działek niezabudowanych na obszarze 
Lodzi w latach 2004-2005. Podstawowy cel pracy stanowiło ustalenie ogólnych właściwości 
rozkładów przestrzennych liczby transakcji kupna-sprzedaży i cen działek, odzwierciedlających 
preferencje przestrzenne uczestników rynku nieruchomości.

1. W pro w ad zen ie

Rynek nieruchom ości stanow i w ażną dziedzinę gospodarki wolnorynkow ej, 
lego rozwój je s t  zdeterm inow any przez w iele różnorodnych czynników  
historycznych, politycznych, gospodarczych, społecznych, praw nych i in. 
W czasach PRL-u rynek ten funkcjonow ał w  bardzo ograniczonym  zakresie. 
Dopiero podczas transform acji system owej w  Polsce stw orzone zostały 
podstawy praw ne do swobodnego obrotu nieruchom ościam i, um ożliw iające 
pełny rozkw it om aw ianego rynku. Dzięki tem u w  coraz w iększym  stopniu 
oddziałuje on na cały system  gospodarczy i przestrzenny zarów no w  skali 
ogólnopolskiej, ja k  też regionalnej i lokalnej. Jednak szczególnego znaczenia 
rynek nieruchom ości nabrał w  w ielkich m iastach i regionach m iejskich.

Przedm iotem  opracow ania je s t obrót nieruchom ościam i gruntow ym i 
w Łodzi, rozpatryw any w  pow iązaniu z sytuacją panującą na całym  rynku 
nieruchomości. U w agę zw rócono głów nie na zróżnicow anie przestrzenne tego 
obrotu. Zagadnienie to je s t analizow ane na tle w arunków  ogólnopolskich. 
Odwołano się przy tym  do szerokiej definicji nieruchom ości, zgodnie z k tórą  
tworzy ona grunt (działka) o określonych granicach w raz z  trw ale zw iązaną 
z nim zab u d o w ą  urządzeniam i i zielenią (tzw. części składow e), stanow iący 
odrębny przedm iot w łasności (nieruchom ość gruntow a), budynek trw ale
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związany z gruntem  reprezentujący odrębny od gruntu przedm iot własności 
(nieruchom ość budynkowa), lokal m ieszkalny lub użytkow y będący odrębnym 
przedm iotem  w łasności (nieruchom ość lokalowa) oraz grunt użytkow any bądź 
przew idyw any na cele produkcji rolnej (nieruchom ość ro lna)1. Pod pojęciem 
samej nieruchom ości gruntowej rozum ie się tutaj grunt w raz z  jeg o  częściami 
składow ym i, z  wyłączeniem  budynków  i lokali, jeżeli stanow ią odrębny 
przedm iot w łasności. Do części składow ych gruntu, dzielących jego  los prawn; 
zgodnie z zasadą superficies solo cedit, należą w  szczególności budynki 
i w szelkie urządzenia trw ale zw iązane z  gruntem  oraz drzew a i inne rośliny od 
chw'ili zasadzenia lub zasiania. Sam a działka gruntu m oże być częścią 
nieruchom ości gruntowej w ydzieloną w skutek je j podziału albo scalania, a także 
odrębnie położoną częścią danej nieruchom ości. M ówiąc inaczej, działka może 
stanow ić odrębną nieruchom ość lub część nieruchom ości składającej się z kilku 
działek. O brót nieruchom ościam i obejm uje transakcje kupna, sprzedaż;, 
i w ym iany nieruchom ości oraz osiągany dzięki nim zysk. W tym  opracowaniu 
analizą  objęto w  głów nej m ierze transakcje kupna-sprzedaży działek 
niezabudow anych, do których doszło na terenie Ł odzi w  je j granicach 
adm inistracyjnych w  latach 2004-2005 . Aby dokładnie przedstaw ić struktur; 
przestrzenne obrotu nieruchom ościam i, na odpow iednich m apach zastosowany 
został podział m iasta na 61 jednostek  osiedlowych (rys. 1). Podstaw ow y cel 
pracy stanow i ustalenie ogólnych tendencji cechujących rozkłady przestrzenne 
liczby transakcji kupna-sprzedaży i cen działek gruntow ych, odzw ierciedla
jących  preferencje przestrzenne uczestników  rynku nieruchom ości.

B adania obrotu nieruchom ościam i w  m iastach polskich są  dotychczas słabo 
zaaw ansow ane, pom im o zainteresow ania problem atyką n ieruchom ości ze strony 
w ielu dyscyplin naukowych -  ekonom ii, praw a, finansów , inżynierii 
budow lanej, geodezji, rolnictwa, architektury, urbanistyki, geografii i in. 
Teoretyczne aspekty funkcjonow ania rynku nieruchom ości, jego  finansowania, 
a także zarządzania nieruchom ościam i w  gospodarce rynkowej w  ujęciu 
kom pleksowym  zostały szeroko om ów ione w  pracach E. K u c h a r s k i e j -  
- S t a s i a k  (1999; 2000; 2006). A utorka ta  zajm uje się problem atyką 
w chodzącą w  zakres ekonom iki nieruchom ości. Do tej samej dziedziny należą 
badania w pływ u nowej gospodarki (new  econom y), bazującej na nowoczesnych 
technologiach inform atycznych i telekom unikacyjnych, na kształt, 
form ę i lokalizację nieruchom ości, om aw iane przez T. D  i x o n a, 
B. T h o m p s o n a ,  P.  M c A l l i s t e r a ,  A.  M a r s t o n a  i J. S n o w a  
(2005), a także oddziaływ anie globalizacji na rozwój rynków  nieruchomości

1 Zob. Ustawa z  dnia 23 kwietnia 1964 r. -  Kodeks cywilny, DzU, 1964, nr 16, poz. 
93, z późniejszymi zmianami.
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Rys. 1. Podział Łodzi na jednostki osiedlowe 

Ź r ó d ł o :  oprać, własne

(Z r  ó b e k, 2007). M etody badań rynku nieruchom ości były rozpatryw ane 
m. in. przez R. C e  l i m e r a  (1999). Skom plikow ana problem atyka praw na 
dotycząca n ieruchom ości w  aspekcie przedm iotow ym  i podm iotow ym  je s t 
szczegółowo rozw ażana w  kom entarzach do kodeksu cyw ilnego i ustaw  
odnoszących się do gospodarow ania nieruchom ościam i, ew idencji gruntów  oraz 
budynków, praw a geodezyjnego i kartograficznego, ksiąg w ieczystych 
i hipoteki2 ( B i e n i e k ,  R u d n i c k i ,  2006; P i a s e c k i ,  1995).

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami z  późniejszymi 
zmianami, DzU, 1997, nr 261, poz. 2603; DzU, 2004, nr 281, poz. 278; Rozporządzenie 
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
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W literaturze przedm iotu zw rócono też uw agę na problem y odnoszące się do 
system ów  m onitorow ania iynku nieruchom ości ( K o ś k a ,  P r z e w ł o c k i ,  
1999), a  także w iedzy o jeg o  stanie jako  podstaw ie negocjacji ( K o ś k a ,  2001), 
W ażnym  zagadnieniem  z  punktu w idzenia praw idłow ego zagospodarowania 
przestrzennego i polityki gospodarow ania gruntam i w  skali lokalnej 
om ów ionym  przez T. T o p c z e w s k ą  i W.  S i e m i ń s k i e g o  (2003), jesi 
w pływ  gm in na zm iany  struktury i sposobu w ykorzystania nieruchomości 
gruntow ych poprzez zastosow anie odpow iednich instrum entów  planistycznych 
i realizacyjnych oraz system u inform acji o nieruchom ościach.

