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BucHoBku

1. Po3risiHyTO aBTOPCHKHMA MiJIXi[] 10 BUPIIIEHHS MUTAHHS PO3PaxyHKy NMPHOYT-
KiB MiANPHEMCTBA Bijl BIIPOBA/KEHHS Y BUPOOHHIITBO PO3KpiifHOTO 00a HaHHS 3 Bpa-
XYBaHHSM TaKAX YMHHUKIB PUHKOBOI €KOHOMIKH K memnu iH@asayii Ta pieenb pusuxy,
IO JI03BOJISIE IIPOTSTOM MEBHOIO ITAHOBOTO Mepiofy AEINO TOYHille BH3HAYaTH MAii-
6ymui eapmocmi wucmux npubymkie i Haoxo0dceHb, a TaKOXK menepiuiHi eapmocmi
MaiOymHIX YUCUX HAOX0O0JICEHD.

2. 3ampornoHOBaHO BIOCKOHAJIEHY METOAWKY BU3HAUCHHS MPHUOYTKIB ITi ITPUEM-
CTBa BiJl BIPOBaPKEHHS Y BUPOOHUIITBO HOBOTO PO3KPIHHOTO 00JIaJHAHHS, B SIKill Ipo-
BOJIUTHLCS] yTOUHEHHSI TPOIIOBUX MOTOKIB (IOXO/Y i cOOIBApTOCTi) uepes memnu iHghs-
yii Ta piseHv pu3uKy, 0 JO3BOJISE TPOTATOM IEBHOTO IUIAHOBOTO MEpioy JAEMIO TOY-
Hillle BU3HAYATH OUiKyBaHY MALOYMHIO 6apmicme Yucmux npubymkie i O4iKyBaHy Maii-
6ymHIO 8apmicme YUCIUX HAOX00xCceHs (YUCTUI MPUOYTOK + MPOiHIEKCOBaHI aMOPTH-
3aiiiHi BigpaxyBaHHS).

3. 3anpornoHoOBaHO BJOCKOHAJIEHY METOAMKY OLIIHKY BiJadi KamiTaabHUX BKJIa-
JIleHb BiJI BIIPOBaKEeHHs Y BUPOOHHUIITBO PO3KpiifHOTO 0OJIagHaHHS, sika 0a3yeThcsl Ha
KOHIIeMii 3MeHIIeHHS! BapTOCTi IPOIlel MPOTATroM AEsSKOro INIAHOBOTO Tepiody depes
3Ha4YHe 3POCTAHHS MeMni6 ing@aayii Ta BUCOKOTO PigHA pu3uKy, 10 H03BOJSIE NEI0 TO-
YHillle BU3HAUUTU MenepiuiHio eapmicme Matlbymuix yucmux Haoxooicens. ns ii 06-
YUCIICHHsI BUBHAYAETBCS OUCKOHMHA CMABKA, KA SIKpa3 i BpaXxoBye TeMMH iHGIIALIT Ta
piBeHb pu3MKy. 3HaYHI TeMIH iHQJISLIT i, SIK HACTIIOK, BUCOKUI piBeHh PU3UKY O3Ha-
YalTh BUCOKY JUCKOHTHY CTaBKY i HaBIaKH.

JlitepaTypa

1. I'pumok FO.I. Po3paxyHok piuHMX aMOpTH3aLliiHUX BifpaxyBaHb JUISl PO3KpiiiHOro oOnaj-
Hauss// Hayxouii Bicuuk: o 125-pivus Yxp/UJITY. — JIeBiB: Yxp/UITY. — 2001, Bum. 10.2. — C.

177...193.
-

Tadeusz Koska Katedra Geodezji Politechnika Lodzka

WIEDZA O STANIE RYNKU PODSTAWA NEGOCJACJI NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

The local real estate market characteristic on a base the land and buildings
register dates

The real estate market is an important element of the economy. As a main information re-
source about the local real estate market it is necessary to recognise the land and buildings regis-
ter. In this elaboration is presented the real estate market condition characteristic made on a base
of information's written down in the land and buildings register data base of a big city. This
knowledge about the local real estate market condition permits for national negotiations and
other on this market.

