
 
Wojciech Pastwa 
wȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀ ƳŀƧŊǘƪƻǿȅ 
Baza SILESIA 

 

wȅƴŜƪ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ 

w DƽǊƴƻǏƭŊǎƪƛƳ ½ǿƛŊȊƪǳ Metropolitalnym 

!ƴŀƭƛȊŊ ƻōƧťǘƻ transakcje z okresu od stycznia 2008 r. do listopada 2009 r., z terenu miast 
ǿŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ ǿ ǎƪƱŀŘ DƽǊƴƻǏƭŊǎƪƛŜƎƻ ½ǿƛŊȊƪǳ aŜǘǊƻǇƻƭƛǘŀƭƴŜƎƻΣ ŘƻǘȅŎȊŊŎŜ ƴŀōȅŎƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 
όƭǳō ǳŘȊƛŀƱȅ ǿ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ ŘǊƻƎƛ lub przeznaczonych pod drogi. Wykorzystano 
transakcje zgromadzone w ramach Bazy SILESIA. 

UWARUNKOWANIA PRAWNE  

bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀƧťǘŜ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǎŊ ōŀǊŘȊƻ ǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅƳ ǊƻŘȊŀƧŜƳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ǇŜƱƴƛŊŎȅƳ 
ƴƛŜƧŀƪƻ ǎƱǳȍŜōƴŊ ŦǳƴƪŎƧť ǿ ǎǘƻǎǳƴƪǳ Řƻ ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ .ŜȊ ŘǊƽƎ ƴƛŜƳƻȍƭƛǿŜ ōȅƱƻōȅ 
ǿȊŀƧŜƳƴŜ ǇƻǿƛŊȊŀƴƛŜ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎȅƧƴŜ ǿǎȊȅǎǘƪƛŎƘ ƻōƛŜƪǘƽǿ zagospodarowania terenǳ ƴŀ ƻƪǊŜǏƭƻƴȅƳ 
obszarze, a jŜŘƴƻŎȊŜǏƴƛŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴŜ Ƨŀƪƻ ŘǊƻƎƛΣ ǎŀƳŜ ǿ ǎƻōƛŜ ƴƛŜ ƳŀƧŊ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 



Rynek nieruchomoŜci zajňtych lub przeznaczonych pod drogi w G·rnoŜlŃskim ZwiŃzku Metropolitalnym 2  

Autor: Wojciech Pastwa ï Rzeczoznawca majŃtkowy 

ǳȍȅǘƪƻǿŜƧΣ ŘƻǇƽƪƛ ƴƛŜ ǳƳƻȍƭƛǿƛŀƧŊ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎƧƛ ǇƻƳƛťŘȊȅ ƛƴƴȅƳƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ƛ ǘȅƭƪƻ ǿǘŜŘȅ ƎŘȅ 
ǘŀ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎƧŀ ƧŜǎǘ ǘŀƳ ǇƻȍŊŘŀƴŀΦ  

½ ǇƻǿȅȍǎȊŜƎƻ ǿȅƴƛƪŀΣ ƛȍ ŘǊƻƎŀ Ƨŀƪƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŏ ƴƛŜ ƧŜǎt obiektem inwestycyjnym sama 
w sobie, a ƧŜŘȅƴƛŜ ǿƽǿŎȊŀǎ ƎŘȅ ǎǘŀƧŜ ǎƛť ƴƛŜȊōťŘƴŀ Řƭŀ ǇƻǇǊŀǿƴŜƎƻ ŦǳƴƪŎƧƻƴƻǿŀƴƛŀ ƛƴƴȅŎƘ 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 5ƭŀǘŜƎƻ ǘŜȍ ŎŜƭŜƳ ǎǘǿƻǊȊŜƴƛŀ ŜŦŜƪǘȅǿƴŜƧ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊȅ ŘǊƻƎƻǿŜƧΣ ƴƛŜȊōťŘƴŜ ƧŜǎǘ, 
w ǇǊŀǿƛŘƱƻǿƻ ŦǳƴƪŎƧƻƴǳƧŊŎȅƳ ƻǊƎŀƴƛȊƳƛŜ ǇŀƵǎǘǿƻǿȅƳΣ ƻōŀǊŎȊŜƴƛŜ ƻōƻǿƛŊȊƪiem tworzenia 
i ǳǘǊȊȅƳŀƴƛŀ ŘǊƽƎΣ ǎȊŜǊƻƪƻ ǊƻȊǳƳƛŀƴŜƧ ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀŎƧƛΣ ŎȊȅƭƛ ƻǊƎŀƴƽǿ ǇŀƵǎǘǿƻǿȅŎƘ ƻǊŀȊ 
ǎŀƳƻǊȊŊŘƻǿȅŎƘΦ WŜŘȅƴƛŜ ƴƛŜǿƛŜƭƪƛ ǳƱŀƳŜƪ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ŘǊƻƎƻǿȅŎƘ ǇƻȊƻǎǘŀƱ ǿ ŘȅǎǇƻȊȅŎƧi 
ƛƴƴȅŎƘ ƻǎƽō ǇǊŀǿƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ƻǎƽō ŦƛȊȅŎȊƴȅŎƘΣ ƛ ƻōǎŜǊǿƻǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ƻƴ ƧŜŘȅƴƛŜ ǿƽǿŎȊŀǎΣ ƎŘȅ ǘŀƪŀ 
ƧŜŘƴƻǎǘƪŀ ƧŜǎǘ ȊƳǳǎȊƻƴŀ Řƻ ȊŀǇŜǿƴƛŜƴƛŀ ŘƻǎǘťǇǳ ǎǿƻƧŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Řƻ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƧΣ ƭǳō ƎŘȅ 
ǘŀƪŀ ŘǊƻƎŀ ǇƻƭŜǇǎȊŀ ǿƱŀǏŎƛǿƻǏŎƛ ǳȍȅǘƪƻǿŜ ŘŀƴŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 

W akǘǳŀƭƴȅƳ ǎǘŀƴƛŜ ǇǊŀǿƴȅƳΣ ǊƻȊǊƽȍƴƛŀ ǎƛť ŘǊƻƎƛΥ 
1. publiczneΣ ƴŀ ƪǘƽǊŜ ǎƪƱŀŘŀƧŊ ǎƛťΥ 

a. drogi krajowe, ƎŘȊƛŜ ǇǊŀǿƻ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ǇǊȊȅǎƱǳƎǳƧŜ {ƪŀǊōƻǿƛ tŀƵǎǘǿŀΣ ŀ ȊŀǊȊŊŘ ǎǇǊŀǿǳƧŜ 
DŜƴŜǊŀƭƴȅ 5ȅǊŜƪǘƻǊ 5ǊƽƎ YǊŀƧƻǿȅŎƘ ƛ !ǳǘƻǎǘǊŀŘ; 

b. ŘǊƻƎƛ ǿƻƧŜǿƽŘȊƪƛŜ, Ȋ ǇǊŀǿŜƳ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ǇǊȊȅǎƱǳƎǳƧŊŎȅƳ ǎŀƳƻǊȊŊŘƻǿƛ ǿƻƧŜǿƽŘȊǘǿŀ, 
i ȊŀǊȊŊŘŜƳ ǎǇǊŀǿƻǿŀƴȅƳ ǇǊȊŜȊ ȊŀǊȊŊŘ ǿƻƧŜǿƽŘȊǘǿŀ; 

c. drogi powiatowe, Ȋ ǇǊŀǿŜƳ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ǇǊȊȅǎƱǳƎǳƧŊŎȅƳ ǎŀƳƻǊȊŊŘƻǿƛ Ǉƻǿƛŀǘǳ, i ȊŀǊȊŊŘŜƳ 
ǎǇǊŀǿƻǿŀƴȅƳ ǇǊȊŜȊ ȊŀǊȊŊŘ Ǉƻǿƛŀǘǳ; 

d. drogi gminne, Ȋ ǇǊŀǿŜƳ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ǇǊȊȅǎƱǳƎǳƧŊŎȅƳ ǎŀƳƻǊȊŊŘƻǿƛ ƎƳƛƴyΣ ƛ ȊŀǊȊŊŘŜƳ 
ǎǇǊŀǿƻǿŀƴȅƳ ǇǊȊŜȊ ǿƽƧǘŀΣ ōǳǊƳƛǎǘǊȊŀ ƭǳō ǇǊŜȊȅŘŜƴǘŀ Ƴƛŀǎǘŀ; 

2. ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ ς inne drogi ƴƛŜ ōťŘŊŎŜ ŘǊƻƎŀƳƛ ǇǳōƭƛŎȊƴȅƳƛΣ ƪǘƽǊȅŎƘ ǿƱŀǏŎƛŎƛŜƭŜƳ ǎŊ ƛƴƴŜ ƻǎƻōȅ 
ǇǊŀǿƴŜ ƭǳō ƻǎƻōȅ ŦƛȊȅŎȊƴŜΣ Ƨŀƪ ǊƽǿƴƛŜȍ nierzadko jednostki ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻΦ 
Z praktycznego punktu widzenia, w aktualnym stanie prawnym, ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ 

ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅƳƛ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛΣ ƭǳō ǳȍȅǘƪƻǿŀƴȅƳƛ Ƨŀƪƻ ŘǊƻƎƛΣ ȊŀŎƘƻŘȊŊ ǿ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊȅǇŀŘƪŀŎƘΥ 
1. {ƪŀǊō tŀƵǎǘǿŀ ƭǳō ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŀ ƧŜŘƴƻǎǘƪŀ ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻΣ ǇǊȊŜƧƳǳƧŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŏ 
ȊŀƧťǘŊ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴŊ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ publiczne z mocy prawa; ǿ ǘȅƳ ƳƻȍŜ ǘƻ ōȅŏ ƴŀōȅŎƛŜ Ȋ ǘȅǘǳƱǳΥ 

a. ǿȅŘȊƛŜƭŜƴƛŀ ƎǊǳƴǘƽǿ ƭƛƴƛŀƳƛ ǊƻȊƎǊŀƴƛŎȊŀƧŊŎȅƳƛ Ǉŀǎŀ ŘǊƻƎƻǿŜƎƻ ǿ ŘŜŎȅȊƧƛ ǿƻƧŜǿƻŘȅ 
albo starosty o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej (ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. 
o ǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ȊŀǎŀŘŀŎƘ ǇǊȊȅƎƻǘƻwania i realizacji inwestycji w ȊŀƪǊŜǎƛŜ ŘǊƽƎ ƪǊŀƧƻǿȅŎƘ - 
Dz. U. NǊ улΣ ǇƻȊΦ тнм Ȋ Ǉƽȋƴiejszymi zmianami, a ǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛŜΥ ustawa z dnia 
18 ǇŀȋŘȊƛŜrnika 2006 r. o zmianie ustawy o szczegƽƭƴȅŎƘ ȊŀǎŀŘŀŎƘ ǇǊȊȅƎƻǘƻǿŀƴƛŀ 
i realizacji inwestycji w ȊŀƪǊŜǎƛŜ ŘǊƽƎ ƪǊŀƧƻǿȅŎƘ ƻǊŀȊ ƻ ȊƳƛŀƴƛŜ ƴƛŜƪǘƽǊȅŎƘ ƛƴƴȅŎƘ ǳǎǘŀǿ - 
Dz. U. NǊ ннлΣ ǇƻȊΦ мслм Ȋ Ǉƽȋƴiejszymi zmianami);  

b. ƴŀōȅŎƛŀ ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ przed dniem 31 grudnia 1998 r. (art. 73 
ǳǎǘŀǿȅ Ȋ Řƴƛŀ мо ǇŀȋŘȊƛŜǊƴƛƪŀ мффу ǊΦ tǊȊŜǇƛǎȅ ǿǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊŎŜ ǳǎǘŀǿȅ ǊŜŦƻǊƳǳƧŊŎŜ 
ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀŎƧť ǇǳōƭƛŎȊƴŊ - Dz. U. NǊ мооΣ ǇƻȊΦ утн Ȋ Ǉƽȋƴiejszymi zmianami); 

c. ǿȅŘȊƛŜƭŜƴƛŀ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ ŘȊƛŀƱŜƪ ƎǊǳƴǘǳ Ȋ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊȅŎƘ ǇƻŘȊƛŀƱ ȊƻǎǘŀƱ 
Řƻƪƻƴŀƴȅ ƴŀ ǿƴƛƻǎŜƪ ƧŜƧ ǿƱŀǏŎƛŎƛŜƭŀ ƭǳō ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ (art. 98 ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 ǊΦ ƻ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ς tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. 
Nr нсмΣ ǇƻȊΦ нсло Ȋ Ǉƽȋƴiejszymi zmianami); 

d. wydzielenia ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ ŘȊƛŀƱŜƪ ƎǊǳƴǘǳ ǿ ǿȅƴƛƪǳ ǎŎŀƭŜƴƛŀ ƛ ǇƻŘȊƛŀƱǳ 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ (art. 105 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ς tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. NǊ нсмΣ ǇƻȊΦ нсло Ȋ Ǉƽȋƴiejszymi 
zmianami). 

2. Osoba fizyczna lub prawna ƴŀōȅǿŀ ǇǊŀǿŀ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōťŘŊŎŜƧ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ ƭǳō 
ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴŊ ǇƻŘ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ όƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ ŘƻƧŀȊŘƻǿŊ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύΤ 
w ǎȊŎȊŜƎƽƭƴƻǏŎƛ ƳƻȍŜ ǘƻ ǎǘŀƴƻǿƛŏΥ 

a. nabycie ǇǊȊŜȊ DƳƛƴť ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōťŘŊŎŜƧ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ ƭǳō ǇƻŘ ǊƻȊōǳŘƻǿť 
drogi ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜƧ;  

b. ƴŀōȅŎƛŜ ǇǊȊŜȊ ƻǎƻōť ŦƛȊȅŎȊƴŊ ƭǳō ƛƴƴŊ ƻǎƻōť ǇǊŀǿƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ŀƭōƻ ǳŘȊƛŀƱǳ 
w ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōťŘŊŎŜƧ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴŊ ǇƻŘ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ, 
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ŎŜƭŜƳ ȊŀǇŜǿƴƛŜƴƛŀ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎƧƛ Řƻ ǿŎȊŜǏƴƛŜƧ ǇƻǎƛŀŘŀƴŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ŀōȅ 
w ǎȊŎȊŜƎƽƭƴƻǏŎƛ ǳƳƻȍƭƛǿƛŏ ƧŜƧ ȊōȅŎƛŜ ƭǳō ǇƻŘȊƛŀƱΣ ŜǿŜƴǘǳŀƭƴƛŜ ŎŜƭŜƳ ǇƻƭŜǇǎȊŜƴƛŀ 
ǇŀǊŀƳŜǘǊƽǿ ǘŜŎƘƴƛŎȊƴƻ-ǳȍȅǘƪƻǿȅŎƘ ŘƻƧŀȊŘǳ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΤ 

c. nŀōȅŎƛŜ ǇǊȊŜȊ ƻǎƻōť ŦƛȊȅŎȊƴŊ ƭǳō ƛƴƴŊ ƻǎƻōť ǇǊŀǿƴŊ ŘǊƻƎƛ albo ǳŘȊƛŀƱǳ ǿ ŘǊƻŘȊŜΣ Ƨŀƪƻ 
ǇǊŀǿŀ ȊǿƛŊȊŀƴŜƎƻ Ȋ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŊ ƛƴƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŊ όƎǊǳƴǘƻǿŊ ƴƛŜȊŀōǳŘƻǿŀƴŊ ƭǳō 
ȊŀōǳŘƻǿŀƴŊύΣ ŎŜƭŜƳ ȊŀŎƘƻǿŀƴƛŀ ȊƎƻŘƴƻǏŎƛ z art. 93 ust. 3 w ǇƻǿƛŊȊŀƴƛǳ Ȋ ŀǊǘΦ фф ǳǎǘŀǿȅ 
ƻ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 
z Ǉƽȋƴiejszymi zmianami). 