W śród prac m onograficznych poświęconych analizie polskiego rynku 
nieruchom ości w  now ych w arunkach ekonom icznych m ożna przykładowo 
w ym ienić opracow anie opublikow ane przez L. K a ł k o w s k i e g o  (2003). 
Problem atyka obrotu nieruchom ościam i je s t też poruszana w  pracy 
J. K o r n i ł o w i c z  (2002), która jednakże  dotyczy przede wszystkim 
przem ian budowmictwa m ieszkaniow ego w  Polsce.

N ieliczne publikacje poświęcono łódzkiem u rynkow i nieruchom ości. Ogólna 
ocena i specyfika tego rynku, jeg o  czynniki i lokalne uw arunkow ania oraz. 
preferencje i zachow ania uczestników , a także w aloryzacja przestrzeni 
m ieszkaniow ej zostały przedstaw ione przez S. P r z e w ł o c k i e g o  (1999) 
i L. G r o e g e r  (2004) w  opracow aniach m onograficznych. W  kilku 
opublikow anych pracach analizie poddano w ęższe problem y łódzkiego rynku 
nieruchom ości, dotyczące przeglądu jeg o  badań ( K o ś k a ,  1997), rynku 
dom ów , rezydencji i lokali m ieszkalnych na terenie m iasta ( K o ś k a ,  2000), 
kształtow ania się nowej przestrzeni m ieszkaniow ej ( G r o e g e r ,  2006).

O pracow anie to opiera się na różnorodnych m ateriałach dokum entacyjnych. 
W  analizie rozw oju i otoczenia łódzkiego rynku nieruchom ości w ykorzystano 
m ateriały  statystyczne GUS. U m ożliw iają one badanie dynam iki i struktury 
przestrzennej obrotu nieruchom ościam i w edług ich rodzajów. Posłużono się 
rów nież ogólnym i inform acjam i statystycznym i i analizam i dotyczącym i obrotu 
nieruchom ościam i w  Łodzi, opracow ywanym i przez W ydział G eodezji, Katastru 
i Inwentaryzacji oraz W ydział G ospodarow ania M ajątkiem  Urzędu M iasta 
Łodzi. Podstaw owym  źródłem  inform acji była jednakże baza danych o gruntach 
i budynkach, k tórą  dysponuje M iejski O środek D okum entacji Geodezyjnej 
i Kartograficznej (M O D G iK ) w  Łodzi. R ejestr ten, zaw ierający informacje 
o obrocie nieruchom ościam i, je s t system atycznie uzupełniany od lat 60. 
ubiegłego w ieku. Dane o zasobach łódzkich nieruchom ości w  2005 r. uzyskane

ewidencji gruntów i budynków, 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 księgach wieczystych i hipotece, DzU, 2004, nr 
172, poz. 1804.
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/ostały z  operatu opisow o-kartograficznego ew idencji gruntów  i budynków  
(system EG BiL), natom iast inform acje na tem at przeprow adzonych transakcji 
kupna-sprzedaży nieruchom ości w  latach 2004-2005 pochodziły ze statystyki 
zdarzeń ew idencyjnych prow adzonej przez M OD G iK  i odpow iednich aktów  
notarialnych3.

2. Podstaw y teoretyczne funkcjonow ania rynku gruntów

W  tej pracy odw ołano się do koncepcji teoretycznej funkcjonow ania rynku 
nieruchomości sform ułow anej przez E. K u c h a r s k ą - S t a s i a k  (2006, 
s. 77-83). Jej zdaniem  rynek gruntów  wchodzi w  skład rynku nieruchom ości, 
który obejm uje także rynek użytkow ników , aktyw ności finansowej i działań 
deweloperskich. W szystkie cztery w ym ienione segm enty rynku nieruchom ości 
są w spółzależne, przy czym  pozycję centralną wśród nich zajm uje rynek 
użytkowników. Podaż gruntów  na rynku (rys. 2) tw orzą  zarów no grunty 
niezabudowane przeznaczone w  planach zagospodarow ania przestrzennego pod 
określony typ zabudow y, ja k  i grunty zabudow ane, których funkcja może ulec 
zmianie (ponow na zabudow a). N a popyt na grunt składa się popyt pochodny 
i spekulacyjny. Popyt pochodny bazuje na korzyściach z  w ykorzystania gruntu, 
natomiast popyt spekulacyjny odnosi się do oczekiw anych przez inwestorów 
zysków spow odow anych wzrostem  cen zakupionych gruntów  niezabudow anych.

Podaż gruntów  (S) rośnie w raz z  ich ceną  i m oże ulegać zm ianie naw et 
w krótkim okresie. Gdy cena gruntów  spada, to oczyw iście zm niejsza się 
również ich podaż. Popyt na grunty je s t kształtow any przez preferencje 
i oczekiwania nabyw ców  oraz ich indywidualne decyzje oparte na percepcji cen 
gruntów i ich zmian. W zrost popytu na grunty (z poziom u D  do D i), pociąga za 
sobą zw yżkę ich ceny, przy czym  w zrost ceny gruntów  o dochodowym  
wykorzystaniu w yw iera pośrednio w pływ  na ceny gruntów  o mniej docho
dowym użytkow aniu. Popyt pochodny m oże być pobudzany przez popyt 
spekulacyjny. W  tych w arunkach elastyczność cenow a podaży gruntów  jest 
mała.

W  ślad za wzrostem  ceny gruntów  rosną czynsze i intensywność 
w ykorzystania gruntu, co z  kolej skutkuje -  przy malejącej krzyw ej popytu na 
grunty -  ograniczeniem  aktyw ności deweloperskiej. W zrost popytu na grunty 
o rosnących cenach je s t w yw oływ any w zrostem  popytu na pow ierzchnie, co 
łączy się ze zw iększeniem  staw ek czynszu. W szystkie segm enty rynku

3 Materiały dotyczące zdarzeń ewidencyjnych i aktów notarialnych zostały zebrane 
przez L. R e g u l s k i e g o (2006).
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nieruchom ości dążą  do stanu rów now agi, który w  głównej mierze zależy od 
staw ek czynszu, akcentując tym  sam ym  w iodącą rolę rynku użytkowników. 
Rozpatrywany m odel odnosi się w  szczególności do analizy rynku gruntów 
w  krótkich okresach, w  których popyt i podaż odznaczają się większą 
elastycznością.

