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1. Pojecie i lokalny charakter rynku nieruchomosci

W literaturze przedmiotu istnieje wiele definicji rynku nieruchomosci. Na po-
trzeby artykutu przyjg¢to definicj¢ zaproponowana przez E. Kucharska-Stasiak,
zgodnie z ktéra rynek nieruchomosci to ogét warunkéw, w ktérych odbywa sie¢
transfer praw do nieruchomosci i sg zawierane umowy stwarzajace wzajemne pra-
wa i obowiazki, potaczone z wladaniem nieruchomosciami [4, s. 30].

Powyzsza definicja zwraca uwage na to, Ze rynek nieruchomosci stanowi poj¢-
cie zlozone, obejmujace wielo$¢ wzajemnych relacji pomigdzy jego uczestnikami.
Warto ponadto zauwazyc¢, ze na tym rynku przedmiot wymiany stanowi de facto
nie sama nieruchomos¢, lecz cata gama praw do niej. Powyzsze elementy decyduja
o mnogos$ci czynnikéw, ktére maja istotny wptyw zaréwno na jakos¢ funkcjono-
wania rynku nieruchomosci, jak i na ksztaltowanie si¢ poszczegdlnych kategorii
rynkowych, a szczegdlnie cen nieruchomosci, b¢dacych wyznacznikiem poziomu
ich atrakcyjnosci dla potencjalnych nabywcéw.

Jedng z najbardziej charakterystycznych cech rynku nieruchomosci jest jego lokal-
ny charakter. Decyduje o tym przede wszystkim podstawowa cecha fizyczna nieru-
chomosci, jaka jest stalos¢ w miejscu. Lokalny charakter rynku nieruchomosci powo-
duje, ze pozostaje on wrazliwy na zmiany demograficzne, ekonomiczne, polityczne i
spoteczne na danym terenie [4, s. 47]. ,,Lokalno$¢” rynku prowadzi ponadto do zjawi-
ska tzw. umiejscowienia podazy [3, s. 17]. W przypadku nieruchomosci gruntowych
zrédlem podazy nieruchomosci jest pewien staly zaséb ziemi, podzielony na dziatki.
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Wzrost liczby nieruchomosci zaoferowanych do sprzedazy (lub oddania w inne formy
uzytkowania) moze nastapi¢ jedynie w przypadku, gdy ich wlasciciele podejmuja de-
cyzje o ich zbyciu w czgsciach, cho¢ nawet w takiej sytuacji wzrost podazy moze na-
stapi¢ tylko do pewnych granic, wyznaczonych przez globalna ilos¢ dostepnych na
danym terenie gruntéw. Decyduje to o relatywnej rzadkosci transakcji dokonywanych
na rynku nieruchomosci, a takze wplywa na niski poziom elastycznosci zaréwno popy-
tu, jak i podazy nieruchomosci.

2. Czynniki ksztaltujace wartos¢ nieruchomosci

Ze wzgledu na charakterystyczne cechy fizyczne, ekonomiczne oraz instytucjo-
nalno-prawne nieruchomosci', na jej ekonomiczna warto$é wptywa wiele czynni-
kéw o charakterze rynkowym i pozarynkowym, mniej lub bardziej zaleznych od
dzialan podejmowanych przez uczestnikéw rynku nieruchomosci. Mozna dokonaé
ich podzialu na czynniki o charakterze fizycznym, ekonomicznym, prawnym oraz
srodowiskowym [4, s. 116-117].

Do czynnikéw fizycznych naleza uksztaltowanie terenu, kierunek wiatréw, na-
stonecznienie, zasobnos¢ bogactw naturalnych, cechy klimatu, wielkos¢ i ksztalt
dziatki, infrastruktura techniczna, drogi dojazdowe itp. Wraz z rozwojem gospo-
darczym oraz postgpem proceséw urbanizacyjnych maleje liczba nieruchomosci,
ktérych wartos¢ zalezy od tego typu czynnikdw na rzecz czynnikéw pozostatych.

