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Charakterystyka gmin potozonych w powiecie rybnickim:
Gmina Czerwionka-Leszczyny

Czerwionka-Leszczyny tgczy w sobie typowo miejski charakter kilku dzielnic z
obszarami rolniczymi sotectw o duzych walorach przyrodniczych i rekreacyjnych. Z
jednej strony potencjat gospodarczy i spore rezerwy inwestycyjne, z drugiej -
przyjazne dla cziowieka s$rodowisko. Gmina i miasto Czerwionka-Leszczyny
potozona jest w powiecie rybnickim w potudniowo-zachodniej czesci wojewddztwa
Slgskiego. Miasto tworzg cztery dzielnice: Czerwionka, Leszczyny, Czuchédw,
Debiensko. Gmina obejmuje ponadto szes¢ sotectw: Betk, Ksigzenice, Przegedze,
Palowice, Stanowice, Szczejkowice.

Powierzchnia gminy zajmujgca 115,6 km? stawia jg w rzedzie najwiekszych
terytorialnie gmin w tej czesci wojewddztwa. Wedtug danych Urzedu Statystycznego
w Katowicach, uzytki rolne zajmujg 44,6% jej powierzchni, z czego 78,2% przypada
na grunty orne, 12,3% na taki, 7,7% na pastwiska, a 1,8% na sady. Stosunkowo duzy
udziat procentowy przypada na lasy pokrywajgce 41,6% ogolnej powierzchni gminy,
natomiast pozostate grunty i nieuzytki zajmujg 13,8%. Wiascicielem najwiekszej
czesci wszystkich gruntéw sg lasy panstwowe, a nastepnie osoby fizyczne i agencja
wiasnosci rolnej skarbu panstwa. Zdecydowanie mniejsze obszary stanowig grunty
komunalne, spoétdzielni rolniczych oraz kosciotdw i zwigzkéw wyznaniowych.

Gmina 1 miasto Czerwionka-Leszczyny jest zapleczem mieszkaniowym i
pracowniczym dla sektora przedsiebiorstw w okolicznych miastach. Ogdtem w
Czerwionce-Leszczynach  dziata okoto 2500 samodzielnych  podmiotow
gospodarczych, prowadzacych dziatalnos¢ produkcyjng, handlowg i ustugowg. Na
terenie miasta zlokalizowane sg wieksze zaktady pracy, takie jak: jedyny na terenie
kraju Zaktad Odsalania W&éd Dotowych, Kombinat Koksochemiczny Zabrze,
Koksownia Debiensko, Przedsiebiorstwo Energetyczne Megawat, firma Polho Sp. z
0.0. zajmujgca sie likwidacjg szkodliwych ekologicznie odpadow poweglowych i
rekultywowaniem terenéw, Fabryka Obuwia ,Brado”, Przedsiebiorstwo Produkcyjno-
Ustugowe ,ZIMEX”, Powszechna  Spodtdzielnia  Spozywcow  ,Spotem”,
Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0. ze 100% udziatem gminy,
Firma Produkcyjno — Handlowa ,Multipak” Spétka jawna, Lesz Sp. z o0.0., Zower Sp.
z 0.0. ze 100% udziatem Elektrowni Rybnik S.A.

Na terenie gminy rozwiniete jest takze rolnictwo. Ogotem funkcjonuje ok. 873
gospodarstw rolnych, wsrdd ktorych przewazajg gospodarstwa mate zajmujgce
powierzchnie od 1 do 2 ha (581 gospodarstw) oraz od 3 do 4 ha (99 gospodarstw).
Trzecig pod wzgledem liczebnosci grupe stanowig gospodarstwa o powierzchni od 5
do 6 ha (40 gospodarstw). Najwiekszych gospodarstw o powierzchni powyzej 10 ha,
ktorych wtasciciele utrzymujg sie gtdwnie z prowadzenia dziatalnosci rolnej, jest w
gminie 39. Prym w tej grupie wiodg gospodarstwa rolne o powierzchni od 86 do 100
ha, ktére dzierzawig grunt Skarbu Panstwa od Agencji Nieruchomosci Rolnych
oddziat w Opolu. Powstaty one po likwidacji kombinatu PGR Leszczyny. W strukturze
zasiewdw zdecydowanie dominujg rosliny zbozowe - tgczna powierzchnia tych upraw


http://www.belk.pl/
http://www.palowice.net/

wynosi 1 489 ha, ale uprawiane sg rowniez rosliny okopowe (ziemniaki, buraki
cukrowe), motylkowe i strgczkowe. Prowadzona jest hodowla bydta rzeznego i
mlecznego oraz trzody chlewnej.