Rys. 2. Rynek gruntów (S -  krzywa podaży, D -  krzywe popytu) 

Ź r ó d ł o : K u c h a r s k a - S t a s i a k  (2006)

3. R y n ek  n ie ruchom ości w  Polsce

Transform acja system ow a, zapoczątkow ana w  Polsce w  1989 r., umożliwiła 
funkcjonow anie rynku nieruchom ości na zasadach wolnorynkow ych. D użą rolę 
w  tej dziedzinie ju ż  na  jej początku odegrały zm iany system u finansowego, 
w  tym  zw łaszcza pryw atyzacja sektora bankow ego, reaktywowanie 
sam orządów , zainicjow anie działalności Sądów W ieczysto-Księgowych 
i notariatu, ja k  rów nież zapoczątkow anie budow y katastru nieruchomości.
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Jednocześnie podjęta została regulacja stanu praw nego nieruchom ości, w  tym 
kom unalizacja nieruchom ości, które wcześniej (w dniu 31 m aja 1990 r.) były 
w łasnością Skarbu Państwa. W spom niane czynniki w arunkow ały stopniow y 
rozwój obrotu nieruchom ościam i. Do jeg o  zdynam izow ania dodatkow o 
przyczyniły się też  zm iany podatkow e, w  tym  w prow adzenie w  1991 r. regulacji 
prawnej um ożliw iającej podatnikom  odliczanie od podatku w ydatków  na zakup 
działki budow lanej, budow ę i rem onty m ieszkań. Z  punktu w idzenia zasad 
kształtowania ładu przestrzennego w  skali lokalnej duże znaczenie m iała ustaw a 
o zagospodarow aniu przestrzennym  uchw alona w  1994 r., ja k  też  ustaw a
0 gospodarce nieruchom ościam i, określająca zasady gospodarow ania i obrotu 
nieruchom ościam i, która w eszła w  życie w  1997 r. Jednocześnie na polski rynek 
nieruchomości niekorzystny w pływ  m iała trudna sytuacja ekonom iczna
1 m ieszkaniow a w ielu grup ludności kraju. Zły stan dużej części zasobów  
m ieszkaniow ych i znaczny niedobór m ieszkań, przy niew ielkim  zaangażowaniu 
państwa w  budow nictw o m ieszkaniow e, w arunkow ały stosunkow o w ysokie 
ceny lokali m ieszkalnych, budynków  i gruntów.

Badania rozw oju rynku nieruchom ości w  Polsce w  latach 1990—2001 
przeprowadzone przez L. K a ł k o w s k i e g o  (2003), które bazu ją  na liczbie 
sporządzonych aktów  notarialnych, wykazały je j ogólną tendencję w zrostow ą 
(rys. 3). W  latach 1990-1999 liczba w szystkich tego rodzaju aktów  zw iększyła 
się ponad dw ukrotnie (z 591,9 tys. do 1266,8 tys.), po czym w  późniejszym  
czasie nastąpił je j niew ielki spadek (do 1201,4 tys. w  2001 r.). Tym czasem  
liczba aktów  notarialnych dotyczących nieruchom ości zw iększała się w yraźnie 
do 1997 r. (z 446,0 tys. do 670,1 tys.), w ykazując później w yraźny spadek (do 
561,8 tys. w  2001 r.). N ależy przy tym  podkreślić w yraźnie zaznaczoną ich 
dominację w  ogólnej liczbie aktów  notarialnych zaw artych w  całym 
analizowanym okresie (57,7% ). D la odm iany w  tym  sam ym  czasie liczba aktów  
notarialnych dotyczących nieruchom ości rolnych, stanow iących około 1/3 
(32,9%) w szystkich aktów  zw iązanych z obrotem  nieruchom ościam i, była 
stabilna, co w iąże się z ograniczeniam i w  sposobie ich zagospodarow ania, 
uwarunkowanym i głów nie ochroną gruntów  rolnych. W latach 1990-2001 
w obrocie nieruchom ościam i przew ażały zdecydow anie transakcje rynkow e 
(66,9%), wśród których na pierw szy plan w ysuw ała się sprzedaż nieruchom ości 
przez inne osoby. N a rynku nieruchom ości nieduży udział m iała ich sprzedaż 
przez Skarb Państw a lub gm inę (14,5% ). G odne odnotow ania je s t też 
występowanie w  obrocie nieruchom ościam i specyficznej form y władania 
z iem ią k tórą  reprezentuje w ieczyste użytkow anie (11,4% ). Zw raca rów nież 
uwagę fakt, iż ok. 1/3 (33,1% ) w szystkich transakcji nieruchom ościam i 
stanowiły transakcje pozarynkow e, co m ożna uznać za  cechę w yróżniającą okres 
transformacji.
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Rok

Rys. 3. Rynek nieruchomości w Polsce w latach 1990-2001 

Ź r ó d ł o :  L. K a ł k o w s k i  (2003) i oprać, własne

Zarysow ane w yraźnie od 2000 r. załam anie rynku nieruchom ości, znajdujące 
w yraz w  upadku wielu firm  zw iązanych z  nim, było zdeterm inow ane ogólnym 
pogorszeniem  stanu polskiej gospodarki. K oniunktura na  rynku nieruchomości, 
a w  szczególności w  obrocie działkami gruntow ym i, uległa pogorszeniu wskutek 
w zrostu stawki V A T na zakup m ateriałów  budow lanych, zw iększenia nadzoru 
państw a nad procesem  budow lanym , a także w ygaśnięcia term inu obow iązy
w ania m iejscow ych planów  zagospodarow ania przestrzennego. N iem niej jednak 
począw szy od w ejścia Polski do Unii Europejskiej w  2004 r. obserwuje się 
w zrost inwestycji krajowych i zagranicznych, popraw ę sytuacji finansowej firm, 
w zrost przeciętnego wynagrodzenia m iesięcznego brutto i pow olny spadek 
bezrobocia, a także rozwój emigracji zarobkow ej. Z jaw iska te  wpłynęły' 
korzystnie na rozwój rynku nieruchom ości.

Jak w ykazały ogólnopolskie badania GUS, oparte na sporządzanych aktach 
notarialnych, w  latach 2003-2005 w ystępow ały różnokierunkow e wahania 
liczby zrealizow anych transakcji kupna-sprzedaży nieruchom ości. O  ile w  roku 
2004 w  porównaniu z rokiem  poprzednim  nastąpił dość dynam iczny w zrost tej 
liczby (z ok. 229,3 tys. do 238,3 tys., tj. o 3,9% ), o tyle kolejny rok przyniósł 
w yraźny je j spadek (do 212,8 tys., tj. o 10,7%). N a  odnotow any w  2005 r. 
spadek zaw artych um ów w płynęły przedłużające się trudności w  uregulowaniu 
stosunków  w łasnościow ych nieruchom ości zarządzanych przez Skarb Państwa
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i gminy. Skutkiem  tego było spow olnienie tem pa pryw atyzacji i sprzedaży tych 
nieruchomości (w trybie bezprzetargow ym  na preferencyjnych warunkach), 
dotyczące w  szczególności lokali i budynków  m ieszkalnych. P ew ną rolę odegrał 
w tym  także kończący się proces pryw atyzacji zasobów  m ieszkaniow ych 
zakładów pracy. N ależy przy tym  podkreślić, iż obrót wszystkim i nieruchom oś
ciami był zdom inow any przez trzy rodzaje transakcji, obejm ujących lokale 
mieszkalne, grunty zabudow ane i użytki rolne, których łączny udział w  ogólnej 
liczbie transakcji w  2005 r. dochodził do 95,6%.

Rozkład przestrzenny — w  przekroju w ojew ództw  — ogólnej liczby transakcji 
zawartych na rynku nieruchom ości w  2005 r. (rys. 4) w yróżniał się silnym

Rys. 4. Liczba i gęstość transakcji kupna-sprzedaży nieruchomości w Polsce według 
województw w 2005 r.