XapaKTepHCTHKA JIOKAJILHOI0 PHHKY HEPYXOMOCTi Ha OCHOBI JaHHX eBigenuii
IPYHTIB i OyAUHKIB (KagacTpH)
PuHOK HEpYXOMOCTI — Ile BOKIIUBHI €IIEMEHT IOCIIOIapcTBa. [ 0JIOBHUM JiXKepesioM iH(po-

pMarii npo JIOKaIbHUNA PUHOK HEPYXOMOCTI HEOOXiTHO BH3HATH €BiJCHIIIIO IPYHTIB i Oy/IMHKIB.
V miit mpani noxa3aHo XapaKTepUCTHKY CTaHy PHHKY HEPYXOMOCTi, OTpHMaHy Ha OCHOBI JaHHX
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eBisieHnii IpyHTIB i OyJMHKIB BelnuKoro micra. Taki gaHi Mpo CTaH JIOKaJIBHOTO PUHKY J03BOJISI-
I0Th IPUAMATH pallioHaJbHI PillleHHs Ta IPOBOUTH iHINI ONepanii Ha [bOMY PHHKY.

1. Wstep

Negocjacje sa sztuka, a jak kazda dziedzina sztuki wymagaja wiedzy o
przedmiocie i procesie tworzenia, wrazliwosci na wszelkie sygnaly o przedmiocie i
procesie tworzenia, jak rdwniez wymagaja umiejetnosci warsztatowych (sprawnosci),
poruszania si¢ w obszarze tworzenia. W dziataniach artystycznych mozna zdaé sie na
przypadek, ,,iskre bozg", natchnienie itp., a i tutaj teoretycy sztuki wykazuja, ze
dogltebna wiedza, sprawnos¢ warsztatowa, wrazliwos¢ (czutosé) na sygnaty dochodzace
z otoczenia sprzyjaja tworzeniu dziet, a wielu przypadkach sa istota profesjonalnych
dokonan artystycznych. Jesli skupimy uwage tylko na wiedzy o przedmiocie i obszarze
dzialania, to w przypadku rozwazania procesu negocjacji na rynku nieruchomosci
otrzymamy stwierdzenie, ze wiedza o rynku nieruchomosci (jego elementach,
uczestnikach, zachowaniach uczestnikow rynku, trendach, modach itd.), jest
fundamentem dziatan profesjonalnych na tym rynku. Profesjonalizm dziatan wszelkich
w tym i dziatan na rynku nieruchomosci, wymaga wiedzy o tym rynku.

Autorzy prezentujg swoje spostrzezenia na temat stanu zasobow informacyjnych
o rynku nieruchomosci, ktore sg dostepne, ale rzadko wykorzystywane nawet przez
profesjonalistow dziatajacych na rynku nieruchomosci. Na podstawie wiedzy,
doswiadczen oraz wyrywkowych badan ankietowych autorow mozna stwierdziC, ze
posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcy nieruchomosci, doradey rynkowi jak
rébwniez rzeczoznawcy majatkowi dysponuja bardzo skromnymi zasobami
informacyjnymi o stanie rynku, aktywnosci uczestnikow dziatan rynkowych, jak
réwniez o efektach dzialan na rynku nieruchomosci. Generalnie spotyka si¢ narzekanie,
ze brak jest regularnie wydawanych, profesjonalnie przygotowanych publikacji
opisujacych rynek, a zwlaszcza rynki lokalne. Stwierdza si¢, ze brakuje danych
powszechnie dostepnych, ktore mozna by przyjac jako baz¢ danych wyjsciowych w
przygotowaniach do negocjacji i w trakcie ich prowadzenia na rynku nieruchomosci. W
referacie przedstawiono zasoby informacyjne o lokalnym rynku nieruchomosci w 2000
roku na przyktadzie informacji wprowadzonych do bazy ewidencji gruntow i budynkow
(katastru) miasta Lodzi. Zaprezentowano mozliwosci wykorzystywania informacji
zawartych w katastrze miasta w dziataniach na lokalnym rynku nieruchomosci.

2. Wiedza o rynku
2.1. Informacje o zawartych transakcjach na rynku nieruchomosci

Za gtowne zrodlo informacji o rynku nieruchomosci nalezy uzna¢ ewidencje
gruntéw 1 budynkow. Dokumentacja bedaca podstawa wprowadzanych zmian w
ewidencji stanowi wiarygodne zrédto transakcji zawieranych na rynku, a przede
wszystkim o ich ilosci 1 przestrzennym rozmieszczeniu. W tabeli 1 przedstawiono
zestawienie liczby zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw w latach 1993 — 2000
dzielnicach Lodzi.

