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_RYNEK DZIALEK BUDOWLANYCH MIESZKANIOWYCH W RUDZIE
SLASKIEJ W OKRESIE 2008 ROKU ORAZ III KWARTALOW 2009 ROKU.

Ruda Slaska - istniata juz w 1243 roku, a 0 jej lokalizacji na prawie niemieckim wspomina
tzw. rejestr Ujazdu, sporzadzony w latach 1295-1305. Na podstawie tego dokumentu mozna
stwierdzi¢, ze obszar miasta obejmowat woéwczas 50 wiok czyli 1220 ha.

Od samego poczatku tereny miasta zwigzane byly z wydobyciem rud metali. Doprowadzito to
do odkrycia znacznie cenniejszego produktu - wegla kamiennego w drugiej potowie XVII
wieku.

Obfite zasoby wegla przyciagaty wielu przedsigbiorcéw, ktorzy inwestowali w ten teren
budujac kopalnie, huty, koksownie oraz cegielnie. Wptyneto to na szybki wzrost liczby
mieszkancow i zmienito oblicze rudzkiej wsi.

Do 1950 roku istniato na terenie dzisiejszej Rudy Slaskiej szereg miejscowosci, kazde z
wlasna wielowiekowa przesztoscia. W 1951 roku w wyniku zlikwidowania powiatu
katowickiego stworzono z nich dwa miasta wydzielone: Nowy Bytom i Rudg. W 1959 roku
oba miasta potaczono i tak powstala dzisiejsza Ruda Slaska. Istnieja w niej obok siebie
nowoczesne osiedla mieszkaniowe oraz kolonie starych familokow. Do dzisiaj funkcjonuja
stare kopalnie, zaloZone przez niemieckich potentatow przemystowych. Sa tez nowoczesne
zaktady 1 kopalnie jak np. KWK "Halemba".

Ruda Slaska potozona jest na potudniu Polski, w centralnej czesci wojewoddztwa $laskiego i
jest waznym weztem komunikacyjnym na skrzyzowaniu drog taczacych zachodnia i
wschodnig oraz potnocna 1 poludniowa czg$¢ Aglomeracji Gornoslaskiej. Zajmuje obszar
77,7 km? pomig¢dzy Bytomiem, Swiqtoch1owicami, Chorzowem, Katowicami, Mikolowem,
Gierattowicami 1 Zabrzem. Miasto liczy 144 tysiace mieszkancow, przy gestosci zaludnienia
wynoszacej prawie 1853 0sob/km?. W promieniu 25 kilometrow od miasta zyje ponad 3
miliony ludzi.

Miasto charakteryzuje si¢ nadal odrebnoscia dzielnicowa i struktura policentryczna,
uksztattowana na przestrzeni kilkuset lat. Rude Slaska tworzy jedenascie dzielnic: Ruda,
Godula, Orzegéw, Bykowina, Halemba, Kochtowice, Chebzie, Nowy Bytom, Wirek,
Bielszowice i Czarny Las. Doskonale rozwinigta infrastruktura techniczna taczy dzielnice w
jeden organizm miejski.



Przez potudniowe dzielnice miasta przebiega autostrada A4 z weztami w dzielnicach
Kochtowice, Wirek, Bielszowice. Gléwna arteriag komunikacyjna miasta jest ulica 1 Maja o
przebiegu N-S, stanowiaca odcinek drogi Bytom — Rybnik.

Przez misto przebiega rowniez Drogowa Trasa Srednicowa, poprzez ktora mozna szybko
dosta¢ si¢ do miast potozonych we wschodniej czg$ci wojewodztwa $laskiego.

Ruda Slaska, mimo przemystowego charakteru, jest jednym z najbardziej zielonych miast na
Gornym Slasku, z wieloma parkami, skwerami, lasami i innymi miejscami, gdzie mozna
przyjemnie 1 spedzi¢ czas 1 odpoczac.

MIASTO RUDA SLASKA Z PODZIALEM NA DZIELNICE

BYKOWINA

BIELSZOWICE

HALEMBA

W dniu 22 czerwca 2006 roku Rada Miasta uchwalita przyjecie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - uchwata nr 1066/LX1/2006). Rudzcy radni uchwate
podijeli jednogtosnie. Nastepnie uchwata zostata przekazana Wojewodzie Slaskiemu, ktéry po
weryfikacji dokumentu opublikowat go w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego.
Plan zaczal obowiazywac¢ 20 sierpnia 2006 roku.



Plan obejmuje swoimi ustaleniami cate miasto w jego granicach administracyjnych

I umozliwia wtadzom miasta prowadzenie prawidlowej gospodarki przestrzennej. Wyznacza
on funkcje dla wszystkich terenow, m. in. nie dopuszcza lokalizacji obiektéw handlowych o
powierzchni powyzej 2000 m?, przewiduje lokalizacje obiektow sportowych, porzadkuje
przebieg tras komunikacyjnych itp.