Ź r ó d ł o :  GUS i oprać, własne

zróżnicowaniem  (V =  47,2% ). Średnio na jedno  w ojew ództw o przypadało w tedy 
13,3 tys. transakcji, przy czym ich liczba w yższa od podanej średniej w ystąpiła 
w 5 wojew ództw ach: dolnośląskim , lubelskim , m azowieckim , śląskim  
i w ielkopolskim . Łącznie w  tych w ojew ództw ach zaw arto praw ie połow ę 
(49,3%) ogółu transakcji. M aksym alną ich liczbę (26,7 tys.) zanotow ano w  woj.
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m azowieckim , a  m inim alną w  woj. św iętokrzyskim  (4,4 tys.). O dm ienny układ 
przestrzenny przyjm uje gęstość zawartych transakcji nieruchom ościam i, 
m ierzona liczbą um ów przypadających na 100 km 2. Średnia gęstość transakcji 
(72,8) została przekroczona w  dwu strefach. P ierw sza obejm uje woj. 
m azowieckie, a  druga woj. dolnośląskie, opolskie, śląskie. Popyt na nierucho
m ości je s t tam w  dużej m ierze generow any przez w ielkie aglom eracje miejskie. 
G ęstością zbliżoną do przeciętnej w  kraju cechują się w oj. kujawsko-pom orskie, 
lubuskie, łódzkie, m ałopolskie i pomorskie. Szczególnie n iska gęstość 
transakcji, nie przew yższająca 40 transakcji na 100 km2, w ystępuje w  pasie 
północno-w schodnim , grupującym  woj. w arm ińsko-m azurskie i podlaskie, 
a  także w  woj. świętokrzyskim .

D om inującym  elem entem  w  strukturze rodzajow ej transakcji nierucho
m ościam i w  skali ogólnokrajow ej w  2005 r. były transakcje użytkam i rolnymi, 
stanow iące 38,0%  w szystkich umów. G runty te są  często kupow ane w  celu 
przekw alifikow ania na działki m ieszkaniow e, przem ysłow e lub usługowe, 
a także pod zalesienie. N iew iele m niejsze znaczenie w  obrocie nierucho
m ościam i m ają  transakcje lokalam i m ieszkalnym i (33,3% ). N atom iast 
zdecydow anie m niejszą rolę na tym  tle odgryw a obrót gruntam i zabudowanym i 
(24,4% ), gdyż zm iana dotychczasow ych funkcji tych terenów  w ym aga zwykle 
ponoszenia dodatkow ych nakładów  finansow ych. W  w iększości województw 
rozpatryw ana struktura transakcji nieruchom ościam i nie je s t zrównoważona, 
przy silnej przew adze jednego  rodzaju transakcji (rys. 5). Transakcje sprzedaży 
lokali m ieszkalnych względnie dom inują (w  stosunku do udziału 
ogólnokrajow ego) w  w oj. lubuskim , m azowieckim , opolskim , pomorskim, 
śląskim , w arm ińsko-m azurskim  i zachodniopom orskim . Z kolei transakcje 
gruntam i zabudow anym i m a ją  w zględną nadw yżkę w  całej analizowanej 
strukturze transakcji w  woj. dolnośląskim , m azow ieckim , opolskim 
i w ielkopolskim . Tym czasem  obrót użytkam i rolnym i w zględnie dominuje 
w  transakcjach nieruchom ościam i przeprow adzanym i w  w oj. kujawsko- 
-pom orskim , lubelskim, łódzkim , m ałopolskim , podkarpackim , podlaskim, 
św iętokrzyskim  i w ielkopolskim . Transakcje pozostałym i rodzajam i 
nieruchom ości, w  których skład w chodzą lokale niem ieszkalne, budynki 
m ieszkalne, budynki przem ysłowe, budynki handlow o-usługow e, budynki 
biurow e, inne budynki niem ieszkalne oraz nieużytki, są  najbardziej 
charakterystyczne d la woj. kujaw sko-pom orskiego, lubuskiego, opolskiego, 
pom orskiego, śląskiego i warm ińsko-m azurskiego.
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Rys. 5. Struktura transakcji kupna-sprzedaży nieruchomości w Polsce 
według województw w 2005 r.

Ź r ó d ł o :  GUS i oprać, własne

P opyt na nieruchom ości je s t uzależniony od ich cen, zróżnicow anych w edług 
rodzajów nieruchom ości. Dane GUS w skazują, że w  2005 r. średnia 
ogólnokrajowa cena 1 m2 pow ierzchni użytkowej lokali m ieszkalnych osiągnęła 
1390 zł4 i była w yższa w  stosunku do roku poprzedniego o ok. 20% . Rozpiętość 
średnich cen tej pow ierzchni w  przekroju w ojew ódzkim  dochodziła do 2882 zł,

4 Dynamiczny wzrost cen mieszkań wystąpił po roku 2004. W szczególności dotyczy 
to wielkich miast i aglomeracji miejskich, gdzie ceny takie od dawna osiągały najwyższy 
poziom. Na rynku pierwotnym średnia cena 1 m2 powierzchni mieszkania w kwietniu 
2007 r. w Warszawie, Krakowie, Trójmieście i we Wrocławiu przewyższała 7 tys. zł, 
przy czym najwyższa cena notowana była na rynku warszawskim, gdzie wyniosła 8031 
zł. W tym samym czasie w Łodzi nowe mieszkania były znacznie tańsze, gdyż średnia 
cena 1 n r  sięgnęła 5214 zł. Jednakże w najbardziej atrakcyjnych miejscach dochodziła 
ona nawet do 12 tys. zł. Na rynku wtórnym rekordowo wysokie ceny mieszkań były 
również charakterystyczne dla ośrodków wielkomiejskich. Przykładowo w II kwartale 
2007 r. w Warszawie i Sopocie przekraczały one nawet 9 tys. zł za 1 m2. Tymczasem 
w Łodzi średnia cena 1 n r  używanego mieszkania wynosiła 4728 zł.



134 Jerzy Dzieciuchowicz

przew yższając przytoczoną średnią krajow ą nieco ponad dw ukrotnie, przy czym 
m aksym alna cena, wynosząca 3701 zł, w ystąpiła w  woj. m azowieckim, 
a m inim alna cena rów na 819 zł -  w  woj. śląskim.