wŜŀǎǳƳǳƧŊŎΣ ǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀ ƳŀƧŊǘƪƻǿȅΣ ōŀŘŀƧŊŎ ŀƪǘȅ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴŜ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ 
ȊŀƧťǘȅƳƛ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅƳƛ ǇƻŘ ŘǊƻƎťΣ ƳƻȍŜ ǎǇƻǘƪŀŏ ǎƛť Ȋ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎȅƳƛ ƻƎƽƭƴȅƳƛ przypadkami: 
I. ƎǊǳƴǘ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅ ŘǊƻƎť ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅ ǇƻŘ ŘǊƻƎť ƴŀōȅǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ǇǊȊŜȊ {ƪŀǊō tŀƵǎǘǿŀ ƭǳō 
ƧŜŘƴƻǎǘƪť ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻΤ 

II. ƎǊǳƴǘ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅ ǇƻŘ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ (ewentualnie 
ǳŘȊƛŀƱ ǿ takiej ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύ ƴŀōȅǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ǇǊȊŜȊ ƻǎƻōť ŦƛȊȅŎȊƴŊ ƭǳō ƛƴƴŊ ƻǎƻōť ǇǊŀǿƴŊΣ Ƨŀƪƻ 
transakcja samodzielna, ƴƛŜȊǿƛŊȊŀƴŀ Ȋ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŊ ƛƴƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŊΤ 

III. ƎǊǳƴǘ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅ ŘǊƻƎť ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅ ǇƻŘ ŘǊƻƎť όƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ ǳŘȊƛŀƱ ǿ takiej ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύ 
ƴŀōȅǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ǇǊȊŜȊ ƻǎƻōť ŦƛȊȅŎȊƴŊ ƭǳō ƛƴƴŊ ƻǎƻōť ǇǊŀǿƴŊΣ Ƨŀƪƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀ ȊǿƛŊȊŀƴŀ Ȋ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŊ 
ƛƴƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŊΣ ǇǊȊȅ ŎȊȅƳ ǿ ŀƪŎƛŜ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅƳ ƻŘǊťōƴƛŜ ǿȅǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛƻƴƻ ŎŜƴť Ȋŀ 
ŘȊƛŀƱƪťκƪƛ όƭǳō ǳŘȊƛŀƱύ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŊ ŘǊƻƎť ŘƻƧŀȊŘƻǿŊ όǿŜǿƴťǘǊȊƴŊύΤ 

IV. ƎǊǳƴǘ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅ ŘǊƻƎť ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅ ǇƻŘ ŘǊƻƎť όƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ ǳŘȊƛŀƱ ǿ ǘŀƪƛŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛύ 
ƴŀōȅǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ǇǊȊŜȊ ƻǎƻōť ŦƛȊȅŎȊƴŊ ƭǳō ƛƴƴŊ ƻǎƻōť ǇǊŀǿƴŊΣ Ƨŀƪƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀ ȊǿƛŊȊŀƴŀ Ȋ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŊ 
ƛƴƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŊΣ ǇǊȊȅ ŎȊȅƳ ǿ ŀƪŎƛŜ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅƳ brak jest ƻŘǊťōƴƛŜ ǿȅǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛƻƴej ceny za 
ŘȊƛŀƱƪťκƪƛ όƭǳō ǳŘȊƛŀƱύ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŊ ŘǊƻƎť ŘƻƧŀȊŘƻǿŊ όǿŜǿƴťǘǊȊƴŊύΤ 

Transakcje opisane w przypadku IVΣ Ȋ ǳǿŀƎƛ ƴŀ ōǊŀƪ ƻŘǊťōƴŜƧ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƻ ŎŜƴƛŜ ǎŀƳŜƧ ŘǊƻƎƛ 
όƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ ǳŘȊƛŀƱǳ ǿ ŘǊƻŘȊŜύΣ Řƭŀ ŎŜƭƽǿ ŀƴŀƭƛȊȅ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀƧťǘȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛΣ 
ƴƛŜ ǎŊ ǇǊȊȅŘŀǘƴŜΤ ǿ ŘŀƭǎȊȅƳ ŎƛŊƎǳ ƴƛƴƛŜƧǎȊŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǘŜ ƴƛŜ ǎŊ ǊƻȊǇŀǘǊȅǿŀƴŜΦ 

Z uwagi nŀ ǿȅǎǘťǇǳƧŊŎŊ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴƻǏŏ ƴŀōȅǿŀƴȅŎƘ ƎǊǳƴǘƽǿ ƛ ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴƛŜ ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ 
ƴŀōȅǿŀƧŊŎȅŎƘΣ ŀƴŀƭƛȊť ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ȊŀƧťǘȅƳƛ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅƳƛ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛΣ 
ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴƻ ƻŘǊťōƴƛŜ Řƭŀ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ǇǊȊȅǇŀŘƪƽǿΦ 