W tabeli 2 pokazano zestawienie liczby zmian w rejestrach gruntéw i budynkow
dokonanych na podstawie aktéw notarialnych. Jak wiadomo w akcie notarialnym nie
tylko odnotowana jest wola wiasciciela nieruchomosci, ale takze warto$¢ mienia, na
ktéra ta wola rozciaga si¢. Stad uznaje sig, ze akt notarialny dotyczacy dziatania na
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nieruchomosci jest jednym z podstawowych dokumentdw, na podstawie ktdrego mozna
monitorowa¢ ruch na rynku, jak rowniez akt notarialny staje si¢ podstawa do dziatan
zmierzajacych do ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci. W wielu opracowaniach
zwraca si¢ uwagg, ze tylko okoto 40 % aktéw notarialnych spisanych przed notariuszem
dotyczy dziatania na nieruchomosciach [np.1,5]. Mozna to przesledzi¢ w tabeli 3.

Tabela 1. Liczbha zmian w ewidencji grunto’w i budynkow w Lodzi

I‘ Dzielnica Liczba Rok

obrebow | 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
IBaiuty 60 4983 4917 5925 6067 4716 5769 6809 7232
1Gorna 57 4057 4662 5780 5454 4580 4718 5260 7445
I rodmiescie 9 1295 1358 1600 1155 1196 1329 1722 2841
||Polesie 41 1770 2192 2758 3095 2947 2978 2981 4318
VWidzew 48 1775 2253 2665 3344 2500 3154 2926 5484
IRazem 215 13860 | 15382 | 18728 | 19115 | 15939 | 17948 | 19698 | 27 320

Zrédlo: MODGIK w Lodzi.

Tabela 2. Liczba transakcji na nieruchomosciach w Lodzi potwierdzona zapisem w aktach

notarialnych

|‘ Dzielnica Rok

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
|Batuty 3128 3636 2796 2125 2325 2638 2721 2948
IGérna 3013 3127 2677 2033 1927 2387 2843 3230
[Polesie 978 1327 1237 825 1289 1311 1425 1571
ISrodmiescie 903 940 786 505 638 711 940 1235
[Widzew 1187 1364 912 1118 925 1138 1737 2177
JIRazem 9209 10 394 8408 6606 7104 8185 9666 11161

Zrodto: MODGIK w Lodzi

Tabela 3. Charakterystyka ilosciowa dzialan cywilno-prawnych zapisanych w aktach
notarialnych spisanych w kancelariach Lodzi

| Rok 1995 1996 1997 1998 1999
|Eiczba aktow notarialnych sporzadzonych w Lodzi| 22486 | 20457 | 23598 | 25544 | 37088
ISprzedaz nieruchomosci rolnych 222 383 472 438 177
ISprzedaz innych nieruchomosci 5974 5628 8135 9476 8935
| .ddame przez Skarb Panstwa lub gmine w 2862 1158 1031 1240 3654
zytkowanie wieczyste
IRynkowe dziatanie na nieruchomo$ciach razem 9058 7169 9638 11154 | 12766
[Darowizny nieruchomosci 1740 1937 2127 2340 2711
| )ziat spadkl} 1 zniesienie wspotwiasnosci 135 121 142 132 201
ieruchomosci
mowy o dozywocie i zbycia nieruchomosci za
Swiadczenia z tytutu ubezpiecz. spotecznego 63 70 73 59 44
olnikow
|[nne dziatanie na nieruchomosciach 1938 2128 2342 2531 2350
[Umowy, spotki 348 337 363 389 412
IMajatkowe umowy malzenskie 399 478 527 510 87
|Testamenty 3640 3304 3517 3538 5141
Jlnne 7103 7041 7211 7422 12 576

Zrédto: WUS w Lodzi

W tym miejscu wypada skomentowa¢ rozbiezno$é miedzy liczba transakcji na
nieruchomo$ciach w Lodzi w roku 1999 potwierdzonych zapisami w aktach
notarialnych (tabela 2 — razem 9666) a liczba opisujacg rynkowe dziatania na
nieruchomosciach w 1999 roku jako cywilno-prawne dzialanie zapisane w aktach
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notarialnych sporzadzonych w todzkich kancelariach notarialnych (tabela 3 — razem
12 766). Ta réznica wynika z tego, ze w 1ddzkich kancelariach (jak wszgdzie w Polsce)
sporzadza si¢ akty notarialne dotyczace dziatan cywilno-prawnych nie tylko
nieruchomosci potozonych w granicach miasta.