Tym czasem  średnia cena za 1 m2 pow ierzchni użytkow ej gruntów 
zabudow anych w  skali ogólnokrajow ej była zbliżona do 38 zł. W  porównaniu 
z rokiem  poprzednim  w zrosła ona średnio o ok. 10%. O bszar zm ienności cen 
tych gruntów  w  układzie w ojew ódzkim , w ynoszący 91 zł, aż 2,5-krotnie 
przew yższał p rzeciętną cenę krajową, co św iadczy o dużych dysproporcjach 
przestrzennych w  tej dziedzinie. Skrajne w artości cen gruntów zabudowanych 
w ystąpiły odpowiednio: m aksym alna, dochodząca do 98 z ł za 1 m2, w  woj. 
m azowieckim , a  m inim alna, rów na 7 zł za 1 m2 , w  w oj. w arm ińsko-m azurskim . 
Z  kolei przeciętna cena użytków  rolnych w  kraju w ynosiła 1,6 z ł za 1 m2, 
w ykazując w  stosunku do roku 2004 gw ałtow ny w zrost dochodzący do ok. 33%. 
Rozpiętość tej ceny, w ynosząca 6 zł, była nieco ponad dw ukrotnie w yższa od 
średniej ceny w  kraju. N ajw yższa cena tej kategorii gruntów, rów na 6,9 zł, 
została zaobserw ow ana w  woj. śląskim , a  m inim alna, zbliżona do 0,9 z ł -  
w  w oj. dolnośląskim . Przytoczone dane w skazują, że ogrom ne dysproporcje 
cenow e na rynku nieruchom ości są  uzależnione od ich rodzajów  oraz 
a trakcyjności lokalizacji.

4. R ynek nieruchom ości w  Łodzi

Specyfika rynku nieruchom ości w  Ł odzi je s t uw arunkow ana burzliwą 
h isto rią  i obecną sytuacją społeczno-ekonom iczną m iasta. Swój dynam iczny 
rozw ój, zainicjow any na początku w ieku XIX, Ł ódź zaw dzięcza lokalizacji 
przem ysłu w łókienniczego. Stym ulow ał on żyw iołow y rozwój całego organizmu 
m iejskiego. W  strukturze zabudow y m ieszkaniow ej m iasta dużą ro lę odgryw ają 
obecnie budynki przedw ojenne, w ym agające rew italizacji. N iski standard tej 
zabudow y, podobnie ja k  trudne w arunki m aterialne dużej części ludności, 
rzu tu ją  niekorzystnie na ogólną sytuację lokalnego iynku nieruchom ości.

Rozwój rynku nieruchom ości w  Ł odzi w  w arunkach przechodzenia do 
gospodarki rynkowej został poddany analizie opartej na dw óch rodzajach źródeł: 
w ynikach badań aktów  notarialnych ( K o ś k a ,  2001) i informacjach 
pochodzących z  rejestru gruntów prow adzonego przez M O D G iK  w  Łodzi. 
Przeprow adzone przez T. K ośkę badania aktów  notarialnych dotyczących 
kupna-sprzedaży nieruchom ości na terenie Łodzi w  okresie 1995-1999 
dow iodły, iż zaznaczyła się w tedy dynam iczna tendencja w zrostow a transakcji 
nieruchom ościam i. Ogólna liczba aktów  notarialnych odnoszących się do
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nieruchomości w zrosła w  tym  czasie z  22,5 tys. do 37,1 tys., tj. o 64,9%. 
Zjawiskiem charakterystycznym  je s t duże zróżnicow anie kierunków  i dynam iki 
poszczególnych rodzajów  działań cyw ilnopraw nych zapisanych w  aktach 
notarialnych. W  przypadku rynkow ych działań na nieruchom ościach dość 
wysoką dynam iką w yróżniała się przede wszystkim  sprzedaż nieruchom ości 
pozarolniczych (w zrost o 40,9% ). N ależy też odnotow ać spadek sprzedaży 
nieruchomości rolnych, szczególnie duży w  ostatnim  roku analizow anego 
okresu. N ieregularne zm iany cechow ały natom iast liczbę aktów  notarialnych 
dotyczących użytkow ania w ieczystego. Tym czasem  w yjątkow o duże tem po 
wzrostu (o 81,1% ) było charakterystyczne dla nierynkow ych działań cyw ilno
prawnych na nieruchom ościach (darow izny, dział spadku i zniesienie 
współwłasności, um ow y o dożyw ocie i zbycie w  zam ian za rentę i in.), 
zajmujących dom inującą pozycję w  całej rozpatryw anej strukturze aktów  
notarialnych.

Ewolucję sytuacji panującej na rynku nieruchom ości gruntow ych w  Łodzi 
w latach 1993-2003 dobrze odzw ierciedlają inform acje o transakcjach 
nieruchomościami odnotow ane w  rejestrze gruntów  (rys. 6). B iorąc pod uwagę 
zmiany w  tym  rejestrze zauw ażam y ich słabą tendencję w zrostow ą do roku 2000 
(z 13,5 tys. do 27,3 tys.), po którym  nastąpił w yraźny spadek liczby tego rodzaju 
zmian (do 13,8 tys. w  2003 r.). Bardziej dynam iczny wzrost, u trzym ujący się do 
roku 2001 (z 4,7 tys. do 39,9 tys.), cechow ał w ypisy z  rejestru  gruntów. 
W latach następnych tendencja ta  uległa jednak  załam aniu (29,9 tys. zmian 
w 2003 r.).

Porów nując ogólną dynam ikę zm ian dokonanych w  rejestrze i w ypisów  
z niego, należy w skazać na dużo szybszą dynam ikę w ypisów  z rejestru. 
Świadczy o tym  dobitnie średnioroczne tem po tych w ypisów  dochodzące 
w całym analizow anym  okresie do 20,2% , podczas gdy taki sam m iernik tem pa 
zmian w  rejestrze w ynosi zaledw ie 0,3%. Przytoczone dane potw ierdzają ogólne 
tendencje w ystępujące na krajowym  rynku nieruchom ości.

5. Podaż nieruchom ości gruntowych w  Łodzi

Złożoność podziału przestrzeni m iejskiej Łodzi na nieruchom ości gruntowe 
jest zdeterm inow ana przez różnorodne czynniki. Zalicza się do nich w ielkość 
miasta, jeg o  rozwój historyczny, przem iany społeczno-ekonom iczne,
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Rys. 6. Zmiany liczby wydanych wypisów i zmian w rejestrze gruntów w Łodzi 
w latach 1993-2003 

Ź r ó d ł o :  MODGiK w Łodzi i oprać, własne

koncentrację p rzestrzenną zabudow y i ludności i in. ( L i s z e w s k i ,  1977). 
O tym , jak  obecnie skom plikow any je s t tego rodzaju podział św iadczy fakt, że 
na terenie m iasta znajduje się aż 105,7 tys. działek ewidencyjnych. M ożliwości 
rozw oju różnorakich inw estycji określają  jednak  w  szczególności zasoby działek 
gruntow ych niezabudow anych. W edług stanu z  czerw ca 2006 r. ich liczebność 
w  całym  m ieście dochodziła do 19,6 tys., a zatem stanow iły one ok. 1/5 (18,5%) 
ogólnej liczby działek ew idencyjnych.

Rozkład przestrzenny -  w edług jednostek  osiedlow ych -  liczby działek 
gruntow ych niezabudow anych w  Łodzi (rys. 7) w yróżnia się ogrom ną 
zm iennością (V =  117,8%), przy przew adze liczebnej osiedli o liczbie działek 
m niejszej od przeciętnej w  m ieście (320,8). L iczba działek w  jednostkach 
osiedlowych z  reguły zw iększa się w raz ze w zrostem  ich odległości od centrum 
m iasta. Jednostki osiedlowe o dużej liczbie rozpatryw anych działek, przekra
czającej 500, skupiają  się na zew nątrz strefy centralnej, przy czym  najw iększą 
podażą parcel w yróżnia się Z łotno (m aks. 1448), K ochanów ka (1377) i Ruda 
(1215). Rezerw y terenów  budow lanych są  w ięc skoncentrow ane głów nie na 
obszarach peryferyjnych. N a terenie strefy centralnej liczba analizowanych 
działek w  poszczególnych osiedlach n ie dochodzi zazw yczaj naw et do 100.
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Rys. 7. Działki gruntowe niezabudowane w Łodzi w 2006 r.