Gmina Jejkowice

Gmina Jejkowice lezy na Ptaskowyzu Rybnickim, potozonym na wysokosci 260-280
m n.p.m. Gmina znajduje sie w centralnej czesci Powiatu Rybnickiego, w kierunku
zachodnim od Rybnika. Usytuowanie Jejkowice zapewnia takze tatwy dojazd z
Raciborza oraz z Wodzistawia Slgskiego.

Odlegtosci od okolicznych miast:

Rybnik - 5 km

Racibérz - 15 km

Gliwice - 25 km
Wodzistaw Slgski - 10 km

Liczne zaktady ustugowe, sklepy, obiekt sportowo-kulturalny, szkota podstawowa,
gimnazjum, osrodek zdrowia a takze dogodny dojazd do Rybnika powodujg, iz gmina
posiada dogodne warunki do inwestowania.

Walory rekreacyjno-przyrodnicze. Brak przemystu ciezkiego w poblizu gminy oraz
duza ilo$¢ zieleni powoduje iz mieszkancy Jejkowic mogg cieszy¢ sie nieskazonym
powietrzem i wodg. W obrebie gminy znajduje sie Park Krajobrazowy Cysterskie
Kompozycje Krajobrazowe. Przez gmine przechodzg szlaki turystyczne i Sciezki
rowerowe biegngce wokot Ziemi Rybnickie;.

Gmina Swierklany

Gmina Swierklany Gmina Swierklany jest cze$cig powiatu rybnickiego nalezgcego do
wojewodztwa slgskiego. Usytuowana jest ona w srodkowo-zachodniej czesci
Gornoslgskiego Zagtebia Weglowego, w srodku kwadratu utworzonego przez cztery
duze miasta Rybnickiego Okregu Weglowego: Rybnik, Zory, Jastrzebie i Wodzistaw
Slgski. Do centréw tych miast jest po okoto 10 km. W skfad gminy wchodzg trzy
sotectwa: Jankowice, Swierklany Dolne i Swierklany Gérne, nalezace do jednych z
najstarszych osad w regionie.

Bliskos¢ gtéwnych osrodkdéw przemystowych ziemi rybnickiej oraz mata odlegtosé od
granicy z Czechami w Chatupkach czynig gmine atrakcyjnym miejscem dla
inwestorow. Swierklany posiadajg takze korzystne potozenie komunikacyjne. Blisko
przebiega droga miedzynarodowa, prowadzgca do przejScia granicznego w
Cieszynie oraz do miejscowosci wypoczynkowych Beskidu Slgskiego, Ustronia i
Wisty.



Gmina zajmuje obszar 2 417 hektarow, w tym Jankowice zajmujg 1 125 ha,
Swierklany Dolne - 732 ha, a Swierklany Gérne - 560 ha. Wedtug danych Urzedu
Statystycznego w Katowicach z 2002 r. uzytki rolne zajmujg 70% jej powierzchni, w
tym 60% przypada na grunty orne, 9% na taki i pastwiska, a 1% na sady. Lasy
zajmujg 15%, natomiast pozostate grunty i nieuzytki 15% ogdlnej powierzchni gminy.

Na terenie gminy przewazajg gleby Il i IV klasy bonitacyjnej, ktore sprzyjajg
rozwojowi rolnictwa. Jeszcze do poczatkdw XX wieku ludnos¢ gminy zajmowata sie
niemal wytgcznie rolnictwem. Dopiero wraz z rozwojem przemystu zmienita sie
struktura zawodowa jej mieszkancow do tego stopnia, ze obecnie w samym
rolnictwie znajduje zatrudnienie niewielu mieszkancow. Potencjalnie najlepsze
warunki produkcji rolniczej panujg na terenie Swierklan Gérnych. Pod wzgledem
wielkosci gospodarstw rolnych, dominujg gtéwnie gospodarstwa drobne o Srednigj
powierzchni do 2 ha - 407 gospodarstw. Gospodarstw o powierzchni do 5 ha jest 88,
a powyzej 5ha - 10. W strukturze zasiewdw przewazajg uprawy zbozowe, a w
produkcji zwierzecej - hodowla trzody.