Wsréd czynnikéw o charakterze ekonomicznym, zyskujacych, wraz z rozwojem
rynku nieruchomosci, coraz bardziej na znaczeniu, znajduja si¢ stan rozwoju go-
spodarczego, koniunktura na rynku nieruchomosci, poziom bezrobocia, stan za-
moznosci spoleczenstwa, réznorodnoéé form kredytowania, wysoko$¢ stop opro-
centowania kredytéw oraz poziom cen na rynku nieruchomosci.

Kolejna grupe czynnikéw istotnie warunkujaca wartos$¢ nieruchomosci stanowia
czynniki o charakterze prawnym, tj. poziom swobody obrotu nieruchomosciami i
udzialu w transakcjach, system podatkowy, ustalenia wynikajace z planéw zago-
spodarowania przestrzennego, wymogi ochrony srodowiska, a takze dostgpne for-
my wladania nieruchomoscia. Rozwiazania przyjete w tej grupie czynnikéw w
duzej mierze determinuja stabilno$¢ funkcjonowania i jako$é rynku nieruchomosci.

Ostatnia grupg stanowia czynniki srodowiskowe, do ktérych nalezy zaklasyfi-
kowa¢ sytuacj¢ demograficzna regionu oraz kraju, styl zycia, mode, przyzwyczaje-
nia czy wreszcie szeroko pojete otoczenie nieruchomosci (dost¢pnosé¢ ustug, cen-
tréw handlowych i produkcyjnych, odlegltosé od centrum miasta, okolice, sasiedz-
two, skazenie érodowiska)z.

! Typologia i charakterystyka cech charakterystycznych nieruchomosci prezentowana jest obszemie w pracy
[4, s. 16-24].

% To, jak silnie na warto$¢ nieruchomosci wptywa jej otoczenie, doskonale odzwierciedla popularne wsréd za-
rzadc6w nieruchomosci przekonanie, ze ,,zarzadzanie nieruchomoscia to przede wszystkim zarzadzanie jej stosun-
kami z otoczeniem”.
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Wielo$¢ i ré6znorodnos¢ czynnikéw warunkujacych funkcjonowanie rynku nie-
ruchomosci nalezy uznaé za immanentng jego cechg, stad wymdg wysokiego pro-
fesjonalizmu os6b zaangazowanych w procesy na nim zachodzace. Postulat profe-
sjonalizmu, cho¢ trudny do spetnienia, powinien dotyczy¢ zaréwno tych uczestni-
kéw rynku, ktérzy niejako z racji swojego zawodu maja z nim stycznos¢ (posred-
nicy, rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy, inwestorzy itp.), jak i pozostatych pod-
miotéw majacych istotny wptyw na jego funkcjonowanie, w tym przede wszystkim
wladz lokalnych, odpowiedzialnych za lokalne planowanie przestrzenne, ktdre
istotnie warunkuje zachowania na rynku nieruchomosci.

3. Renta gruntowa i renta budowlana

Poniewaz przedmiot dalszych analiz stanowia nieruchomosci gruntowe, znajdujace
si¢ w granicach administracyjnych miasta f.0dzi, zlokalizowane nierzadko w znacznej
odlegtosci od centrum i do niedawna klasyfikowane jeszcze jako tereny o charakterze
rolniczym, zasadne wydaje si¢ odwolanie do koncepcji renty budowlanej zaprezento-
wanej poraz pierwszy w roku 1903 przez R.M. Hurda {2]. Koncepcja owa, uzasadnia-
jac zréznicowania cen terenéw miejskich, opiera si¢ na teorii renty gruntowej, rozu-
mianej jako dodatkowe korzysci, jakie wiasciciel danego gruntu uzyskuje w wyniku
posiadania dziatki o walorach wigkszych niz pozostate dziatki. Do waloréw tych nale-
73 2 jednej strony takie elementy, jak lepsza Zyzno$é gleby’ czy korzystne potozenie
gruntu, bgdace czynnikami niezaleznymi od naktadéw ponoszonych przez wilasciciela
(tzw. renta rézniczkowa I), a z drugiej strony lepsza rentowno$é danej dziatki, uzyska-
na w wyniku dodatkowych nakladéw kapitatowych poniesionych przez wiasciciela
(renta rézniczkowa II) [1, s. 66]. R6znica migdzy koncepcja renty gruntowej a bedaca,
jej logicznym nastgpstwem koncepcja renty budowlanej polega na tym, Zze w pierw-
szym przypadku eksponowane sa cechy fizyczne wplywajace na zyznosc¢ dziatki, na-
tomiast w drugim przypadku — cechy warunkujace intensywng zabudowe i uzytkowa-
nie terenu [1]. Dziatka dobrze polozona, majaca dobra komunikacj¢ z otoczeniem oraz
wyposazona w odpowiednie elementy infrastruktury technicznej, stwarza warunki do
efektywniejszej dzialalnosci i w zwiazku z tym wzrasta jej atrakcyjnosé i cena.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze cena gruntu jest ksztaltowana najsilniej przez
dwa czynniki, bgdace efektem dziatania praw rynku [1]:

- popyt na ziemi¢ w danej miejscowosci w powiazaniu z jej podaza (ktére warun-
kowane sa z kolei wspomnianymi wczesniej czynnikami ksztattujacymi rynek nie-
ruchomosci),

- oddziatywanie renty gruntowej, ktéra decyduje o przydatnosci danej dziatki do
petnienia danej funkcji w miescie.

* Teoria renty gruntowej powstala w okresie, w ktérym rolnictwo stanowilo podstawe gospodarki, stad wyeks-
ponowanie znaczenia zyznosci gleby dla efektywnosci gospodarki gruntami. Obecnie, gdy szczeg6lnie na terenach
zurbanizowanych przewazaja inne sposoby gospodarowania gruntami, ma to mniejsze znaczenie.
W swojej istocie jednakze teoria renty gruntowej wcigz pozostaje aktualna.
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Ceny terenéw miejskich stanowig jednak nie tylko odbicie dziatania czynnikéw
o charakterze rynkowym. Istotne znaczenie ma takze dziatalno$¢ planistyczna, a
zatem administracyjna, ktéra do pewnego stopnia ogranicza prawo swobodnego
dysponowania wtasnoscia oraz, co istotne, bezposrednio wptywa na ceny nieru-
chomosci.

4. Analiza transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych
w latach 2001-2003

Analiza transakcji na rynku nieruchomos$ci gruntowych obejmuje okres od
stycznia roku 2001 do konca pierwszej potowy roku 2003. Jej przedmiotem sa
wszystkie transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, znajduja-
cymi sie w czterech dzielnicach miasta: Batuty, Polesie Widzew oraz Gérna. W
analizie nie zostaly uwzglednione transakcje dokonane w centralnej dzielnicy
Srédmiescie z uwagi na to, iz na obszarze tym transakcje kupna — sprzedazy dzia-
tek niezabudowanych wystgpowaly sporadycznie. Zr6dtem informacji sa dane z
aktéw notarialnych, udostepnione przez Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyj-
nej i Kartograficznej w Lodzi* - tacznie 706 transakcji. W wigkszosci obrebow
ewidencyjnych, w ktérych zarejestrowano transakcje kupna — sprzedazy, dokony-
wano obrotu terenami przeznaczonymi pod zabudowg jednorodzinng badz byly to
tereny rolnicze na obrzezach miasta. Jednak w pewnych obrebach zlokalizowanych
blizej centrum miasta dokonano transakcji kupna — sprzedazy gruntéw przeznaczo-
nych pod zabudow¢ komercyjna.

