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STRESZCZENIE: Autor od wielu lat monitoruje rynek nieruchomosci na podstawie zdarzen
zachodzacych na tym rynku. Zdarzenia te znajduja swoje odzwierciedlenic w zbiorach
informacyjnych panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, a szczegdlnie w rejestrach
ewidencji gruntéw, budynkéw i lokali (katastru). Poniewaz potencjat rynku nieruchomosci wedtug
wiedzy autora nie zostal jednoznacznie okreslony i zdefiniowany, autor poprzez swoja konstrukcje
charakterystyk ilosciowych rynku, na przyktadzie miasta Lodzi, probuje ustali¢ sktadowe potencjatu
rynku nieruchomosci, by dokonujac oceny jako$ciowej mozna bylo charakteryzowa¢ moc (sitg)
lokalnego rynku nieruchomosci.

1. WSTEP

Pojecie rynek ma wiele znaczen. W ujeciu cybernetycznym uznaje sig ,, (...) celowo
okreslony zbidr elementow i relacji zachodzacych migdzy nimi, w wyniku czego zachodza
procesy sterowane.” W tak sformulowanym obiekcie badan wystgpuja elementy
podmiotowe, ktorymi sa sprzedajacy i kupujacy oraz elementy przedmiotowe, ktéorymi sa
towary 1 $rodki platnicze. Migdzy tymi elementami zachodza okreslone relacje, ktore
przyjmuja forme stosunkéw umownych, negocjacji, ofert, zaméwien (Mynarski et al.,
1993) Rynek nieruchomosci moze by¢ réznie opisywany i réoznorako charakteryzowany.
Autor dla prowadzonych badan zawe¢za rynek do przestrzeni jednostki ewidencyjnej,
w rozumieniu zapisow ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, a elementami tego
zbioru sg dziatki ewidencyjne, obrgby ewidencyjne, dzielnice miasta, powierzchnie i relacje
prawne na tych elementach.

Potencjat (Srdw.-tac. potentialis = mozliwy, od tacinskiego potentia = mozliwo$¢, sita)
rynku nieruchomo$ci mozna opisaé charakterystykami ilosciowymi i jakoSciowymi.
Charakterystyki ilosciowe rynku nieruchomos$ci najczgSciej prezentuja powierzchnie
wybranych elementow rynku, liczbg dziatek ewidencyjnych czy liczbg nieruchomosci oraz
liczbg podmiotéow dysponujacych prawem do nieruchomosci. Ponizej zaprezentowano
podejscie autora dla ustalenia potencjatu ilosciowego lokalnego rynku nieruchomosci.
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W pracy podjeto probg zaprezentowania zbiordw informacji o przedmiotach,
podmiotach i relacjach migdzy nimi, ktore z mocy zapisOw w przepisach prawa (ustawa
prawo geodezyjne i kartograficzne, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami i ustawa
o statystyce) sa cyklicznie zestawiane 1 nieraz publikowane, a uczestnicy rynku
nieruchomos$ci, w tym profesjonalisci, albo o tym nie wiedza, albo nie traktuja tych
zbiorow jako wiarygodne zrédlo informacji o rynku, w tym o potencjale rynku
nieruchomosci i jego sktadowych.

2. CHARAKTERYSTYKA ILOSCIOWA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIASTA
LODZI

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntow i budynkéw z 2001 roku, w rozdziale 5 zawiera zapis: powiatowe, wojewodzkie
i krajowe zestawienia zbiorcze danych objgtych ewidencja, sporzadza si¢ na podstawie
wykazéw gruntdw, wykazow budynkéw 1 wykazéw lokali, o ktéorych mowa
w rozporzadzeniu sporzadzanych na dzien 1 stycznia kazdego roku.

Zestawienia zbiorcze przekazywane sa odpowiednim organom panstwowej stuzby
geodezyjnej 1 kartograficznej (GEOD-2), a takze odpowiednim szczeblom urzedow
statystycznych. Na podstawie przeprowadzonych wyrywkowo przez autora zapytan
w urzedach statystycznych wykorzystanie tych informacji przez zainteresowanych rynkiem
i pracujacych na rynku nieruchomosci jest znikome, a w publikacjach rocznych Urzgdow
Statystycznych informacje z zestawien GEOD-2 sg istotnie okrojone.

Na podstawie danych z rejestru gruntéw, prowadzonych przez powiatowe osrodki
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej ewidencji gruntéw i budynkéow w kazdym
przypadku rozpatrywania lokalnego rynku nieruchomos$ci mozna  sporzadzi¢
charakterystyke jak pokazana w tabeli 1 dla przestrzeni miasta f.odzi.

Tabela 1. Charakterystyka ilosciowa przestrzeni miasta £.6dz (stan na 1 stycznia 2009).

Powierzchnia Liczba

Delegatura [ha] dziatek wladajacych
L6dz Batuty 7 861.7260 33230 51 746
L.6dz Gorna 7 183.5567 31 684 46 891
Lodz Polesie 4 537.9380 20330 23 055
£6dz Srodmiescie 713.2842 5448 12 368
Lodz Widzew 9 050.1644 26 651 30 872
16dz Razem 29 346.6693 117 343 164 932

Zrédto: MODGIK w Lodzi, opracowanie whasne.