Gmina LysKi

Gmina Lyski potozona jest w potudniowo-zachodniej czesci wojewodztwa slgskiego.
Graniczy od wschodu z miastem Rybnik, od potudnia z gminami Jejkowice,
Gaszowice, Kornowac, od zachodu z miastem Raciborz i od potudnia z gminami
Nedza i Kuznia Raciborska. Gmina lezy w Kkotlinie Raciborsko-Oswiecimskiej,
bezposrednio na wschéd od doliny Odry. Wg K. Klimka i L. Starkela teren ten stanowi
zachodnig czes¢ Wysoczyzny Gaszowickiej. Powierzchnia Wysoczyzny jest lekko
pagorkowata, przecieta doling rzeki Suminy. Na dolinie morenowej wystepujg piaski
Zlodowacenia srodkowopolskiego. Okolice Raszczyc w zachodniej czesci gminy lezg
w Niecce Kozielskiej. Lyski sg dzis wsig, liczacg 2000 mieszkancéw, potozong w
powiecie rybnickim. Administracyjnie stanowig gromade, obejmujgcg Bogunice
(3 km), Nowag Wies (2 km) i Sumine (1,5 km). Wie$ Lyski lezy w okolicy krajobrazowo
bardzo pieknej i urozmaiconej.



NIERUCHOMOSCI LOKALOWE

Na podstawie analizy aktow notarialnych stwierdzam, ze liczba zawartych transakcji
w zakresie nieruchomosci lokalowych na terenie powiatu rybnickiego w roku 2010
wyniosta 19. Liczba ta dotyczy transakcji na wtérnym rynku. Kilkadziesigt transakc;ji
dotyczyto przeksztatcen lokatorskich lub spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych
w nieruchomosci lokalowe, ktére nie byty przedmiotem niniejszej analizy. Cena
transakcyjna na poziomie minimalnym wynosita 1224,86 zm? natomiast cena
transakcyjna na poziomie maksymalnym wynosita 2980,91z/m?, cena $rednia z
powyzszego hiewielkiego zbioru wyniosta 2061,21 zim? Powierzchna lokali
mieszkalnych ksztalttowata sie w przedziale 34,05m?+ 59,56 m? Wszystkie
transakcje zostaty zawarte w gminie Czerwionka-Leszczyny. Niska liczba transakcji
wolnorynkowych jest spowodowana strukturg administracyjng oraz architektoniczng
powiatu rybnickiego, gdzie niewielka liczba budynkow wielorodzinnych analogicznie
generuje niewielkg liczbe nieruchomosci lokalowych, ktére potencjalnie nogg byé
przedmiotem wyceny.

Wykres cen transakcyjnych lokali mieszkalnych
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NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIE ZABUDOWANE O PRZENACZENIU
ROLNICZYM

Analizujgc akty notarialne pod kontem przeznaczenia w planie miejscowym
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkgciji rolniczej stwierdzam, ze liczba
zawartych transakcji w zakresie takich nieruchomosci na terenie powiatu rybnickiego
w roku 2010 wyniosta 36. Liczba ta dotyczy transakcji na wtérnym rynku. Cena
transakcyjna na poziomie minimalnym wynosita 1,06 z/m? natomiast cena
transakcyjna na poziomie maksymalnym wynosita 27,47zm? cena $rednia z
powyzszego zbioru wyniosta 6,47z¥m?. Srednia powierzchna nieruchomosci o
przeznaczeniu rolniczym ksztattowata sie na poziomie 6997m?2. Nieruchomosci
nabywane przewaznie w celu powiekszenia juz istniejgcych gospodarstw rolnych,
kilka transakcji zostato zawartych celem polepszenia zagospodarowania przylegtego
terenu i sg to dziatki o powierzchni od 651m? do 1274 m?