4.1. Atrakcyjno$é poszczegolnych dzielnic miasta

Wskaznik atrakcyjnosci poszczegdlnych dzielnic wyraza si¢ stosunkiem doko-
nanych transakcji w poszczegélnych dzielnicach do ogdlnej liczby transakcji (rys.
1). Najwigcej transakcji w badanym okresie zawarto w dzielnicy Batuty — drugie;j
pod wzgledem wielkosci dzielnicy, polozonej w pdéinocnej czgéci miasta. O atrak-
cyjnosci tego obszaru decyduje w duzej mierze wiele atrakcyjnych lokalizacji pod
zabudowe jednorodzinna, szczegdlnie w poblizu najwigkszego kompleksu lesnego
miasta — Lasu Lagiewnickiego® (rys. 2). Druga sklasyfikowana pod wzgledem
atrakcyjnosci dzielnica to G6rna — dzielnica najwigksza, potozona w poludniowe;j
cz¢sci miasta. Wystgpuje w niej duzo terendw rekreacyjnych oraz duza podaz tere-
néw niezabudowanych w poblizu potudniowych granic miasta. Trzecia dzielnica to
Polesie, charakteryzujace si¢ najmniejsza powierzchnia sposréd analizowanych
dzielnic. O atrakcyjnosci tego miejsca moze decydowaé z jednej strony dogodne
polaczenie komunikacyjne z centrum miasta oraz duza ilo$¢ terenéw zielonych z

“ Dane udostepnione na potrzeby pracy magisterskiej [5).
* Las Lagiewnicki to najwigkszy w Europie las zamknigty w granicach administracyjnych miasta — posiada
powierzchnig 1200 ha.
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drugiej strony, m.in. park na Zdrowiu, najwigkszy t6dzki park, ktérego drzewostan
stanowi pozostato$¢ dawnej Puszczy t.6dzkie;j.
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Rys. 1. Wskaznik atrakcyjnosci poszczegblnych dzielnic Lodzi

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rys. 2. Plan miasta Lodzi z lokalizacja dzielnic oraz obrebéw ewidencyjnych

Zrédio: witryna internetowa Miejskiego O$rodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Lodzi.
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Najmniej atrakcyjna w powyzszej klasyfikacji jest dzielnica Widzew, w ktdrej na-
lezy stwierdzi¢ stosunkowo mala ilo$¢ terenéw rekreacyjnych, istotne rozproszenie
zabudowan i pewien negatywny wizerunek (Widzew to najwigksze skupisko blokéw
mieszkalnych, uchodzace za ,,sypialni¢g” miasta oraz za miejsce o duzej koncentracji
zachowan o przestgpczym charakterze). Z drugiej strony do dzielnicy Widzew w latach
dziewigédziesiatych XX wieku przylaczono znaczne ilosci terenéw przylegajacych do
miasta z zamiarem przeksztalcenia ich funkcji na mieszkalne, co wraz z dogodnym
polaczeniem z centrum miasta moze w przysztosci decydowac o poprawie atrakcyjno-
Sci tego miejsca.

4.2. Przestrzenne zréznicowanie transakcji

Analiza transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych na terenie Lo-
dzi wykazuje w badanym okresie zr6znicowania cen oraz powierzchni w poszcze-
gélnych dzielnicach miasta. Najmniejsze zréznicowanie wystgpuje w zakresie
$rednich powierzchni dzialek bedacych przedmiotem transakcji — w poszczegdl-
nych dzielnicach zamykaja si¢ one w przedziale od 0,21 do 0,25 ha. Odchylenie
standardowe powierzchni dzialek dla danych dzielnic miasta zamyka si¢ w prze-
dziale 0,3 do 0,4 ha. Wigksze réznice pojawiajq si¢ natomiast w przypadku mak-
symalnych zanotowanych powierzchni — najmniejsza wartos¢ wystapila w dzielni-
cy Polesie, najwicksza w dzielnicy Batuty. Warto zauwazy¢, ze w odniesieniu do
powierzchni dziatek nie wystapito istotne zréznicowanie ,,typowych” dla badanego
okresu transakcji kupna — sprzedazy (zob. warto$¢ mediany w tab. 1).

Tabela 1. Srednie ceny dziatek i powierzchnie w dzielnicach Lodzi

Wyszczegélnienie (ves Slr;é(zdnz;ie gy | Boluy | Goma Polesic | Widzew
$rednia 0,23 0,22 0,25 0.21 0,21
najmniejsza 0,0005 0,0012 0,0006 0,0005 0,0007
Powierzchnia | pajwigksza 3,75 3,75 2,61 1,66 1,92
b odchylenie 037 0.40 0,38 0,30 0,33
standardowe i ’ > ' i
mediana 0,11 0,10 0,12 0,11 0,11
érednia 58,45 72,39 72,39 70,41 36,51
najmniejsza 0,30 0,30 0,71 0,57 1,04
Cena 1m? najwieksza 841,22 841,22 431,47 813,56 132,29
odchylenie 77,24 91,04 48,77 86,67 32,26
mediana 39,17 50,00 24,13 50,75 25,03