Ź r ó d ł o :  MODGiK w Łodzi i oprać, własne

Sposób zagospodarow ania działek w  znacznej m ierze zależy od ich 
wielkości. W  skali ogólnom iejskiej średnia pow ierzchnia działek gruntowych 
niezabudowanych nie je s t duża, gdyż w ynosi 0,542 ha, przew yższając prawie 
dwukrotnie średn ią  pow ierzchnię w szystkich działek ew idencyjnych (0,278 ha). 
Stopień zróżnicow ania przestrzennego średniej pow ierzchni nieruchom ości 
gruntowych niezabudow anych, podobnie ja k  samej ich liczby, je s t bardzo 
wysoki (V =  125,1%). Jednakże średnia ta m a odm ienny układ przestrzenny 
aniżeli sam a liczba działek. W strukturze przestrzennej w ielkości działek 
elem ent dom inujący tw orzą  m ałe działki, o pow ierzchni nie przekraczającej 
nawet 0,5 ha, które są  szczególnie charakterystyczne dla jednostek  osiedlowych 
położonych przede w szystkim  w  północnej części strefy centralnej i niekiedy 
w je j bliskim  otoczeniu. N atom iast w iększe działki koncentru ją się 
w południowej części obszarów  centralnych oraz w  w iększości rejonów 
peryferyjnych.
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6. T ra n s a k c je  k u p n a -sp rz ed aży  n ie ru ch o m o ści g ru n to w y c h  
n iezabudow anych  w  Ł odzi

W  latach 2004-2005 na terenie Łodzi zostało dokonanych 946 transakcji 
działkam i gruntow ym i niezabudow anym i. W arto przy tym  zauw ażyć, że 
transakcje te zrealizow ano pom im o braku aktualnego planu zagospodarow ania 
przestrzennego m iasta. Rozkład przestrzenny ich liczby w ykazuje ogromne 
zróżnicowanie (V =  110,9%), św iadczące o jeg o  niejednorodności. Asymetria 
praw ostronna tego rozkładu znajduje swoje odbicie w  przew adze liczebnej 
jednostek  osiedlowych o liczbie transakcji m niejszej od przeciętnej (15,5). 
Poniew aż stosunkow o liczne są  rów nocześnie jednostk i osiedlow e o dość dużej 
liczbie transakcji, om aw iany rozkład ogólnie m ożna uznać za zbliżony do 
u-kształtnego. N a terenie m iasta liczba rozpatryw anych transakcji jest 
skorelow ana z podażą działek gruntowych niezabudow anych. W zw iązku z  tym 
szczególnie często obrót działkam i gruntow ym i odbyw a się w  strefie 
peryferyjnej (rys. 8). Najlepszym  tego przykładem  są  takie osiedla, jak  Ruda. 
Radogoszcz, Sikawa, Stoki, Z łotno, N ow osolna (w  pobliżu Parku 
K rajobrazow ego W zniesień Łódzkich), a także Feliksin, A ndrzejów , Jagodnicą  
Z im na W oda, K ochanów ka, Laskow ice, W iskitno i U stronna (rejon Szpitala 
Centrum  Zdrow ia M atki Polki). O siedla te, skupiające zabudow ę jednorodzinną 
lub w ielorodzinną niskokondygnacyjną, są  położone w  sąsiedztw ie terenów 
zielonych, z  dala od dzielnic przem ysłowych. W e w szystkich tych osiedlach 
liczba transakcji przew yższała 40. D o końca lat 90. jednostk i te były  zazwyczaj 
om ijane przez inwestorów. Do najbardziej preferow anych należały w tedy takie 
osiedla, ja k  Radogoszcz, Łagiew niki, Teofilów , Z łotno i R etkinia ( G r o e g e r ,  
2004). M ożliwości kupna-sprzedaży działek o najatrakcyjniejszej lokalizacji 
nierzadko zostały tam ju ż  wcześniej w yczerpane (A rturów ek, Z łotno, rejon ul. 
Podchorążych). D o późniejszej zm iany tej sytuacji przyczyniła się poprawa 
infrastruktury technicznej w  strefie m arginalnej, u łatw ienia podziałów 
nieruchom ości, a także w  uzyskiw aniu decyzji o w arunkach zabudowy 
i pozwoleń na budow ę w  tej części m iasta.

N iew iele transakcji dotyczy gruntów  intensywnie zabudowanych, 
o nieuregulow anym  często statusie praw nym , położonych w  strefie centralnej, 
a także w  niektórych południow o-w schodnich i zachodnich rejonach peryferyj
nych. N ie  c ieszą się też dużym  zainteresow aniem  silnie zdegradow ane tereny 
poprzem ysłowe, położone w  różnych częściach m iasta poza śródm ieściem . Na 
podejm ow ane decyzje kupna-sprzedaży gruntów  istotny wpływ , poza cenami 
działek, w yw ierają korzystne w arunki przyrodnicze i n iska intensywność 
zagospodarow ania najbliższego o toczenia nieruchom ości, sąsiedztwo terenów 
wiejskich, a także m oda na określone lokalizacje nowej zabudowy.
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Liczba transakcji 

• Odo 4 

■  5 do 19

Ц  20 do 34

■  35 do 44

I I 0,0 do 0.5 

0,5 do 2.5 

2,5 do 4

Rys. 8. Liczba i gęstość transakcji działkami gruntowymi niezabudowanymi w Łodzi 
w latach 2004-2005 

Ź r ó d ł o :  oprać, własne

Rozkład przestrzenny gęstości transakcji kupna-sprzedaży działek 
gruntowych niezabudow anych w  Łodzi w  rozw ażanym  okresie, m ierzonej liczbą 
transakcji przypadającą na 100 ha, odznacza się bardzo w ysoką zm iennością 
(V =  65,03% ). N ie dorów nuje ona jednak  zróżnicowaniu terytorialnem u samej 
liczby transakcji. Przeciętna gęstość transakcji na 100 ha w  jednostce  osiedlowej 
wynosi 3,06, a m aksym alna gęstość -  odnotow ana na M arysinie-R ogach -  
dochodzi do 9,38. Układ przestrzenny rozpatryw anego m iernika gęstości 
transakcji w  dużej m ierze przypom ina rozkład samej liczby transakcji.

7. C eny nieruchom ości gruntowych niezabudow anych w  Ł odzi

A nalizą  cen nieruchom ości gruntow ych niezabudow anych, będących 
przedmiotem obrotu na terenie Łodzi w  latach 2004-2005 , objęto w artości 
średnie i skrajne cen zapisane w  odpow iednich aktach notarialnych. Rozkłady 
przestrzenne tych cen kształtu ją się pod w pływ em  w ielu czynników. N ajw iększe
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znaczenie w  tym  przypadku m a podaż działek oferow anych do sprzedaży, ich 
ogólna i szczegółowa lokalizacja w  określonej części m iasta, rzeźba terenu, 
nasłonecznienie, sąsiedztwo terenów  zielonych, dostępne połączenia 
kom unikacyjne, przede w szystkim  z centrum m iasta, dostęp do infrastruktury 
technicznej i społecznej, zagospodarow anie samej działki, użytkow anie ziemi 
w  je j otoczeniu, zagrożenie przestępczością, a  także sytuacja m aterialna 
nabyw ców  działek, ich preferencje m ieszkaniow e, decyzje planistyczne władz 
lokalnych itp.