Mozna przedstawi¢ teze, ze wiedza o rynku nieruchomosci wymaga nie tylko
znajomosci charakterystyk liczbowych opisujacych ten rynek, ale z racji tej, ze

nieruchomos¢ jest obiektem przestrzennym, jednoznacznie i trwale w przestrzeni ;’, 7 (eew
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Mapa ta jest ilustracjg przestrzennego rozktadu zdarzen administracyjnych i
cywilno-prawnych scharakteryzowanych liczbowo zestawieniem w tabeli 1 (rok 2000)
na obszarze miasta. Rysunek 2 ilustruje dzialania na nieruchomosciach zapisane w ak-
tach notarialnych w poszczegolnych obrebach. Daje to poglad o przestrzennym rozktadzie )
tych zdarzen w roku 2000, a scharakteryzowanych liczbowo w tabeli 2 (rok 2000). 7

Istotna informacje o liczbie i przestrzennym rozkladzie zainteresowanych \ 57
informacjami o nieruchomosciach jest liczba jednostek rejestrowych wybranych do ';//'(//%/ A;

( '7‘,,//'/
7 20

d budynk harakterystyk %‘ I/‘Q 7
sporzadzenia wypiséw z rejestru gruntow i budynkow. Przestrzenna charakterystyke A 7 i %)% / 7
75 6577 7 4///// //’?/////

podmiotéw wiladania nieruchomosciami na obszarze miasta prezentuje rysunek 3. % / ////;/////{/,/fy// v 7 o
Zestawienie informacji przedstawionych w tabeli 1 i 2 wraz z ich ilustracja < /M%%%%W/
7 /

%
7
lokalizacji przestrzennej na obszarze miasta pozwala na wnioskowanie ilosciowe wraz z / ?:://///// ’ /A',/lg
Y ’

W

A
N\

N\
N
NN
N
\\
N
N

' 0%

N

L

N\

\W¥
V%‘
AR

A
A
\‘4&. 3
\\\\\\ §

"

(
2,

75
/,,,1{//17, ' 74 101 - 200

\\‘\‘i

3
N

D

"’,/ /
e e 74
7 A

W

201 - 400

N
N

=

401 - 800

7 // 7 .
’ 5000 I"Vl /4/""‘
X Y, / )

801 - 1600

R
R

-

7 7

77

2
% L)

Analizujac dane zapisane w aktach notarialnych, ktére staly sie podstawa ///'% =

wprowadzenia zmian w rejestrze ewidencji gruntéw i budynkéw miasta otrzymamy Rys. 3. Liczba jednostek rejestrowych w obrebie wybranych do wypisu z rejestru gruntéw
zestawienie zaprezentowane w tabelach 4, 51 6.

P
1
ke 7,
lokalizacja przestrzenna zdarzen na rynku nieruchomosci. /““ g/ Z
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Tabela 4. Zestawienie liczby dzialan na nieruchomosciach w Lodzi od 1.01.2000 r. do
31.06.2000 r. wedlug rodzaju obrotu

HaykoBwuii BicHuk, 2001, Bun. 11.1

Tabela 7. Zestawienie powierzchni i liczby dzialek biorgcych udzial w dzialaniach opisanych
w aktach notarialnych od 1.01.2000 r. do 31.06.2000 r.

Dzielnica

Charakterystyka . S— - Razem
Batuty Gorna Polesie  |Srodmiescie| Widzew

[Powierzchnia dziatek w [ha] 112,3260 12,3098 62,4331 12,0013 | 221,2026 |420,2728]
[Liczba dziatek 474 46 179 81 220 1000
i ——
W tym sprzedane dziatki: 13 0 6 ) 3 74

- niezabudowane

- zabudowane 87 5 22 2 21 137

Zrodto: MODGIK w Lodzi

Tabela 8. Zestawienie liczby transakcji sprzedazy dzialek niezabudowanych od 1.01.2000r.
do 31.06.2000r. zawartych w Lodzi

Rodzaj obrotu Dzielnicg — . Razem
Batuty Gorna Polesie  [Srodmiescie| Widzew
JZwrot nieruchomoéci 1 1 2
|Darowizna 244 274 96 57 85 756
ISprzedaz 1137 1548 558 641 948 4832
|Zniesienie wspotwlasnosci 36 25 14 6 17 9%
ISpadkobranie 18 23 22 1 64
[zamiana 20 15 5 2 5 47
| feksz,ta.*ceme prawa 29 25 137 24 4 219
asnosci
I ddanie gruntu w 3 13 9 ) ) 23
zytkowanie wieczyste
ieodptatne nabycie prawa
+ o 5 1 8
asnosci
Zasiedzenie 2 2 6
[Wywtaszczenie 1 1 2
stanowienie odrebnej 14 4 5 1 24
tasnosci lokalu
I r](zen1e§1¢n1e prawa 10 7 | N | 21
asnosci
IDozywocie 7 4 3 14
Jinne 12 30 1 4 1 48
[Dgétem 1537 1957 956 738 1066 6254