CHARAKTERYSTYKA GZM 

 DƽǊƴƻǏƭŊǎƪƛ ½ǿƛŊȊŜƪ Metropolitalny tworzy 14 miast na prawach powiatu Ȋ ǘŜǊŜƴǳ |ƭŊǎƪŀ 
i ½ŀƎƱťōƛŀΣ ƭŜȍŊŎȅŎƘ ƴŀ ƻōǎȊŀǊȊŜ ƪƻƴǳǊōŀŎƧƛ ǏƭŊǎƪƻ-ŘŊōǊƻǿǎƪƛŜƧΦ ² ǎƪƱŀŘ D½a ǿŎƘƻŘȊŊ ƳƛŀǎǘŀΥ 
.ȅǘƻƳΣ /ƘƻǊȊƽǿΣ 5ŊōǊƻǿŀ DƽǊƴƛŎȊŀΣ Gliwice, WŀǿƻǊȊƴƻΣ YŀǘƻǿƛŎŜΣ aȅǎƱƻǿƛŎŜΣ tƛŜƪŀǊȅ |ƭŊǎƪƛŜΣ wǳŘŀ 
|ƭŊǎƪŀΣ {ƛŜƳƛŀƴƻǿƛŎŜ |ƭŊǎƪƛŜΣ {ƻǎƴƻǿƛŜŎΣ |ǿƛťǘƻŎƘƱƻǿƛŎŜΣ ¢ȅŎƘȅ ƛ ½ŀōǊȊŜΣ ǘǿƻǊȊŊŎ ȊǿŀǊǘȅ ƻōǎȊŀǊ 
o charakterze miejskim.  
Tak utworzona aŜǘǊƻǇƻƭƛŀ DƽǊƴƻǏƭŊǎƪŀ ǘƻ ƴŀƧǿƛťƪǎȊȅ ǿ ǘŜƧ ŎȊťǏŎƛ 9ǳǊƻǇȅ ǿƛŜƭƪƻƳƛŜƧǎƪƛ ƻǊƎŀƴƛȊƳ, 
gdzie na powierzchni 1 218 km2 mieszka н Ƴƛƭƛƻƴȅ ƭǳŘȊƛΣ ŀ ƎťǎǘƻǏŏ ȊŀƭǳŘƴƛŜƴƛŀ ǿȅƴƻǎƛ ƻƪƻƱƻ 
1 642 osoby/km2.  
wŜƎƛƻƴ ǏƭŊǎƪƛ (w tym GZM)Σ ƻōƻƪ ŘƻƭƴƻǏƭŊǎƪƛŜƎƻΣ ƳŀȊƻǿƛŜŎƪƛŜƎƻΣ ǘǊƽƧƳƛŜƧǎƪƛŜƎƻ i wielkopolskiego, 
zaliczany jest do ƻōǎȊŀǊƽǿ ƻ ƴŀƧǿƛťƪǎȊŜƧ ŀǘǊŀƪŎȅƧƴƻǏŎƛ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŜƧ Řƭŀ ƪŀǇƛǘŀƱu zagranicznego oraz 
najmniejszym ryzykuΦ tƻǿǎǘŀƱŀ ǘǳ ǇǊťȍƴƛŜ ǊƻȊǿƛƧŀƧŊŎŀ ǎƛť specjalna strefa ekonomiczna, gdzie 
ȊŀƛƴǿŜǎǘƻǿŀƱƻ ǿƛŜƭŜ ƳƛťŘȊȅƴŀǊƻŘƻǿȅŎƘ firm, ǘǿƻǊȊŊŎ ŘǳȍŊ ƭƛŎȊōť nowych miejsc pracy.  
Na obszarze GZM ŘȊƛŀƱŀ ǿƛŜƭŜ struktur o charakterze biznesowym, ōǊŀƴȍƻǿo-zawodowe oraz 
ǊŜƎƛƻƴŀƭƴŜ ƛȊōȅ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎȊŜΣ ȊǿƛŊȊƪƛ, stowarzyszenia i inne organizacje gospodarcze.  
GƽǊƴƻǏƭŊǎƪƛ ZǿƛŊȊŜƪ ƧŜǎǘ ǊŜƎƛƻƴŜƳ ƻ ƻƎǊƻƳƴŜƧ ƪƻƴŎŜƴǘǊŀŎƧƛ ǇǊȊŜƳȅǎƱǳΦ 5ƻƳƛƴǳƧŜ ǘǳ przede 
wszystkim: 
 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ƎƽǊƴƛŎȊȅ όƪƛƭƪŀƴŀǏŎƛŜ ǿŎƛŊȍ czynƴȅŎƘ ƪƻǇŀƭƵ ǿťƎƭŀ ƪŀƳƛŜƴƴŜƎƻ); 
 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ƘǳǘƴƛŎȊȅ όƪƛƭƪŀƴŀǏŎƛŜ ŎȊȅƴƴȅŎƘ Ƙǳǘ ȍŜƭŀȊŀ ƛ ƳŜǘŀƭƛ ƴƛŜȍŜƭŀȊƴȅŎƘύΤ 
 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘƻǿȅ όŦŀōǊȅƪƛ ǎŀƳƻŎƘƻŘƽǿ ǿ DƭƛǿƛŎŀŎƘ ƛ ¢ȅŎƘŀŎƘΣ ǇǊƻŘǳŎŜƴǘ ǇƻƧŀȊŘƽǿ 
ǎȊȅƴƻǿȅŎƘ Yƻƴǎǘŀƭ ǿ /ƘƻǊȊƻǿƛŜΣ .ǳƳŀǊ _ŀōťŘȅ); 
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Autor: Wojciech Pastwa ï Rzeczoznawca majŃtkowy 

 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ŜƴŜǊƎŜǘȅŎȊƴȅ όƪƛƭƪŀƴŀǏŎƛŜ ŜƭŜƪǘǊƻǿƴƛ ƛ ŜƭŜƪǘǊƻŎƛŜǇƱƻǿƴƛύΤ 
 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ƳŀǎȊȅƴƻǿȅ; 
 ǇǊȊŜƳȅǎƱ ŎƘŜƳƛŎȊƴȅ. 
aŜǘǊƻǇƻƭƛŀ ƭŜȍȅ ǿ ŎŜƴǘǊǳƳ 9ǳǊƻǇȅ, a sƛŜŏ ŘǊƽƎ, linii kolejowych ƛ ǇƻƱŊŎȊŜƵ ƭƻǘƴƛŎȊȅŎƘ ƎǿŀǊŀƴǘǳƧŊ ƧŜƧ 
ƱŊŎȊƴƻǏŏ ȊŜ ǿǎȊȅǎǘƪƛƳƛ ǿŀȍƴȅƳƛ ƻǏǊƻŘƪŀƳƛ krajowymi jak ǊƽǿƴƛŜȍ ŜǳǊƻǇŜƧǎƪƛƳƛ, przy czym jedna 
z lŜǇƛŜƧ ǊƻȊǿƛƴƛťǘȅŎƘ ǿ tƻƭǎŎŜ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊŀ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎȅƧƴŀ ȊŀǇŜǿƴƛŀ ǎǇǊŀǿƴȅ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ ǿ ŎŀƱȅƳ 
ǊŜƎƛƻƴƛŜΦ bŀ ƻōǎȊŀǊȊŜ aŜǘǊƻǇƻƭƛƛ ǇǊȊŜŎƛƴŀƧŊ ǎƛť ǘǊŀƪǘȅ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎȅƧƴŜ ƻ ȊƴŀŎȊŜƴƛǳ ƳƛťŘȊȅƴŀǊƻŘƻǿȅƳΦ 
Kierunkiem domƛƴǳƧŊŎȅƳ ƧŜǎǘ ƪƛŜǊǳƴŜƪ ǿǎŎƘƽŘ ς zachƽŘΣ ǿȊŘƱǳȍ ƪǘƽǊŜƎƻ ǊƻȊƭƻƪƻǿŀƴŜ ǎŊ Ƴƛŀǎǘŀ 
aglomeracji. Na tym kierunku przebiega autostrada A4 (Berlin ς ²ǊƻŎƱŀǿ ς Katowice ς YǊŀƪƽǿ ς 
[ǿƽǿύ ƛ aktualnie ōǳŘƻǿŀƴŀ 5ǊƻƎƻǿŀ ¢Ǌŀǎŀ |ǊŜŘƴƛŎƻǿŀ ό5¢|ύ Katowice ς Gliwice. Obecnie 
ŦǳƴƪŎƧƻƴǳƧŊcy odcinek 5¢| Katowice ς /ƘƻǊȊƽǿ ς |ǿƛťǘƻŎƘƱƻǿƛŎŜ ς wǳŘŀ |ƭŊǎƪŀ ς Zabrze, wymiernie 
ǳǎǇǊŀǿƴƛƱ ƪƻƳǳƴƛƪŀŎƧť ǿ aŜǘǊƻǇƻƭƛƛΦ 
YƻƳǳƴƛƪŀŎƧŀ ǿ ƪƛŜǊǳƴƪŀŎƘ ǇƽƱƴƻŎ ς ǇƻƱǳŘƴƛŜΣ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴŀ ƪƛƭƪƻƳŀ ǘǊŀƪǘŀƳƛ ŘǊƽƎ ƪǊŀƧƻǿȅŎƘ ȊŜ 
wǎŎƘƻŘƴƛŊ ƻōǿƻŘƴƛŎŊ ŘǊƻƎŊ ŜƪǎǇǊŜǎƻǿŊ S1 (Lotnisko Pyrzowice ς Tychy ς Cieszyn) ōťŘŊŎŊ ŎȊťǏŎƛŊ 
drogi krajowej DK1,  ƻǊŀȊ ǿŜǿƴŊǘǊȊ ŀƎƭƻƳŜǊŀŎȅƧƴŜƧ ŘǊƻƎƛ ƪǊŀƧƻǿŜƧ 5Yус όǿ ŎȊťǏŎƛ ŜƪǎǇǊŜǎƻǿŜƧ {усύΣ 
ƪǘƽǊŀ ƧŜǎǘ ƴƛŜƧŀƪƻ αǎƪǊƽǘŜƳέ ŘǊƻƎƛ 5YмΣ ǇǊȊŜōƛŜƎŀƧŊŎȅƳ ǇǊȊŜȊ ƻƪƻƭƛŎŜ ŎŜƴǘǊǳƳ YŀǘƻǿƛŎΦ 
W zaawansowanym stadium budowy ƧŜǎǘ ǊƽǿƴƛŜȍ ǏƭŊǎƪƛ ƻŘŎƛƴek autostrady A1 (ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƧ ǘǊŀƪǘ 
ƪƻƳǳƴƛƪŀŎȅƧƴȅ DŘŀƵǎƪ ς granica polsko-czeska ς Brno)Σ ŘȊƛťƪƛ ƪǘƽǊŜƧ Metropolia uzyska niejako 
ȊŀŎƘƻŘƴƛŊ ƻōǿƻŘƴƛŎť ǇǊȊŜōƛŜƎŀƧŊŎŊ ǇǊȊŜȊ DƭƛǿƛŎŜ. Pod koniec  minionego roku w Gliwicach oddano 
Ƨǳȍ Řƻ ǳȍȅǘƪǳ ŎȊťǏŏ ŎƘȅōŀ ƴŀƧǿƛťƪǎȊŜƎƻ ǎƪǊȊȅȍƻǿŀƴƛŀ  autostradoweƎƻ ǿ ǘŜƧ ŎȊťǏŎƛ 9ǳǊƻǇȅΣ ƎŘȊƛŜ 
ƪǊȊȅȍǳƧŊ ǎƛť ŀǳǘƻǎǘǊŀŘȅ A1 i A4 oraz droga krajowa DK44.  
LǎǘƴƛŜƴƛŜ ŘǳȍŜƧ oraz ŎƛŊƎƭŜ ǊƻȊōǳŘƻǿȅǿŀƴŜƧ i modernizowanej infrastruktury drogowej, jest jednym 
z gƱƽǿƴȅŎƘ ǇǊȊȅŎȊȅƴƪƽǿΣ ŘƻƪƻƴǳƧŊŎȅŎƘ ǎƛť ǘǳ ƻōǊƻǘƽǿ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ αŘǊƻƎƻǿȅƳƛέΦ 