Brak planu miejscowego dla przewazajacej czgs$ci miasta powodowat blokade¢ obrotu
nieruchomos$ciami, takze gminnymi oraz uniemozliwiat dokonywanie podziatow
nieruchomosci zarowno gminnych, jak i stanowiacych wiasnos$¢ osob fizycznych, prawnych i
innych podmiotéw. Po wejsciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
inwestor, po zapoznaniu si¢ z jego ustaleniami i stwierdzeniu zgodnosci zamierzenia
inwestycyjnego z tymi ustaleniami, moze wystapi¢ bezposrednio o wydanie decyzji o
pozwoleniu na budowg.

Miejscowy plan jest dostgpny na stronie internetowej urzedu miasta i wstawiajac
bezposrednio numer dziatki, czy ulice i numer domu mozemy uzyska¢ informacjg

0 przeznaczeniu nieruchomosci.

GRUNT TO GRUNT,
CZYLIJAK WYGLADALA SYTUACJA OBROTU DZIALKAMI GRUNTU
O PRZEZNACZENIU BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W RUDZIE SLASKIEJ.

Okres czasu Cena minimalna Cena Cena $rednia
(zt/m®) maksymalna (zb/m?)
(zt/m?)
I kwartat 2008 . | 50 150 104
II kwartat 2008 r. | 40 260 120
IIT kwartat 2008 r. | 40 175 103
IV kwartat 2008 | 61 330 161
r.

I kwartat 2009 r. | 116 209 150
II kwartat 2009 r. | 87 208 124
11 kwartat 2009 r. | 89 175 133

W przedstawionej tabeli widoczne jest ,,przesilenie” w IV kwartale 2008 1., biorac jeszcze pod uwagg,
ze oprocz wzrostu cen, odnotowano spadek ilosci transakcji o ok. 40% w stosunku do
poprzedzajacych ja poszczeg6lnych kwartatow 2008 r. W okresie tym banki jeszcze udzielaly w
miarg tatwych kredytow, sprzedajacy zaczeli ,,podbijac ceny” lub postanowili poczekac, bo przeciez
ceny piety si¢ w gore, natomiast widzac to kupujacy zaczeli godzié si¢ z wyzsza cena, byle kupié
upragniong dziatk¢ budowlana, bo za chwile bedzie jeszcze droze;j.

Natomiast w 3 pierwszych kwartatach 2009 r. ilo$¢ transakcji jest zblizona do tej w IV kwartale



2008 r., (ilos¢ obnizona o ok. 40% w stosunku do 3 pierwszych kwartatlow 2008 r.), natomiast ceny
ulegly ogdlnie stabilizacji i sa podobne do tych w okresie I + III kwartatu 2008 r.

Nastapit w analizowanym okresie 2009 r. czas wyczekiwania na koniec kryzysu i powrot cen
maksymalnych (dziatek) do poziomu ponad 200zl/m?, jednak cena $rednia oscyluje w granicach
120+150z4/m’.

Jezeli chodzi o ceny zwiazane z lokalizacja dzialek w stosunku do potozenia w miescie, to
zdecydowanie wyzsze ceny maja grunty o przeznaczeniu mieszkaniowym potozone w dzielnicach
poludniowych miasta Ruda Slaska tj. Halemba i Kochtowice i one tez ciesza si¢ duzym
zainteresowaniem kupujacych, chociaz narazone grunty sa na wplywy eksploatacji gorniczej kopaln
,,Halemba-Wirek” i ,,Bielszowice” .

Wplywy biezacej eksploatacji nie wystepuja juz w czgséci pétnocnej miasta — dzielnice Ruda,
Orzegow, Godula, Chebzie, w ktorych to dzielnicach moze nastapié¢ (i czasami nastepuje) reaktywacja
starych zrobéw po dokonanej ptytkiej eksploatacji. Niespodzianka byto migdzy innymi napotkanie
przez budowniczych Drogowej Trasy Srednicowej na pograniczu miast Ruda Slaska i Zabrze
nieczynnego, przedwojennego szybu kopalnianego, nie uwidocznionego na zadnych mapach. Takie
sytuacje si¢ niestety zdarzajq i dopiero analiza starych map kopalnianych pozwala na wyjasnienie
powstania np. leja na powierzchni. Ale to juz sa ,,uroki” zwiazane z potozeniem miasta Ruda Slaska
na terenach goérniczych.

Poprzez przebieg przez miasto autostrady A4 oraz Drogowej Trasy Srednicowej nastapito duze
zainteresowanie zakupem nieruchomosci przez inwestorow czesto pochodzacych z Katowic, gdzie
ceny nieruchomosci sa znaczaco wyzsze, a np. dostep do miejsca pracy w Katowicach z Rudy Slaskiej
nie odbiega od tego z r6znych punktow w Katowicach.