Zrédto: MODGIK w Lodzi

Tabela 5. Zestawienie powierzchni nieruchomosci gruntowych uczestniczgcych we
wszystkich transakcjach w calym roku 2000 na obszarze miasta Lodzi

Il Dzielnica Powierzchnia [w ha] Liczba dziatek
|Baoy 203,7503 838
[Goma 75,1637 223
[Polesie 79,2291 256
ISrodmiescie 20,1695 116
[Widzew 266,0994 391
JRazem 645,9120 1874

Tabela 6. Zestawienie liczhy obiektow uczestniczgcych w transakcjach w roku 2000

Rodzaj obiektu Dneln}ca — - Razem
Batuty Gorna Polesie Srodmiescie |  Widzew
okal:
mieszkalny 1506 902 602 827 338 4175
uzytkowy 5 61 5 5 78
paraz 90 33 33 40 17 213
Jkomoérka 13 9 3 25
fbiwnica 1 1 2
[strych 2 2
JRazem 1615 996 649 874 361 4495

Przystepujac do jakichkolwiek dziatan na rynku, w tym i na rynku
nieruchomosci, interesuje nas stan wybranego segmentu tego rynku. Stad autorzy
pozwalaja sobie przedstawi¢ w ponizszych tabelach charakterystyki ilosciowe rynku
dzialek zabudowanych i niezabudowanych w tym samym okresie czasu.
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I Powierzchnia <800 m 800 + 1500 m > 1500 m Razem
|Batuty 16 6 11 33
IEérna 0 0 0 0
olesie 4 4 28 36
ISrodmiescie 0 0 2 2
idzew 2 0 1 3
IRazem 22 10 42 74

Zrédto: MODGIK w Lodzi

Tabela 9. Zestawienie liczby transakcji sprzedazy dzialek zabudowanych od 1.01.2000r. do
31.06.2000r. zawartych w Lodzi.

Il Powierzchnia <800 m 800 + 1500 m > 1500 m Razem
lBaruey 9 3 15 87
IGérna 1 1 1 5
[Polesie 2 3 3 22
ISrodmiescie 1 1 17 2
[Widzew 1 6 0 21
[Razem 54 34 14 137

Zrodto: MODGIK w Lodzi

Tabela 10. Ceny domow wolnostojgcych na rynku wtornym w Lodzi (w tys. zi).

Rok 1994 1995 1996 1997 1998 1999 | 2000

iwiek 5-20 lat, powierzchnia 250 —

1 300 m?, dziatka 800 —1000 m? 110,0 | 151,7 | 1619 | 181,2 | 2452 | 302,0
2) cena minimalna
b) cena maksymalna 2486 | 273,2 342,1 402,0 | 438,6 510,0
wiek 5-20 lat, powierzchnia 90 —

5 [250m’, dziatka 1000 — 1500 m’* [ 1184 | 173,1 | 1802 | 197,3 | 2600 | 310,0
2) cena minimalna
b) cena maksymalna 270,0 302,2 353,77 | 410,0 | 454,0 | 478,0
wiek do lat 5, powierzchnia < 300

3 m’, dziatka > 1500 m? 328,6 | 348,1 | 378,0 | 402,0 | 432,77 | 4870
2) cena minimalna
|b) cena maksymalna 410,9 | 451,0 | 492,7 | 531,0 | 589,0 | 620,0

Zrbdlo: badanie wlasne

Tabele 8 i 9 pokazuja wielkos¢ rynku nieruchomosci w przedstawionym
segmencie rynku. Jesli wezmiemy pod uwage, ze w poprzednim 1999 roku w Lodzi
sprzedano 182 dziatki niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz
zawarto 230 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
wolnostojacymi, to mozna wyrobi¢ sobie poglad, o migzszosci rynku nieruchomosci w
Lodzi w tym segmencie rynku nieruchomosci.
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Jesli informacje ilosciowe o stanie rynku nieruchomosci uzupetnimy informa-
cjami o wartosci transakcji to otrzymamy obraz podstawowy tego segmentu rynku,
ktory jest przedmiotem tej analizy (tabela 10).
Istotnym elementem charakterystyki stanu rynku jest nie tylko wielkos¢ popytu,
ale takze podaz. Jednym z instrumentdéw sledzenia podazy na rynku jest charakterystyka
ilosciowa ofert sprzedazy prezentowanych w prasie codzienne;j.

2.2. Rynek nieruchomosci w ofertach prasowych

Jednym z kanalow informacyjnych o cenach gruntéw i ewentualnie o ich
wartosci sg oferty kupno — sprzedaz publikowane w prasie codziennej, periodykach
okazjonalnych i materiatach prasowych firm i biur obrotu nieruchomos$ciami.