Średnia cena działek gruntow ych niezabudow anych w  całym mieście 
w  2004 r. w ynosiła 112,7 zł za 1 m 2. W  następnym  roku w zrosła ona niewiele, 

gdyż osiągnęła 113,8 zł (o 1,01%)5. Jednakże dynam ika cen w  roku 2005 -  
w  stosunku do roku poprzedniego -  była silnie zróżnicow ana w  przekroju 
dzielnic m iasta. Zdecydow any w zrost cen zaznaczył się na Górnej (15,7%) 
i W idzew ie (14,6%>), gdzie pierw otnie ceny były niskie (w 2004 r, odpowiednio 
53,4, 53,6 zł). W yraźna zw yżka cen uw idoczniła się także w  Śródmieściu 
(10,7% ), na terenie którego od daw na były notow ane najw yższe ceny (w 2004 r. 
289,6 zł). Jednocześnie doszło do istotnego spadku cen na terenie Polesia 
(9,5% ). W skazane zm iany cen są  ogólnym  odzw ierciedleniem  przemian 
w  zakresie przestrzennych preferencji m ieszkaniow ych ludności Łodzi.

Przeciętna cena 1 m2 pow ierzchni działek gruntow ych niezabudow anych na 
terenie Ł odzi w  latach 2004-2005  w  przekroju jednostek  osiedlow ych była 
w yjątkow o silnie zróżnicow ana (V  =  122,5%), przy dom inacji liczebnej 
jednostek  o cenach niższych od przeciętnej ogólnom iejskiej (68,6 zł). Zaznacza 
się przy tym ogólna tendencja silnego w zrostu cen działek w  kierunku 
dośrodkow ym  (rys. 9). W ysokie ceny (>75 zł) cechu ją  działki zlokalizowane 
głów nie w  strefie centralnej: Śródm iejska D zielnica M ieszkaniow a (maks. 
492,01 zł), N ow e M iasto, ale także w  szczególnie atrakcyjnych enklawach strefy 
pośredniej i peryferyjnej, w  osiedlach Łagiew niki, Radogoszcz, Złotno, 
Lublinek, Doły, Park Ludow y, W idzew W schód, W idzew  Zachód, Olechów, 
U stronna. U m iarkow any poziom  analizow anych cen (40-75  zł) je s t notow any na 
obszarze jednostek  osiedlowych usytuow anych w  różnej odległości od centrum. 
Są to Stare M iasto, Teofilów , Smulsko, Ruda, U stronna, Chojny Zatorze,

5 W późniejszym czasie ceny nieruchomości gruntowych w Łodzi, podobnie jak 
w innych wielkich miastach Polski, rosły w zawrotnym tempie w ślad za cenami 
mieszkań, nabywanych często przez cudzoziemców i Polaków pracujących za granicą. 
Według ofert internetowych (www. oferty, net) z I kwartału 2007 r. średnia cena dziatek 
w Łodzi dochodziła do 319 zł za 1 m2. Najdroższe działki znajdowały się na terenie 
dzielnicy Śródmieście, gdzie średnia cena 1 m2 gruntu osiągnęła 980 zł. Na Bałutach, 
Widzewie i Górnej cena 1 m2 działki oscylowała wokół 200 zł, jedynie na Polesiu 
obniżała się do około 100 zł. Niezależnie od rejonu miasta, zaznaczała się przy tym 
prawidłowość, zgodnie z którą, im większa działka, tym mniejsza cena za 1 m2.
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Andrzejów, Dąbrowa, Stoki, N ow osolna, Doty. N atom iast niskie ceny (<40 zł) 
działek są  charakterystyczne głów nie dla obszarów  peryferyjnych6, przy czym 
w szczególności w ystępują  one w  takich jednostkach osiedlowych, ja k  Sokołów, 
Kochanówka, Chocianow ice, Laskow ice, Ruda, W iskitno, Feliksin, M ileszki, 
Wiączyń, Now osolna, Sikawa, W ilanów  i N ow y Imielnik.

Podobne w łaściw ości ogólne m a rozkład przestrzenny cen m inim alnych 1 m 2 
powierzchni nieruchom ości gruntow ych niezabudow anych. W  skali 
ogólnom iejskiej przeciętna cena m inim alna (34,8 zł) działek je s t  o połow ę 
niższa od poprzednio rozpatryw anej ceny średniej. N iezw ykle w ysoki poziom  
zm ienności przestrzennej cen m inim alnych w  jednostkach osiedlow ych (V = 
188,7%), łączy się z ogólnym  w zrostem  tych cen w  m iarę zbliżania się do 
centrum m iasta, gdzie w ystąpiła  m aksym alna ich w artość, dochodząca do 351,8 
zł. N iskie ceny m inim alne są  przypisane przede w szystkim  rejonom  
peryferyjnym . W w ielu z nich ceny te nie p rzekraczają naw et 5 z ł za 1 m 2. Jako 
przykład m ożna tu w ym ienić A ndrzejów , Feliksin, M ileszki, N ow osolną, N ow y 
Imielnik, Rom anów, Sokołów, W iskitno, Z łotno.

Rozkład przestrzenny cen m aksym alnych badanych nieruchom ości 
gruntowych rów nież upodabnia się do rozpatryw anych wyżej rozkładów  cen 
średnich i m inim alnych. W  jednostkach osiedlow ych średnia cena m aksym alna 
1 m2 powierzchni działki w ynosi 125,9 z ł i je s t ponad 3,5-krotnie w yższa od 
średniej ceny m inim alnej. W ysokie ceny m aksym alne notow ane są  w  strefie 
centralnej, gdzie często p rzekraczają 300 zł. N ajw yższa w artość ceny 
maksym alnej, w ynosząca 630,3 zł, w ystąpiła na terenie Śródm iejskiej Dzielnicy 
M ieszkaniowej. W rejonach peryferyjnych tego rodzaju ceny nierzadko spadają 
nawet poniżej 20 zł.