Wiadomo, ze w obrocie na rynku znajduja si¢ rézne rodzaje gruntow. Dlatego warto
siggnac do rocznych zestawien syntetycznych (GEOD-2), by otrzymac¢ charakterystyke jaka
zaprezentowano w tabeli 2. Nalezy zwrdci¢ uwagg, ze tabelaryczne zestawienie pokazane
w tabeli 2 odpowiada idei modelu katastru przedstawionego przez K. Szelige. Dane
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o wszystkich gruntach charakteryzuja przestrzen jednostki ewidencyjnej (miasto 1.6dz),
gdzie kazdemu przestrzennemu elementowi katastralnemu (dzialce) przypisano
identyfikatory w uktadzie: stan zagospodarowania (rodzaj gruntéw) i stan prawny (Szeliga
1997).

Tabela 2. Charakterystyka ilosciowa gruntow miasta L.odzi (stan na 1 stycznia 2009).

Qmpa Powierzchnia gruntéw w [ha]
rejestrowa ogoélna rolnych lesnych zabudowanych pod wodami pozostalych

1 3250 658 377 2091 111 13
2 1529 23 22 1 460 1 23
3 271 28 5 234 0 4
4 6758 1375 1552 3729 11 91
5 1729 45 23 1651 0 10
6 0 0 0 0 0 0
7 13 761 9854 809 3002 9 87
8 431 65 6 359 1 0
9 281 35 14 231 0 1
10 0 0 0 0 0 0
11 66 11 4 51 0 0
12 2 0 0 2 0 0
13 35 3 7 25 0 0
14 4 0 0 4 0 0
15 1230 459 54 701 2 14

Razem 29 347 12 556 2873 13 540 135 243

Zrédto: GEOD-2, WUS w Lodzi, opracowanie wlasne.

Zgodnie z wytyczna (Adamczewski 2006) podjeto probg starannej identyfikacji
problemu, by podejscie na drodze opisania potencjatu lokalnego rynku nieruchomosci byto
realistyczne. Autor na potrzeby tego opracowania przyjmuje, ze przestrzen publiczna to
wszystkie miejsca dostgpne powszechnie i nieodptatnie. Jest to przestrzen w ktdrej moze
znalez¢ si¢ kazdy czlowiek. Przyktadem niech beda ulice, drogi, parki, place miejskie czy
tez stale dostgpne budynki i budowle niezbedne dla realizacji zadan panstwa lub samorzadu
terytorialnego. W praktyce planowania przestrzennego przyjmuje sig, ze przestrzen
publiczna jest jednym z dobr publicznych wytworzonym przez zbiorowos¢ ludzka
zamieszkujaca okreslone terytorium i niezbedna do zaspokojenia potrzeb wspolnoty
mieszkancow. Nalezy zwroci¢é uwage, ze grunty wykazane w tabeli 2, a przypisane ze
wzgledu na rodzaj wykonywanego prawa wiasnosci do nieruchomosci do poszczegdlnych
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grup rejestrowych, nie zawsze bgda pojawia¢ si¢ na rynku nieruchomosci, gdyz moga

stanowi¢ przestrzen publiczna. Stad majac na uwadze, ze:

- grupa rejestrowa 1, to grunty Skarbu Panstwa z wylaczeniem gruntow przekazanych
w uzytkowanie wieczyste,

- grupa rejestrowa 4, to grunty gmin i zwiazkow migdzy gminnych z wytaczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

- grupa rejestrowa 6, to grunty, ktore sa wlasnoscia samorzadowych oséb prawnych oraz
grunty, ktorych wilasciciele sa nieznani,

- grupa rejestrowa 10, to grunty wspolnot gruntowych,

- grupa rejestrowa 11, to grunty powiatow z wylaczeniem gruntdw przekazanych
w uzytkowanie wieczyste,

- grupa rejestrowa 13, to grunty wojewodztw z wylaczeniem gruntdéw przekazanych

w uzytkowanie wieczyste, nalezy przyjaé, ze grunty te tworza przestrzen publiczna.

Dlatego wzigto pod uwage stwierdzenie (Kucharska-Stasiak, 2000), ze grunty przestrzeni

publicznej w obrocie rynkowym nie pojawiaja si¢, a je§li pojawiaja si¢ to wyjatkowo

rzadko 1 na specjalnych warunkach. W tabeli 3 zestawiono wigc charakterystyke ilosciowa

przestrzeni opisywanej z wylaczeniem obszarow na ktorych wykonywane jest prawo

wlasno$ci i wladania podmiotow przypisywanych do wyzej wymienionych grup

rejestrowych. Przedstawiona charakterystyka wedlug autora stanowi potencjat iloSciowy

rynku nieruchomosci w Lodzi.

Tabela 3. Sktadowe potencjatu ilo§ciowego gruntdéw rynku nieruchomosci w Lodzi
(stan na 1 stycznia 2009).