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Istotne zréznicowania mozna natomiast zaobserwowa¢ w analizie cen transakcji,
przy czym najbardziej dostrzegalna jest réznica migdzy poziomem srednich cen na
Batutach, G6rnej i Polesiu a $rednig ceng dziatek gruntowych w dzielnicy Widzew.
Srednia cena dzialek na Widzewie jest bowiem az o potowe nizsza od $redniej ceny w
pozostatych dzielnicach (tab. 1). Powiazane jest to niewatpliwie z faktem najniZszej
atrakcyjnosci Widzewa na tle innych cze$ci Fodzi. Wysoki poziom zréznicowania
poziomu cen transakcji nieruchomosci gruntowych w miescie potwierdzaja tez warto-
sci mediany dla ceny 1 m? dziatek w poszczeg6lnych jego dzielnicach (tab. 1). Zgodnie
z tymi warto$ciami, najbardziej ,,typowa” cena transakcyjna w dzielnicach Batuty i
Polesie jest dwukrotnie wyzsza od tejze ceny w dzielnicach Gérna oraz Widzew.

4.3. Atrakcyjno$¢ dzialek w poszczegdlnych dzielnicach miasta

W celu okreslenia poziomu atrakcyjnosci dzialek gruntowych w czterech anali-
zowanych dzielnicach Lodzi okreslono wspétczynniki atrakcyjnosci, mierzone
udzialem liczby transakcji kupna — sprzedazy w poszczegélnych obrebach ewiden-
cyjnych w stosunku do liczby wszystkich transakcji zrealizowanych w badanym
okresie w danej dzielnicy. Dla kazdej z dzielnic wybrano trzy najbardziej atrakcyj-
ne obrgby. Wyniki zaprezentowano w tab. 2.

Tabela 2. Najbardziej atrakcyjne tereny w poszczegblnych dzielnicach Lodzi (wedtug obrgbdw ewi-

dencyjnych)
Numer obrebu Wskaznik atrakcyjnosci $rednia cena 1m? w obrebie Srednia p:w(;;l:;t:’lil:la dzialki
(W %) (wPLN) (w ha)
B38 7 44,71 0,98
B56 6 22,719 0,24
B20 5 83,00 0,21
G48 16 12,64 0,24
G55 10 12,78 0,64
G4 9 64,80 0,03
P23 21 89,90 0,05
P37 13 17,85 0,33
P04 11 110,27 0,16
W44 17 19,50 0,22
w09 13 54,14 0,09
W46 11 46,05 0,09

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W pétnocnej dzielnicy Batuty najbardziej atrakcyjne okazaty si¢ Romanéw — poto-
zony w péinocno-zachodniej czgsci miasta, w poblizu trasy wylotowej na Poznan,
teren potozony w poblizu Romanowa, z drugiej strony wspomnianej trasy, oraz Artu-
réwek, znajdujacy si¢ w poludniowej czg¢sci Lasu Lagiewnickiego. Srednie ceny dzia-
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fek na ostatnim z wymienionych terenéw byly najwyzsze sposréd pozostatych , lide-
réw”, o czym niewatpliwie przesadzily walory lokalizacyjne obrgbu.

W przypadku dzielnicy Gérna (potudnie miasta) do najbardziej atrakcyjnych
miejsc nalezy zaliczy¢ okolice potozone w poblizu trasy wylotowej do Katowic,
tereny poddzielnicy Wiskitno w poblizu potudniowo-wschodniej granicy miasta
oraz okolic szpitala Centrum Zdrowia Matki Polki, uznawane powszechnie za
atrakcyjne miejsce pod zabudowe jednorodzinng. Co ciekawe, w przypadku dwéch
pierwszych miejsc zwracaja uwage niskie $rednie ceny 1 m?, bedace zapewne efek-
tem tego, iz do niedawna byly to tereny o charakterze rolniczym i dotychczas nie
sa uzbrojone w podstawowe urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