6 Warto przy tym zauważyć, że grunty miejskie są z reguły dużo droższe od 
podmiejskich. W strefach podmiejskich szczególnym zainteresowaniem inwestorów 
cieszą się grunty rolne, które można podzielić i przekwalifikować na działki budowlane. 
Ceny działek budowlanych są ok. 10-krotnie wyższe niż działek rolnych. W woj. 
łódzkim najwyższe ceny gruntów rolnych występują w powiatach położonych blisko 
Łodzi. Średnie ceny 1 ha najdroższego gruntu rolnego, oferowane przez Agencję 
Nieruchomości Rolnych w Łodzi w I kwartale 2007 r., przewyższały 39 tys. zł w pow. 
łódzkim wschodnim i zgierskim, a mieściły się w przedziale 20-39 tys. zł w pow. 
pabianickim, brzezińskim i rawskim. Najtańsza ziemia rolna -  do 4 tys. zł za 1 ha -  była 
dostępna w pow. wieluńskim i tomaszowskim. Na wolnym rynku ceny działek rolnych 
są wyższe średnio o 15-20% w porównaniu ze stawkami w Agencji.
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Rys. 9. Ceny działek gruntowych niezabudowanych w Łodzi w latach 2004—2005 

Ź r ó d ł o :  oprać, własne

Rozpiętość cen nieruchom ości gruntow ych niezabudow anych na całym 
obszarze m iasta w  latach 2004—2005 była  znaczna, dochodząc do 518,0 zł. 
Jednocześnie zm ienność przestrzenna tej rozpiętości w  przekroju jednostek 
osiedlowych osiągnęła bardzo w ysoki poziom  (V =  110,9%). Szczególnie 
wysoki rozstęp cen w ystępuje w  układzie nieuporządkowanym , obejmując 
północno-zachodnią część B ałut i środkow o-południow e rejony Górnej, a także 
południow ą część śródm ieścia.

8. W nioski

Problem atyka tego opracow ania dotyczy przede w szystkim  obrotu 
nieruchom ościam i gruntow ym i w  Łodzi, rozpatryw anego na tle całego rynku 
nieruchom ości, z  uwzględnieniem  w arunków  ogólnopolskich i odwołaniem  się 
do teoretycznych podstaw  funkcjonow ania rynku nieruchom ości. A nalizą objęto 
w  głównej m ierze transakcje kupna-sprzedaży działek niezabudow anych, do 
których doszło na terenie Łodzi w  jej granicach adm inistracyjnych w  latach
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2004-2005. Podstaw owy cel pracy stanow iło ustalenie ogólnych tendencji 
cechujących rozkłady przestrzenne liczby transakcji kupna-sprzedaży i cen 
działek gruntowych, odzw ierciedlających preferencje przestrzenne uczestników  
rynku nieruchom ości.

B adania rozw oju rynku nieruchom ości w  Polsce w  latach 1990-2001, 
bazujące na liczbie sporządzonych aktów  notarialnych, w ykazały je j ogólną 
tendencję wzrostową. L iczba aktów  notarialnych dotyczących samych 
nieruchom ości zw iększała się do 1997 r. (z 446,0 tys. do 670,1 tys.), w ykazując 
później w yraźny spadek (do 561,8 tys. w  2001 r.), przy zdecydow anie 
zaznaczonej ich dom inacji w  ogólnej liczbie aktów  notarialnych zaw artych 
w całym analizow anym  okresie (57,7% ). W  obrocie nieruchom ościam i 
przeważały w yraźnie transakcje rynkow e (66,9% ), w śród których na pierw szy 
plan w ysuw ała się sprzedaż nieruchom ości przez inne osoby. K orzystnie na 
rozwój rynku nieruchom ości w płynęło w ejście Polski do U nii Europejskiej 
w 2004 r. W  tym  sam ym  roku nastąpił bow iem  dynam iczny w zrost liczby 
transakcji kupna-sprzedaży nieruchom ości. R ozkład przestrzenny -  w  przekroju 
wojew ództw  -  ogólnej liczby tych transakcji w yróżnia się silnym  zróżnico
waniem , przy czym  ich liczba w yższa od średniej krajow ej wystąpiła 
w 5 wojew ództw ach: dolnośląskim , lubelskim , m azow ieckim , śląskim
i w ielkopolskim . D om inującym  elem entem  w  strukturze transakcji nieruchom oś
ciami w  skali ogólnokrajow ej są  transakcje użytkam i rolnym i. Popyt na 
nieruchom ości je s t uzależniony od ich cen, zróżnicow anych w edług rodzajów  
nieruchomości.

Specyfika rynku nieruchom ości w  Ł odzi je s t  uw arunkow ana burzliw ą 
historią i obecną sytuacją społeczno-ekonom iczną m iasta. W  okresie 1995-1999 
wystąpiła dynam iczna tendencja w zrostow a transakcji nieruchom ościam i. 
Ewolucję sytuacji panującej na iynku nieruchom ości gruntow ych w  Łodzi 
dobrze odzw ierciedlają zm iany odnotow ane w  rejestrze gruntów. B iorąc pod 
uwagę liczbę tego rodzaju zm ian zachodzących w  latach 1993-2003, 
zauważam y je j słaby trend w zrostow y do roku 2000, po którym nastąpił 
wyraźny spadek odnotow anych zmian.

M ożliwości rozw oju różnorakich inw estycji określają w  szczególności 
zasoby działek gruntow ych niezabudow anych. Rozkład przestrzenny liczby 
takich działek w  Ł odzi w edług jednostek  osiedlow ych w yróżnia się ogrom ną 
zm iennością  przy czym rozpatryw ana liczba działek w  tych jednostkach 
z reguły zw iększa się w raz ze w zrostem  ich odległości od centrum  m iasta. 
Sposób zagospodarow ania działek w  znacznej m ierze zależy od ich w ielkości, 
przy czym  w strukturze przestrzennej pow ierzchni działek elem ent dom inujący 
tw orzą m ałe działki, o pow ierzchni nie przekraczającej 0,5 ha, które są 
charakterystyczne d la osiedli położonych przede w szystkim  w  północnej części 
strefy centralnej i n iekiedy w  je j bliskim  otoczeniu. N atom iast w iększe działki
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koncentru ją się w  jednostkach osiedlow ych zajm ujących południow ą część 
obszarów  centralnych oraz w iększość rejonów  peryferyjnych.

W  latach 2004-2005 na terenie Łodzi zostało dokonanych 946 transakcji 
działkam i gruntowym i niezabudow anym i, które zrealizow ano pom im o braku 
aktualnego planu zagospodarow ania przestrzennego m iasta. Ich rozkład 
przestrzenny w ykazuje ogrom ne zróżnicow anie, przy przew adze liczebnej 
jednostek  osiedlowych o liczbie transakcji m niejszej od przeciętnej. N a terenie 
m iasta liczba analizow anych transakcji je s t skorelow ana z  podażą działek 
gruntow ych niezabudow anych. A nalizą  cen nieruchom ości gruntowych 
niezabudow anych, będących przedm iotem  obrotu na terenie Łodzi w  latach 
2004—2005, objęto w artości średnie i skrajne cen zapisane w  odpowiednich 
aktach notarialnych. Przeciętna cena 1 m 2 pow ierzchni działek gruntowych 
niezabudow anych na terenie Łodzi w  przekroju jednostek  osiedlowych była 
w yjątkow o silnie zróżnicowana, przy ogólnej tendencji wzrostu cen w  kierunku 
dośrodkowym . O gólnie biorąc, podczas transform acji system owej rynek 
nieruchom ości gruntow ych w  Łodzi rozw ijał się dynam icznie, nabierając 
stopniow o coraz w iększego znaczenia.
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LA N D  T U R N O V E R  IN  Ł Ó D Ź  A R EA

In this paper author concentrates on the land turnover in Łódź. 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 o f plots in Łódź 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 o f transactions above state average -  
dolnośląskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, mazowieckie, śląskie and wielkopolskie. 
In Poland, as a whole the farm land transactions dominated in structure o f  transactions. It 
also occurred that real estate demand depended on their prices and their type.