!b![L½! ¢w!b{!Y/WL bL9w¦/Ihah|/L th5 5whDL t¦.[L/½b9 

 Na analizowanym obszarze GZM w badanym okresie lat 2008 i 2009, zaobserwowano i do 
ŘŀƭǎȊŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅ ǇǊȊȅƧťǘƻ фм ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ αŘǊƻƎƻǿȅƳƛέΣ ǿ ƪǘƽǊȅŎƘ ƴŀōȅǿŀƧŊŎȅƳ ōȅƱ 
{ƪŀǊō tŀƵǎǘǿŀ ƭǳō ƧŜŘƴƻǎǘƪŀ ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻΣ Ȋ ŎȊŜƎƻ уо ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ŘƻǘȅŎȊȅƱȅ ǇǊŀǿŀ 
ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ŀ у ǇǊŀǿŀ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ όǿ ǎƪǊƽŎƛŜ ŘŀƭŜƧ ȊǿŀƴŜƎƻ ¦Φ²Φύ. 
Skarb tŀƵǎǘǿŀ ōȅƱ ōŜƴŜŦƛŎƧŜƴǘŜƳ т Ȋ tych transakcji όǿǎȊȅǎǘƪƛŜ ǇƻŘ ŀǳǘƻǎǘǊŀŘť !мύΣ ŀ ǇƻȊƻǎǘŀƱŜ 
ƴŀōȅǿŀƱŀ ƎƳƛƴŀΣ ŎȊȅƭƛ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜ Ƴƛŀǎǘŀ ƴŀ ǇǊŀǿŀŎƘ Ǉƻǿƛŀǘǳ ǘǿƻǊȊŊŎŜ aŜǘǊƻǇƻƭƛťΦ 
 Zestawienie liczby transakcji ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ, ich 
cen ƳƛƴƛƳŀƭƴȅŎƘΣ ƳŀƪǎȅƳŀƭƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ǏǊŜŘƴƛŎƘ, w rozbiciu na rodzaj nabywanego prawa oraz 
ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜ ƳƛŀǎǘŀΣ ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴŜ ȊƻǎǘŀƱƻ ǿ ǘŀōŜƭƛ мΦ Natomiast na wykresie 1 przedstawiono 
ǊƻȊƪƱŀŘ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ŎȊŀǎƛŜ ƻǊŀȊ ŀǇǊƻƪǎȅƳƻǿŀƴƻ ƭƛƴƛť ǘǊŜƴŘǳ ŎȊŀǎƻǿŜƎƻΦ 

Tabela 1. Transakcje ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ 

Obszar  Rok  
Liczba 

transakcji  

Cena 

minimalna  
[zğ/m2]  

Cena 

maksymalna  
[zğ/m2]  

Cena 

Ŝrednia 
[zğ/m2]  

Prawo wğasnoŜci 

GZM 
2008  52  11,58  339,91  83,15  

2009  31  30,00  257,65  75,80  

w tym miasto:  

Bytom 
2008 2 25,00 104,50 67,75 

2009 - - - - 

DŃbrowa G·rnicza 
2008 1 142,80 142,80 142,80 

2009 - - - - 

Gliwice 
2008 21 11,58 191,45 52,43 

2009 8 36,04 92,33 47,43 
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Autor: Wojciech Pastwa ï Rzeczoznawca majŃtkowy 

Jaworzno 
2008 4 20,00 339,91 128,62 

2009 7 37,00 137,61 81,48 

Katowice 
2008 5 54,95 152,27 132,51 

2009 5 68,11 257,65 115,85 

Piekary ślŃskie 
2008 2 66,32 80,84 73,58 

2009 - - - - 

Siemianowice 
ślŃskie 

2008 1 299,44 299,44 299,44 

2009 - - - - 

Sosnowiec 
2008 7 85,18 130,00 94,85 

2009 1 80,70 80,70 80,70 

Tychy 
2008 9 29,00 104,00 73,64 

2009 10 30,00 128,16 74,02 

Prawo U.W.  

GZM 
2008  6 11,80  142,41  63,93  

2009  2 15,00  63,56  39,28  

w tym miasto:  

Gliwice 
2008 1 142,41 142,41 142,41 

2009 - - - - 

Jaworzno 
2008 1 11,80 11,80 11,80 

2009 - - - - 

Katowice 
2008 4 40,00 72,60 57,34 

2009 - - - - 

Zabrze 
2008 - - - - 

2009 2 15,00 63,56 39,28 

²ȅƪǊŜǎ мΦ ¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ oraz trend 
czasowy 

 
 ¢ǊȊŜōŀ ǿȊƛŊŏ ǇƻŘ ǳǿŀƎť ǎǇŜŎȅŦƛƪť ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴŀōȅǿŀƴȅŎƘ ǇǊȊŜȊ 
{ƪŀǊō tŀƵǎǘǿŀ ƭǳō ƧŜŘƴƻǎǘƪť ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻΣ ƛȍ ŎŜƴȅ ǘŜ ƴƛŜ ȊŀǿǎȊŜ ƳǳǎȊŊ ǎǇŜƱƴƛŀŏ Řƻ 
ƪƻƵŎŀ ǇǊȊŜǎƱŀƴƪƛ ŎŜƴ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘΣ ŘƭŀǘŜƎƻ ŎƘŎŊŎ ƧŜ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘŀŏ Řƭŀ ǇƻǘǊȊŜō ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 
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Autor: Wojciech Pastwa ï Rzeczoznawca majŃtkowy 