Wykres cen transakcyjnych nieruchomosci o przeznaczeniu
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NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIE ZABUDOWANE PRZEZNACZONE POD
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Kolejny etap analizy to nieruchomosci gruntowe nie zabudowane o
przeznaczeniu w planie miejscowym pod budownictwo mieszkaniowe, ktorych liczba
zawartych transakcji w roku 2010 wyniosta 91. Liczba ta dotyczy transakcji na
wtérnym rynku. Cena transakcyjna na poziomie minimalnym wynosita 11,03 zt/m?,
natomiast cena transakcyjna na poziomie maksymalnym wynosita 116,83z/m?, cena
Srednia z powyzszego zbioru wyniosta 50,29zt/m? Srednia powierzchna
nieruchomosci o przeznaczeniu budowlanym ksztattowata sie na poziomie 1308m?.
Nieruchomosci nabywane byly pomiedzy osobami fizycznymi. W $réd catego zbioru
19 transakcji ksztattowato sie w przedziale od 11,03 z/m? do 30 zm? co moze
sugerowac, ze nie sg to ceny rynkowe, poniewaz zdecydowana wiekszos¢ transakcji
znajduje sie w przedziale od 60 zm?do 116 zi/m?.

Wykres cen transakcyjnych dziatek przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe
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NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI

Nieruchomosci gruntowe zabudowane domami jednorodzinnymi, ktore byty
przedmiotem transakcji wolnorynkowej w roku 2010 na terenie powiatu rybnickiego
wyniosta 42. Liczba ta dotyczy transakcji na wtornym rynku. Cena transakcyjna na
poziomie minimalnym wynosita 625, zt/m? i dotyczyla transakcji, ktérej budynek
mieszkalny przeznaczony byt generalnego remontu, natomiast cena transakcyjna na
poziomie maksymalnym wynosita 3723,4zt/m? i dotyczyta transakcji, ktorej budynek
mieszkalny pochodzit lat 80 XX wieku. Zdecydowana wiekszos¢ transakcji dotyczy
nieruchomosci, gdzie budynki pochodzg z lat 60 do 80 XX wieku tj.19 transakciji.
Cena $rednia z powyzszego zbioru wyniosta 1763,79 z/m?. Srednia powierzchna
uzytkowa ksztattowata sie na poziomie 128,18m?. Nieruchomosci nabywane byty
pomiedzy osobami fizycznymi. W sréd catego zbioru 6 transakcji ksztattowato sie w
przedziale od 626 z/m?/p.u. do 850 z{/m?/p.u. co moze sugerowaé, ze nie s3 to ceny
rynkowe. Wsréd catego zbioru 8 transakcji dotyczyto nieruchomosci, ktérych budowe
rozpoczeto w latach 2000 — 2009r. Rynek deweloperski na terenie powiatu
rybnickiego nie istniat.

Wykres cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych
domami jednorodzinnymi
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Podsumowanie:

Reasumujgc, rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych, nie
zabudowanych i lokalowych w powiecie rybnickim jest stabo rozwinietym. Wynika to
gtdbwnie ze struktury ekonomicznej, gospodarczej i spotecznej mieszkancow powiatu,
gdyz to oni gtownie ksztattujg podaz i popyt. Jest to rynek postrzegany jako mato
atrakcyjny przez inwestorow ze wzgledu na brak na terenach wiejskich instytucji i
podmiotéw gospodarczych, ktére mogtyby przycigga¢ potencjalnych inwestoréw.
Najwiecej transakcji dotyczyto nieruchomosci niezabudowanych co pozwala
domniemac, ze zostang one zabudowane domami jednorodzinnymi. Nieruchomosci
lokalowe nie sg takze obiektem zainteresowania na duzg skale, ale kilkadziesigt
przeksztatceh spoétdzielczych praw do lokali mieszkalnych pozwala rokowac, ze
cze$¢ z nich moze niebawem trafi¢ na rynek. Nieruchomosci zabudowane domami
jednorodzinnymi stanowig grupe nieruchomosci o $rednim wolumenie obrotu. Sg to
domy, ktérych budowe ukonczono gtéwnie w latach 50 — 80 XX wieku. Obrét tworzyli
gtéwnie mieszkancy powiatu rybnickiego. W analogicznym sgsiednim powiecie
gliwickim liczba zawartych transakcji poszczegolnymi rodzajami nieruchomosci jest
znacznie wyzsza, co potwierdza teze, ze powiat rybnicki jest mato atrakcyjnym
obszarem do inwestycji w nieruchomosci. Kilkadziesigt transakcji dotyczyto darowizn,
ktére nie byty przedmiotem analizy.