W tabelach 11 i 12 przedstawiono zestawienia liczby ofert w ogloszeniach
prasowych (4 dzienniki wraz z dodatkami w kolejnych tygodniach). Zwraca uwage fakt,
ze liczba ofert kupno-sprzedaz dotyczaca lokali mieszkalnych waha si¢ od 76,0 % do
83,2 % wszystkich zamieszczonych w prasie lokalnej ofert [5]. Nalezy jednak
zauwazy¢é, ze ta charakterystyka jest silnie zaburzona przez polityke redakcji
dziennikéw zamieszczajacych ogloszenia kupno-sprzedaz nieruchomosci. Zestawienia
pokazane w tabelach 11 i 12 zawieraja liczbe wszystkich zamieszczonych ogloszen, a
przeciez wiadomo, ze w celu przyciagniecia ogloszeniodawcow redakcje oferuja 3 i 5-
krotne ponowienie oferty za obnizona ceng. Na podstawie informacji zawartych w tych
tabelach nie mozna powiedzie¢, ze tygodniowo na rynku t6dzkim oferuje si¢ od 700 do
3100 mieszkan. W rzeczywistosci jest to liczba 0k.320 mieszkan w tygodniu 26.06 +
1.07.2000 roku. Zwraca uwage fakt, ze w zadnej ofercie, ani prasowej ani telefonicznej
nie podaje si¢ jaka czgs¢ ceny za lokal stanowi cena gruntu utamkowej czesci gruntu
nieruchomosci zabudowanej z ktorej lokal jest wyodrebniony. Dla poréwnania jak
rozwija si¢ rynek ofert ponizej przedstawiono tabele tygodniowa z roku 1999 i z
ostatniego tygodnia czerwca 2000 r.

Tabela 11. Zestawienie liczby ofert 7 ogloszen prasowych 12.04 — 18.04.1999 r.
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1.6dz poza Lodzig

Ogloszenia Razem
Sprzedaz kupno sprzedaz kupno
ILok. mieszkalne 3722 218 132 24 4 096
ok. produkcyjne,
bstug. i handlowe 87 48 82 32 249
pieruchomosei 162 32 138 48 380
lrabudowane
Hziatki budowlane 189 59 42 12 302
Hziatki rekreacyjne 62 88 86 14 250
IRazem 4222 445 480 130 5277
Tabela 12. Zestawienie liczby ofert 7 ogloszen prasowych 26.06 — 1.07.2000 r.
Ogloszenia Lodz poza todzig Razem
Sprzedaz kupno sprzedaz kupno
ILok. mieszkalne 4420 188 210 36 4 854
ok. produkcyjne,
bstug. i handlowe 82 16 a4 12 154
ieruchomosci 402 68 148 32 650
Jzabudowane
fziatki budowlane 235 28 112 22 397
Hziatki rekreacyjne 38 12 168 32 250
IRazem 5177 312 682 134 6305
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Na podstawie informacji zawartych w powyzszych tabelach wida¢ dobitnie, ze
potencjalny uczestnik rynku nieruchomosci jest bombardowany ogromng iloscig ofert.
Widaé¢ z tego, ze posrednicy w obrocie nieruchomosciami sg bardzo aktywni w
oferowaniu produktu na rynku nieruchomosci. Gdy te¢ mase ofert zestawimy z liczba
zawartych transakcji na rynku 16dzkim, to zauwazymy, ze rynek ten ze wzgledu na
zasoby pieniezne ludnosci jest niezbyt chtonny, co dowodza informacje zapisane w
tabeli 8 1 9, gdzie pokazano liczbe transakcji zawartych w pierwszym pétroczu roku
2000 w segmencie 1odzkiego rynku nieruchomosci dziatek zabudowanych i
budowlanych pod zabudowe.

2.3. Ustalenia w planie zagospodarowania przestrzennego

Podejmujac jakiekolwiek dziatania na rynku nieruchomosci warto zapoznac sie
wnikliwie z obowigzujacym prawem miejscowym w tym obszarze dziatania. Plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwata Rady Miasta L.odzi dnia 2 czerwca
1994 r. w ocenie autorow tego opracowania nie jest znany i nawet wsréd fachowcow
podejmujacych dziatania na rynku nieruchomosci nie jest uwzgledniany. Stad autorzy
pozwalaja sobie zamiescié ponizej gtdéwne wytyczne tego planu, a sa to:

¢ planowana struktura uktadu przestrzennego miasta
o gldwne strefy polityki przestrzennej miasta wraz z tabela typéw zagospodarowania i
polityk szczegdétowych.