jako ǇƻǊƽǿƴŀǿŎȊŜΣ ƴŀƭŜȍȅ ōŀǊŘȊƻ ǿƴƛƪƭƛǿƛŜ ǇǊȊŜŀƴŀƭƛȊƻǿŀŏ ƪŀȍŘŊ ǘŀƪŊ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧťΣ ǇƻŘ ƪƻƴǘŜƳ 
ǎǇŜƱƴƛŀƴƛŀ ǿȅƳŀƎŀƵ ǿȅƴƛƪŀƧŊŎȅŎƘ Ȋ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ǇǊŀǿŀΣ Ƨŀƪƛe ƳǳǎȊŊ ǎǇŜƱƴƛŏ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ 
ǿȅƪƻǊȊȅǎǘȅǿŀƴŜ Řƻ ǇƻǊƽǿƴŀƵΦ ²ȅƴƛƪŀ ǘƻ ǎǘŊŘΣ ƛȍ ǇƻŘǎǘŀǿŊ ǳǎǘŀƭŜƴƛa ceny takiej transakcji jest 
ƻǇŜǊŀǘ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿȅ ǿȅƪƻƴŀƴȅ ǇǊȊŜȊ ǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎť ƳŀƧŊǘƪƻǿŜƎƻΣ ŀ ƴƛŜ ŎŜƴŀ Ǌȅƴƪƻǿŀ ǿȅƴƛƪŀƧŊŎŀ 
z ǊƽǿƴƻǿŀƎƛ ǇƻǇȅǘƻǿƻ-ǇƻŘŀȍƻǿŜƧ ƴŀ ǊȅƴƪǳΣ ƛ ƴƛƎŘȅ ƴƛŜ ǿƛŜƳȅ ŎȊȅ ǿȅŎŜƴŀ ǘŀ ƻǇŀǊǘŀ ōȅƱŀ ƻ ŎŜƴȅ 
ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊnaczonych pod drogi (wycena zgodna z Ä 36 ust. 1 
ǊƻȊǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŀ ǿ ǎǇǊŀǿƛŜ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƛ ǎǇƻǊȊŊŘȊŀƴia operatu szacunkowego), czy 
w ƻǇŀǊŎƛǳ ƻ ǿŀǊǘƻǏŏ ƎǊǳƴǘƽǿ Ȋ ƪǘƽǊȅŎƘ ǿȅŘȊƛŜƭƻƴƻ ŘȊƛŀƱƪƛ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ όȊƎƻŘƴƛŜ Ȋ Ä 36 ust. 2 
ǿǿΦ ǊƻȊǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŀύΣ ŎȊȅ ǘŜȍ ǿ ƻǇŀǊŎƛǳ ƻ ǿŀǊǘƻǏŏ ƎǊǳƴǘƽǿ ǇǊȊȅƭŜƎƱȅŎƘ Řƻ ŘŀƴŜƧ ŘǊƻƎƛ (zgodnie z Ä 36 
ǳǎǘΦ о ǿǿΦ ǊƻȊǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŀύΣ ŀ ǿ ŘƻŘŀǘƪǳ ǿ ŘǊǳƎƛƳ ƛ ǘǊȊŜŎƛƳ ǇǊȊȅǇŀŘƪǳΣ ǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀ ƳŀƧŊǘƪƻǿȅ 
ƳƽƎƱ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀŏ ǇƻǿƛťƪǎȊŜƴƛŜ ǘŀƪ ƻƪǊŜǏƭƻƴŜƧ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƻ рл҈Σ ŀƭŜ Ƴȅ ŎƘŎŊŎ ǇǊȊȅƧŊŏ ǘŀƪŊ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧť 
Řƻ ǇƻǊƽǿƴŀƵ ƴƛŜ ȊƴŀƳȅ ǘȅŎƘ ƻƪƻƭƛŎȊƴƻǏŎƛΣ ƎŘȅȍ ƴƛŜ ǎŊ ƻƴŜ ǳƧŀǿƴƛŀƴŜ ǿ ŀƪǘŀŎƘ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅŎƘΦ Temat 
ǘŜƴΣ ŎȊȅƭƛ ƴƛŜǎǇŜƱƴƛŀƴƛŀ ǇǊȊŜǎƱŀƴŜƪ ŎŜƴ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ Řƭŀ ǇƻǘǊȊŜō ǳǎǘŀƭŀƴƛŀ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ǊȅƴƪƻǿŜƧ 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ Ǉǳōliczne, przez ceny transakcyjne  ustalane 
w ǿȅƴƛƪǳ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŀ ǇǊƻŎŜŘǳǊȅ Ƨŀƪ ǇǊȊȅ ǿȅǿƱŀǎȊŎȊŜƴƛǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƻōǎȊŜǊƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱ 
ǿȅƧŀǏƴƛƻƴȅ ǿ hǇƛƴƛƛ ½ŜǎǇƻƱǳ 9ƪǎǇŜǊǘƽǿ ½ŀǿƻŘƻǿȅŎƘ tƻƭǎƪƛŜƧ CŜŘŜǊŀŎƧƛ {ǘƻǿŀǊȊȅǎȊŜƵ 
wȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎƽǿ aŀƧŊǘƪƻǿȅŎƘ ƴŀ ǘŜƳŀǘ αhƪǊŜǏƭŀƴƛŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ 
w ǏǿƛŜǘƭŜ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǊŜƎǳƭŀŎƧƛ ǇǊŀǿƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ǇƻǘǊȊŜōȅ ȊƳƛŀƴ ǿ ǘȅƳ ȊŀƪǊŜǎƛŜέ. 

!b![L½! ¢w!b{!Y/WL bL9w¦/Ihah|/L th5 5whDL ²9²bB¢w½b9 

 ² ǿȅƴƛƪǳ ŀƴŀƭƛȊȅ ǊȅƴƪǳΣ ȊŀƻōǎŜǊǿƻǿŀƴƻ ƴƛŜǿƛŜƭƪŊ ƛƭƻǏŏ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ 
όŎŀƱȅƳƛύ ǎƪƱŀŘŀƧŊŎȅŎƘ ǎƛť Ȋ ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ όŘƻƧŀȊŘƻǿŜύΦ 
.ȅƱȅ ǘƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƪǘƽǊŜ ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴŜ ōȅƱȅ Ƨŀƪƻ ƻōǊƻǘȅ ǎŀƳƻŘȊƛŜƭƴŜΣ ƴƛŜǇƻǿƛŊȊŀƴŜ Ȋ ƛƴƴȅƳƛ 
ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀƳƛΦ ¢ǊȊŜōŀ ǘǳ ȊǿǊƽŎƛŏ ǳǿŀƎťΣ ȍŜ ƳƻƎŊ ƛǎǘƴƛŜŏ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜΣ ƪǘƽǊŜ ƳƛƳƻΣ ƛȍ ǎŊ ŘǊƻƎŊ ƭǳō 
ƴŀōȅǿŎŀ ȊŀƳƛŜǊȊŀ ǘŀƪŊ ŘǊƻƎť ǳǘǿƻǊȊȅŏΣ ǘƻ ƧŜŘƴŀƪ Ȋ ǳǿŀƎƛ ƴŀ ōǊŀƪ ǘŀƪƻǿȅŎƘ ȊŀƱƻȍŜƵ ǿ ǘǊŜǏŎƛ ŀƪǘǳ 
ƴƻǘŀǊƛŀƭƴŜƎƻΣ ōǊŀƪ ōȅƱƻ podstaw aby te transakcje ǇǊȊȅƧŊŏ Řƻ ƴƛƴƛŜƧǎȊŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅ. 
  hǎǘŀǘŜŎȊƴƛŜ Řƻ ŀƴŀƭƛȊȅ ǇǊȊȅƧťǘƻ он ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǊȅƴƪƻǿŜΣ ǇǊȊȅ ƪǘƽǊȅŎƘ ƧŜŘƴƻȊƴŀŎȊƴƛŜ ǿ ŀƪǘŀŎƘ 
ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅŎƘ ōȅƱƻ ǇƻǿƛŜŘȊƛŀƴŜ, ƛȍ ǎŊ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ όŘƻƧŀȊŘƻǿŊύ lub ǘŜȍ w celu ǳǊȊŊŘȊŜƴƛŀ ŘǊƻƎƛ 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜƧ ǎŊ ƴŀōȅǿŀƴŜΦ ² ƻƎƽƭƴŜƧ liczbie analizowanych transakcji, 29 Ȋ ƴƛŎƘ ŘƻǘȅŎȊŊ ǇǊŀǿŀ 
ǿƱŀǎƴƻǏŎƛΣ ŀ tylko 3 prawa U.W. 
 ½ŜǎǘŀǿƛŜƴƛŜ ƭƛŎȊōȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƎǊǳƴǘƽǿ ōťŘŊŎȅŎƘ ŘǊƻƎŀƳƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴȅƳƛ ƭǳō ǇƻŘ ǘŀƪƛŜ ŘǊƻƎƛ 
ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴŜΣ ƛŎƘ ŎŜƴ ƳƛƴƛƳŀƭƴȅŎƘΣ ƳŀƪǎȅƳŀƭƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ǏǊŜŘƴƛŎƘΣ ǿ ǊƻȊōƛŎƛǳ ƴŀ rodzaj nabywanego 
ǇǊŀǿŀ ƻǊŀȊ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜ ƳƛŀǎǘŀΣ ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴŜ ȊƻǎǘŀƱƻ ǿ ǘŀōŜƭƛ 2. Natomiast na wykresie 2 
ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴƻ ǊƻȊƪƱŀŘ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ŎȊŀǎƛŜ ƻǊŀȊ ŀǇǊƻƪǎȅƳƻǿŀƴƻ ƭƛƴƛť ǘǊŜƴŘǳ ŎȊŀǎƻǿŜƎƻΦ 