W dzielnicy Polesie najwigcej transakcji dokonywano na przeznaczonych pod
zabudowe jednorodzinng terenach znajdujacych si¢ w poblizu jednej z najwigk-
szych w Lodzi dzielnic mieszkaniowych Retkinia, na terenach potozonych migdzy
portem lotniczym Lublinek a zachodnia granica miasta oraz na Nowym Zlotnie —
uznanej za ekskluzywng dzielnica doméw jednorodzinnych w poblizu parku na
Zdrowiu (w potowie odleglosci migdzy centrum a zachodnia granica miasta). Naj-
tansze tereny potozone sa w pobliza granicy (brak wyposazenia w infrastrukturg
oraz znaczna odleglo$¢ od centrum), natomiast najdrozsze na Nowym Ztotnie,
gdzie ceny $rednie 1 m? przekroczyty 110 ziotych.

W dzielnicy Widzew za najbardziej atrakcyjne miejsca uchodza tereny potozo-
ne w poddzielnicy Nowosolna, potozone we wschodniej czgsci miasta, na osi drogi
wylotowej na Rawe Mazowieckg i Warszawe. W uznanej za najmniej atrakcyjna
dzielnicy Widzew tereny te traktowane sa jako dobre miejsce lokalizacji zabudowy
jednorodzinnej, z czego niewatpliwie wynika ich przewaga nad pozostatymi miej-
scami w tej czesci Lodzi

5. Zakonczenie

F.6dzki rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ istotna specyfika na tle rynkéw
innych duzych miast Polski. Jego najbardziej charakterystyczna cechg jest relatyw-
nie mata wielkos¢ i chlonnos¢ w stosunku do istniejacego potencjatu. Spowodowa-
ne jest to przede wszystkim trudng sytuacja spoleczno-gospodarcza miasta, bedaca
konsekwencja wieloletniej monokultury gospodarczej oraz probleméw spotecz-
nych i gospodarczych zwiazanych z procesami przemian, zapoczatkowanych w
latach dziewig¢édziesiatych ubieglego stulecia. Pomimo tego w ostatnich latach daje
si¢ zaobserwowaé pewng poprawe na tédzkim rynku nieruchomosci. Zaobserwo-
wane w okresie od poczatku 2001 do potowy roku 2003 transakcje kupna — sprze-
dazy nieruchomos$ci gruntowych zlokalizowanych w bLodzi wskazaly na istotne
zréznicowania w poziomie cen oraz w czgstotliwosci dokonywanych transakcji.
Jest to prawidlowos¢ wystepujaca w kazdym duzym miescie, u jej podioza lezg
podobne dla kazdego o$rodka miejskiego mechanizmy. Zaprezentowane analizy
mozna traktowac jako pewien wstep do giebszych i przede wszystkim dotyczacych
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dtuzszych szeregéw czasowych badan, ktére moga si¢ okaza¢ wielce pomocne
zaréwno dla uczestnikéw rynku nieruchomosci, jak i wiadz lokalnych, odpowie-
dzialnych za ksztaltowanie warunkéw z jednej strony jak najbardziej przyjaznych
dla funkcjonowania rynku nieruchomosci, z drugiej strony spetniajacych wymogi
trwalego i zrébwnowazonego rozwoju.
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THE DIFFERENTIATION OF THE ATTRACTIVENESS
OF LOCALIZATION IN THE REAL ESTATE MARKET
IN THE CITY OF LODZ

Summary

The situation that exists on the real estate market is one of the most important elements of local
economy. The functions and local “embedness” of the real estate market occurred as a motivation for
the analysis of some transactions that appear on the market of this kind. However, quite high degree
of confidence as a typical characteristic of real estate market, is a significant barrier for the research.
Despite of this situation, some attempt to investigate this field of local economy, can be undertaken.

The article is a proposition of the research of the transactions of grounds (non-built areas) in the
City of Lodz, preceded by presentation of the specifity of this part of the real estate market and fac-
tors that influence the price of the building lots as well.
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