Nalezy uwzgledni¢ réwniez wytyczne wynikajace z zapisow planu
zagospodarowania, a zwlaszcza:

o ustalenia dotyczace uzytkowania i zagospodarowania terenow.
o ustalenia dotyczace wymogow ekologicznych.

Podejmujac jakiekolwiek ruchy na rynku nieruchomosci negocjator musi
pamieta¢ o rezerwacji terenow w planie zagospodarowania na realizacje inwestycji
miejskich oraz o rezerwacji terenow dla innych podmiotow, ktore to podmioty beda
realizowac cele spoteczne w przestrzeni miasta.

Autorzy tego opracowania zauwazyli, ze wnikliwe zapoznanie sie z
informacjami zapisanymi w planie zagospodarowania miasta sa czesto istotg
podejmowania decyzji tak, by inwestor na swoim mieniu nie ponidst niepowetowanych
strat juz na etapie uruchomiania dziatan inwestycyjnych dotyczacych swojego mienia.

Warto zwrdcié uwage na zamierzenia inwestycyjne wladz miasta opisane na
kolejnych rysunkach z planu zagospodarowania. Sa to:

o Strefy zaopatrzenia w wodg
o Strefy odprowadzania $ciekow
o Strefy obstugi komunikacyjnej

Te trzy obszary dzialan przedstawione w kategoriach oceny stanu obecnego i
wytycznych do dzialan w przysztosci w przestrzeni miasta maja istotny wptyw na
warto$¢ nieruchomosci w dniu dzisiejszym i efektow ekonomicznych (zyskow) jakie
mozna uzyskac¢ w przysztosci.

2.4. Dzialania propodazowe na rynku nieruchomosci

Oceniajac rozleglo$¢, miazszos¢ i chtonno$¢ jednego segmentu rynku
nieruchomosci, segmentu nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi,
szeregowymi 1 rezydencjami na obszarze miasta Lodzi nalezy uwzgledniad
substytutywnos¢ rynku lokali mieszkalnych dla zaspokojenia potrzeb potencjalnych
nabywcow zainteresowanych zakupami nieruchomosci.
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Tabela 13. Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych przez Skarb Panstwa i Gming na
obszarze miasta

HaykoBwuii BicHuk, 2001, Bun. 11.1

Rok
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
ILiczba lokalilf 3235 5129 2625 811 1448 2640 3920

W tabeli 13 przedstawiono dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym, gdzie sprzedawca lokali byt Skarb Panstwa i Gmina £6dz (zrédto: Oddziat
Sprzedazy Lokali Wydziatu GKil UML). Ocenia sig, ze juz 35 tysigcy lokali
mieszkalnych zostato sprzedanych na rzecz najemcow tych lokali w latach 1990-1999.
Mozna zatem stwierdzié, ze znaczna liczba mieszkancow miasta w dostatecznym
stopniu zaspokoita swoje potrzeby mieszkalne, regulujac stan prawny zajmowanej przez
siebie nieruchomosci lokalowej. Niewielka czesé tej liczby lokali (okoto 200) pojawia
si¢ corocznie na ryku wtérnym lokali mieszkalnych.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dziatania administracyjne wywieraja istotny wplyw
na stymulowanie rynku nieruchomosci. Realizacja zapisow planu zagospodarowania
przestrzennego tylko w obszarze dotyczacym podzialdw nieruchomosci decyduje w
istotny sposob o wielkosci podazy. W tabeli 14 przedstawiono liczbe dziatan
administracyjnych zakonczonych ostateczng decyzja, a dotyczaca jedynie podziatow
nieruchomosci.

Tabela 14. Zestawienie liczby ostatecznych decyzji administracyjnych dotyczgcych podziatow

nieruchomosci
Dzielnica Razem Rok pétrocze
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
|Batuty 669 119 156 137 84 78 73 22
(Gorna 540 115 111 81 64 71 84 14
Srodmiescie 121 27 34 18 10 15 11 6
olesie 414 76 112 68 56 46 49 7
Ig\/idzew 533 84 106 68 68 102 89 16
IRazem 2277 421 519 372 282 312 306 65

Tabela 15. Rynek pierwotny lokali mieszkalnych

Rok 1994 1995 1996 1997 1998 1999 | 2000

I [Liczba mieszkafi oddanychdo | o) | 1560 | 1577 | 1992 | 2000 | 2168 | 2342
uzytku