¢ŀōŜƭŀ нΦ ¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƎǊǳƴǘƽǿ όŎŀƱŜ ŘȊƛŀƱƪƛύ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭub przeznaczonych pod drogi 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ 

Obszar  Rok  
Liczba 

transakcji  

Cena 

minimalna  
[zğ/m2]  

Cena 

maksymalna  
[zğ/m2]  

Cena 

Ŝrednia 
[zğ/m2]  

Prawo wğasnoŜci 

GZM 
2008  15  10,00  170,94  66,64  

2009  14  5,00  500,00  98,02  

w tym:  

DŃbrowa G·rnicza 
2008 - - - - 

2009 2 12,00 60,00 36,00 

Gliwice 
2008 2 17,11 115,25 66,18 

2009 1 500,00 500,00 500,00 

Jaworzno 
2008 3 22,06 41,28 33,44 

2009 1 42,00 42,00 42,00 

Katowice 2008 2 36,36 137,82 87,09 
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2009 4 5,00 75,00 37,45 

Mysğowice 
2008 1 130,28 130,28 130,28 

2009 - - - - 

Piekary ślŃskie 
2008 3 10,00 81,77 50,77 

2009 - - - - 

Ruda ślŃska 
2008 1 170,94 170,94 170,94 

2009 1 97,29 97,29 97,29 

Sosnowiec 
2008 1 57,31 57,31 57,31 

2009 1 91,54 91,54 91,54 

Tychy 
2008 2 21,89 60,00 40,95 

2009 3 18,00 200,00 118,82 

Zabrze 
2008 1 63,13 63,13 63,13 

2009 - - - - 

Prawo U.W.  

GZM 
2008  3 33,00  58,99  45,41  

2009  -  -  -  -  

w tym:  

Bytom 
2008 1 44,25 44,25 44,25 

2009 - - - - 

DŃbrowa G·rnicza 
2008 1 33,00 33,00 33,00 

2009 - - - - 

Zabrze 
2008 1 58,99 58,99 58,99 

2009 - - - - 

²ȅƪǊŜǎ нΦ ¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƎǊǳƴǘƽǿ όŎŀƱŜ ŘȊƛŀƱƪƛύ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ ƻǊŀȊ ǘǊŜƴŘ ŎȊŀǎƻǿȅ 
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!b![L½! ¢w!b{!Y/WL ¦5½L!_!aL ² bL9w¦/Ihah|/L th5 5whDL ²9²bB¢w½b9 

 Ostatnim analizowanym segmentem tego rynku, jest ǊȅƴŜƪ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ 
ȊŀƧťǘȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ. tǊȊȅǇŀŘƪƛ ǘŀƪƛŜ ƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ ƳŀƧŊ ƳƛŜƧǎŎŜ ƴŀ ǎƪǳǘŜƪ ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŎƛ 
ȊŀǇŜǿƴƛŜƴƛŀ ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƧΣ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǳǘǿƻǊȊƻƴȅŎƘ Ǉƻ ǇƻŘȊƛŀƭŜΦ ½ŀǇŜǿƴƛŜƴƛŜ 
ǘŀƪƛŜƎƻ ŘƻǎǘťǇǳΣ ƳƻȍŜ ōȅŏ ȊǊŜŀƭizowane albo poprzez wydzielenie gruntu pod drogť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ na 
ƪǘƽǊŜƧ ǳǎǘŀƴƻǿƛƻƴŀ ȊƻǎǘŀƧŜ ǎƱǳȍŜōƴƻǏŏ ŘǊƻƎƛ ƪƻƴƛŜŎȊƴŜƧ ǿ ƳƻƳŜƴŎƛŜ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ, albo 
poprzez wydzielenie grunty pod drogť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊ i ǎǇǊȊŜŘŀȍ ǳŘȊƛŀƱǳ ǿ ǘŜƧ ŘȊƛŀƱŎŜ όŘǊƻŘȊŜύ ǿ ŎƘǿƛli 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ Ƨŀƪƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧť ȊǿƛŊȊŀƴŊΦ ¢ŀƪƛ ǎǇƻǎƽō ǇƻǎǘťǇƻǿŀƴƛŀ ǿȅƴƛƪŀ ōŜȊǇƻǏǊŜŘƴƛƻ 
z z art. 93 ust. 3 w ǇƻǿƛŊȊŀƴƛǳ Ȋ ŀǊǘΦ фф ǳǎǘŀǿȅ ƻ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛΦ 
 wȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀ ƳŀƧŊǘƪƻǿȅΣ ǿ ǘǊŀƪŎƛŜ ŀƴŀƭƛȊȅ ŀƪǘƽǿ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅŎƘΣ ǎǇƻǘȅƪŀ ǎƛť Ȋ takimi 
transakcjami, ǿ ƻŘƴƛŜǎƛŜƴƛǳ ǿ ǎȊŎȊŜƎƽƭƴƻǏŎƛ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΥ 

 ƎǊǳƴǘƻǿȅŎƘ ƴƛŜȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘΣ ǎǇǊȊŜŘŀǿŀƴȅŎƘ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǳŘȊƛŀƱŜƳ ǿ ǇǊŀǿƛŜ Řƻ ƎǊǳƴǘǳ 
ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƎƻ ŘǊƻƎť ŘƻƧŀȊŘƻǿŊ όǿŜǿƴťǘǊȊƴŊύΤ 

 ƎǊǳƴǘƻǿȅŎƘ ȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘ ōǳŘȅƴƪŀƳƛ ƧŜŘƴƻǊƻŘȊƛƴƴȅƳƛ όǿƻƭƴƻǎǘƻƧŊŎȅƳƛΣ ōƭƛȋƴƛŀŎȊȅƳƛΣ 
ǎȊŜǊŜƎƻǿȅƳƛ ƛǘǇΦύΣ ǎǇǊȊŜŘŀǿŀƴȅŎƘ ǿ ƻōǊƻŎƛŜ ǿǘƽǊƴȅƳΣ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǳŘȊƛŀƱŜƳ w prawie do gruntu 
ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƎƻ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊΤ 

 ƎǊǳƴǘƻǿȅŎƘ ȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘ ƴƻǿȅƳƛ ōǳŘȅƴƪŀƳƛ ƧŜŘƴƻǊƻŘȊƛƴƴȅƳƛ όǿƻƭƴƻǎǘƻƧŊŎȅƳƛΣ ōƭƛȋƴƛŀŎȊȅƳƛΣ 
ǎȊŜǊŜƎƻǿȅƳƛ ƛǘǇΦύ ƭǳō ǳǎƱǳƎƻǿƻ-ƘŀƴŘƭƻǿȅƳƛΣ ǎǇǊȊŜŘŀǿŀƴȅŎƘ ǇǊȊŜȊ ƛŎƘ ǿȅƪƻƴŀǿŎť όŘŜǾŜƭƻǇŜǊŀύΣ 
ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǳŘȊƛŀƱŜƳ ǿ ǇǊŀǿƛŜ Řƻ ƎǊǳƴǘǳ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƎƻ ŘǊƻƎť ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊΤ 