Grupa Powierzchnia gruntow w [ha]
rejestrowa ogodlna rolnych lesnych zabudowanych pod wodami pozostatych

2 1529 23 22 1460 1 23
3 271 28 5 234 0 4
5 1729 45 23 1651 0 10
7 13 761 9 854 809 3002 9 87
8 431 65 6 359 1 0
9 281 35 14 231 0 1
12 2 0 0 2 0 0
14 4 0 0 4 0 0
15 1230 459 54 701 2 14

Razem 19 238 10 509 933 7 644 13 139

Zrodto: opracowanie wiasne.

W tabeli 4 pokazano charakterystyke powierzchni miasta dla podsumowania wywodu
zaprezentowanego wyzej. Warto tam zauwazy¢, ze przestrzen publiczna miasta to prawie
35 % powierzchni calego miasta, a dziatania rynkowe na nieruchomos$ciach moga odbywac
si¢ na obszarze okoto 65% powierzchni miasta. To istotne spostrzezenie, ze nie cala
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powierzchnia jednostki ewidencyjnej tworzy lokalny rynek nieruchomos$ci, ma istotne

znaczenie

dla opisania potencjatu

(Kazmierczak-Koska et al., 2007).

ilosciowego

Tabela 4. Zestawienie powierzchni miasta Lodzi

Powierzchnia w [ha]

ewidencyjna - Pg publiczna - Pp rynkowa - Pg
29 347 10 109 19238
100% 34.45% 65.55%

lokalnego rynku nieruchomosci

Jesli przyjmiemy oznaczenia:
Pg — powierzchnia ewidencyjna gruntdow jednostki ewidencyjnej,
Pp — powierzchnia gruntéw przestrzeni publicznej,
Pr — powierzchnia gruntéw rynku nieruchomosci, to mozna zapisac:
Pr=Pg-Pp (1)
Czgsto pojawia si¢ teza (Kucharska-Stasiak, 2000), ze dziatania administracyjno-
prawne na nieruchomosciach zwigkszaja potencjat ilo§ciowy rynku nieruchomosci. Podziat

nieruchomosci jest jednym z takich dziatan. W tabeli 5 zaprezentowano zestawienie liczby
ostatecznych decyzji administracyjnych zatwierdzajacych podzial nieruchomosci w Lodzi.

Tabela 5. Zestawienie liczby ostatecznych decyzji administracyjnych zatwierdzajacych
podziat nieruchomosci Lodzi.

Liczba wydanych decyzji w latach

Dzielnica 1995-1997 1998-2000 | 2001-2003 | 2004-2006 | Razem
Batuty 377 253 210 206 1046
Gorna 256 252 171 173 852
Polesie 236 175 133 109 653
Srodmiescie 62 51 44 32 189
Widzew 242 281 206 352 1081
Ogotem 1173 1012 764 869 3821

Zrodlo: (Koska, 2006, Czochanski et al.,2008)

Analizujac zawarte w tabeli 5 liczby zauwazymy, ze liczba dziatan zmierzajacych do
podzialu nieruchomosci, a zatwierdzonych ostateczna decyzja administracyjna maleje.
Mozna zatem stwierdzi¢ (Kazmierczak-Koska et al., 2007), ze podziaty nieruchomosci w
istotny sposob nie zwigkszaja potencjatu iloSciowego rynku nieruchomosci w miescie.
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3. PODSUMOWANIE

Panstwowa Shuzba Geodezyjna i Kartograficzna prowadzaca zbiory informacji o nie-
ruchomosciach sporzadza zestawienia przewidziane odpowiednimi przepisami i przekazuje
odpowiednim szczeblom urzedoéw statystycznych (np. GEOD-2). Wykorzystanie tych
informacji jest znikome, stad autor zaprezentowal w tym opracowaniu swoje podejscie
podczas badan rynku nieruchomosci, gdzie istotnym elementem dociekan jest ustalenie
potencjatu ilo§ciowego (powierzchni) lokalnego rynku nieruchomos$ci. Prowadzone przez
autora badania wskazuja, ze powierzchnia gruntéw, na ktérych wykonywane sa lub moga
by¢ wykonywane dzialania rynkowe na nieruchomos$ciach jest rézna dla ré6znych gmin
(jednostek ewidencyjnych).
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AN ATTEMPT AT CHARACTERIZING THE LOCAL REAL ESTATE
MARKET POTENTIAL ON THE EXAMPLE OF THE CITY OF LODZ

KEY WORDS: cadastre, real estate, real estate market potential

SUMMARY: The author has been monitoring the real estate market for several years on the basis of
events happening there. The events in question are reflected in the information sets of the national
geodetic and cartographic resources — in the registry of lands and buildings record (Land Registry).
As the real estate market potential has not, to the best of the author's knowledge, been unequivocally
defined and determined, the author, by his construction of the market's quantity characteristics, makes
an attempt to establish real estate market potential components on the example of the city of Lodz.
Owing to that process, when conducting the quality assessment, there is a possibility of characterizing
the strength of the local real estate market.
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