2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkan

boddanych (w tys. m?) 179,1 | 147,7 | 159,2 | 1932 | 200,0 | 204,8 | 2232

3 |Dynamika wzrostu ilosci lokali

; . 27,6 23,9 21,1 19,8 20,0 23,2 21,8
Imieszkalnych na rynku wtérnym > > > ’ >

Ceny lokali mieszkalnych na rykul
wtornym w z/m* minimalna 523,6 | 642,3 | 812,0 | 1032,8 | 1243,7 | 13024 | 1382,0

maksymalna 801,2 | 916,3 | 1136,2 | 1361,2 | 1596,2 | 1761,3 | 19243

Jesli powyzsze dane uzupelnimy o informacje zawarte w tabeli 15, to mozna
stwierdzi¢, ze posiadamy podstawowy material do wnioskowania o stanie rynku
nieruchomosci.

3. Wniosek

Przedstawione charakterystyki lokalnego rynku nieruchomosci oparte zostaty o
dwa gtowne zrodta informacji. Sa to:
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e dane Dzialu Ewidencji Gruntéw i Budynkow Miejskiego Osrodka Dokumentacji

Geodezyjnej i Kartograficznej

e badania wiasne dostepnych informacji gtoéwnie z prasy lokalne;j.

Analiza informacji o rynku pochodzacych z tych dwu zrodet jest przez autoréw
permanentnie wykonywana i w praktyce wykorzystywana. Jesli uznamy, ze ewidencja
gruntéw, budynkéw i lokali, jako jeden z nielicznych rejestrow panstwowych jest
jednolicie prowadzona dla obszaru calego kraju i jest permanentnie aktualizowana na
podstawie dokumentow, w ktorych zapisano zdarzenie na rynku nieruchomosci, to przy
obecnym stanie informatyzacji tych zbiorow mozna wnioskowaé, by skonstruowano
takze narzedzia i procedury organizacyjne, ktore pozwola w maksymalny sposob dane
zapisywane w ewidencji z pozytkiem dla wszystkich dziatajacych na rynku
nieruchomosci udostepniac. Takie narzedzia sg obecnie wdrazane w Miejskim Osrodku
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Lodzi, a ich produktem sa takie
informacje jakie zapisano w tabeli 6. Dane te byly zaskoczeniem dla autoréw tego
opracowania. Gdy w zestawieniu jako obiekt w obrocie na rynku pojawita sie
informacja, ze w bazie danych odnotowana jest transakcja o sprzedazy piwnicy i
komorki jako lokalu, to uznano, ze zdarzenie to, cho¢ nieliczne, bedzie stanowié¢ punkt
odniesienia, dla kazdej nastepnej tego typu transakcji. Wida¢ zatem, ze przystepujac do
negocjacji na rynku nieruchomosci mozna zestawic taka liczbe danych, ze efektywnosc¢
podejmowanych negocjacji jest wysoka, a czas podejmowania decyzji krotki, gdy
udostepnianie danych zawartych w prowadzonych rejestrach ewidencji gruntow,
budynkow i lokali zostanie zrealizowana.

4. Literatura

1. Kazmierczak-Ko$ka E., Koska T., Wykorzystanie informacji o liczbie zmian w ewidencji
gruntéw i budynkéw w procesach decyzyjnych, VI Konferencja Naukowo-Techniczna nt. Systemy
Informacji Przestrzennej, PTIP, Warszawa 1996, s.173-181

2. Kazmierczak-Koska E., Koska T., Ewidencja gruntéw i budynkow podstawa map
tematycznych dla celow zarzadzania, X Konferencja Naukowo-Techniczna nt. Systemy Informacji
Przestrzennej, PTIP, Warszawa 2000, 5.282-288

3. Koska T., Kazmierczak-Koska E., Proba maksymalnego wykorzystania zasoboéw
informacyjnych baz danych ewidencji gruntéw i budynkéw miasta w procesach decyzyjnych, XI
Konferencja Naukowo-Techniczna nt. Systemy Informacji Przestrzennej, PTIP, Warszawa 2000 (w druku)

4. Koska T., Rynek domow, rezydencji i lokali mieszkalnych na obszarze miasta todzi,
Inzeniernaja Geodezija wyd.44, KNUBA, Kijoéw 2000, s.140-150

5. Lédzki Rynek Nieruchomosci. Badania wiasne, red. S. Przewtocki, Monografie Politechniki
Lodzkiej, £.6dz 1999

- ]

ExoHomika, njIaHyBaHHs i ynpaBJIiHHsI B JIiCOBHPOOHHYOMY KOMILTEKci 191