 ƎǊǳƴǘƻǿŜ ȊŀōǳŘƻǿŀƴŜ ƴǇΦ ȊŜǎǇƻƱŀƳƛ ƎŀǊŀȍƻǿȅƳƛ όōŀǊŘȊƻ ŎȊťǎǘȅ ǇǊȊȅǇŀŘŜƪύΣ ǇǊȊȅ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀōǳŘƻǿŀƴŜƧ budynkiem (boks z budynku szeregowegoύ ƎŀǊŀȍƻǿym lub przy 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ōǳŘȅƴƪǳ όōƻƪǎǳύ ƎŀǊŀȍƻǿŜƎƻ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƎƻ ƻŘǊťōƴŊ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŏ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǇǊŀǿŜƳ 
¦Φ²Φ Řƻ ŘȊƛŀƱƪƛ ƎǊǳƴǘǳ ǇƻŘ ǘȅƳ ōǳŘȅƴƪƛŜƳ Ƨŀƪ ǊƽǿƴƛŜȍ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǇǊŀǿŜƳ ǳŘȊƛŀƱǳ ǿ ƎǊǳƴŎƛŜ 
όǿƱŀǎƴƻǏŏ ƭǳō ¦Φ²ύ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅƳ ŘǊƻƎť ŘƻƧŀȊŘƻǿŊ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΤ 

 ƎǊǳƴǘƻǿŜ ȊŀōǳŘƻǿŀƴŜ ǊƽȍƴȅƳƛ ƻōƛŜƪǘŀƳƛΣ ƪǘƽǊŜ ǿ ǿȅƴƛƪǳ ǿŎȊŜǏƴƛŜƧǎȊȅŎƘ ŘȊƛŀƱŀƵ ǇƻǎƛŀŘŀƧŊ 
ŘƻƧŀȊŘ ȊŀǇŜǿƴƛƻƴȅ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊΣ Řƻ ƪǘƽǊŜƧ ǿƱŀǏŎƛŎƛŜƭƻǿƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇǊȊȅǎƱǳƎǳƧŜ 
ƻƪǊŜǏƭƻƴȅ ǳŘȊƛŀƱΤ 

 ƛƴƴŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ǿ ǘȅƳ ǊƽǿƴƛŜȍ ƴǇΦ ƭƻƪŀƭƻǿŜΣ ƪǘƽǊŜ ƻǇǊƽŎȊ ǇǊŀǿŀ ȊǿƛŊȊŀƴŜƎƻ ƧŀƪƛƳ ƧŜǎǘ 
ǇǊŀǿƻ Řƻ ǿǎǇƽƱǿƱŀǎƴƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿǎǇƽƭƴŜƧ ƭǳō ǇǊŀǿƻ Řƻ ǿǎǇƽƱǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ 
ƎǊǳƴǘǳΣ ǘƻ ƴƛŜƪƛŜŘȅ ǇƻǎƛŀŘŀƧŊ ŘƻŘŀǘƪƻǿŜ ǇǊŀǿƻ ȊǿƛŊȊŀƴŜ ƪǘƽǊȅƳ ƧŜǎǘ ǳŘȊƛŀƱ ǿ ǇǊŀǿƛ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛ 
lub prawie ¦Φ²Φ ŘȊƛŀƱƪƛ ƎǊǳƴǘǳ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜƧ ŘǊƻƎťΦ 
¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ǇǊŀǿŀŎƘ Řƻ ƎǊǳƴǘƽǿ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ ŘǊƻƎƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ ƻŘōȅǿŀƧŊ ǎƛť 

ȊŀȊǿȅŎȊŀƧ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀƳƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ Ȋ ƪǘƽǊȅƳƛ ǘƻ ǇǊŀǿƻ ƧŜǎǘ ȊǿƛŊȊŀƴŜΣ ǇǊȊȅ ŎȊȅƳ 
ƴŀƧŎȊťǏŎƛŜƧ brak jest w akcie notarialnym, ƻŘǊťōƴƛŜ ǿȅǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛƻƴŜƧ ŎŜƴȅ ǳŘȊƛŀƱǳ ǿ ŘǊƻŘȊŜΦ ¢ŀƪƛŜ 
transakcje, dla potrzeb analizy cen transakcyjnych ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜΣ ǎŊ 
ŎŀƱƪƻǿƛŎƛŜ ƴƛŜǇǊȊȅŘŀǘƴŜΣ ƎŘȅȍ ƴƛŜ ƴƛƻǎŊ ǿ ǎƻōƛŜ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƻ ŎŜƴŀŎƘ ƧŜŘƴƻǎǘƪƻǿȅŎƘ ƎǊǳƴǘƽǿ ǇƻŘ 
drogami, i takƛŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƴƛŜ ǳȍȅǘƻ Řƻ ƴƛƴƛŜƧǎȊŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅΦ 

½ŘŀǊȊŀƧŊ ǎƛť ƧŜŘƴŀƪ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǿ ƪǘƽǊȅŎƘ ŀƪǘ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅΣ ƻōƻƪ ŎŜƴȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜƧ ŎŀƱŜƎƻ 
ǇǊȊŜŘƳƛƻǘǳ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅΣ ǿȅǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛŀ ŎŜƴť ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŊ Ȋŀ ǳŘȊƛŀƱ ǿ ŘȊƛŀƱŎŜκƪŀŎƘ ȊŀǇŜǿƴƛŀƧŊŎȅŎƘ 
ŘƻǎǘťǇ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Řƻ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƧΣ Ƨŀƪ ǊƽǿƴƛŜȍ Ƴƻȍƴŀ ƴŀǘǊŀŦƛŏ ƴŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƪǘƽǊȅŎƘ 
przedmiotem jest tylko ǳŘȊƛŀƱ ǿ ƎǊǳƴŎƛŜ ȊŀƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴȅƳ ŘǊƻƎŊ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŊΣ Ŏƻ Ƴŀ ŎȊťǎǘƻ 
ƳƛŜƧǎŎŜ ǿ ǇǊȊȅǇŀŘƪǳΣ ƎŘȅ ǿŎȊŜǏƴƛŜƧ ŘƻǎǘťǇ Řƻ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƧ ȊŀǇŜǿƴƛƻƴȅ ōȅƱ Ǉƻ ǇƻŘȊƛŀƭŜΣ Ǉƻ 
ŘȊƛŀƱŎŜ Ȋ ǳǎǘŀƴƻǿƛƻƴŊ ǎƱǳȍŜōƴƻǏŎƛŊ ŘǊƻƎƛ ƪƻƴƛŜŎȊƴŜƧΣ ŀ ƻōŜŎƴƛŜ ǳŘȊƛŀƱȅ ǘŜ ǎŊ ƻŘǎǇǊȊŜŘŀǿŀƴŜ 
z ƧŜŘƴƻŎȊŜǎƴŊ ƭƛƪǿƛŘŀŎƧŊ ǇǊŀǿŀ ǎƱǳȍŜōƴƻǏŎƛΦ 

¢ǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎŀƳƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴȅƳƛΣ ǿ ƪǘƽǊȅŎƘ ƳƻȍƭƛǿŜ ōȅƱƻ 
ustalenie cen transakcyjnych ƎǊǳƴǘǳ ŘǊƽƎΣ ȊŀƻōǎŜǊǿowano w badanym okresie i na analizowanym 
obszarze 101, z czego 88 ǘƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǳŘȊƛŀƱŜƳ ǿ ǇǊŀǿƛŜ ǿƱŀǎƴƻǏŎƛΣ ŀ 13 to ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǳŘȊƛŀƱŜƳ 
w prawie U.W. 
 ½ŜǎǘŀǿƛŜƴƛŜ ƭƛŎȊōȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ ōťŘŊŎȅŎƘ ŘǊƻƎŀƳƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴȅƳƛ ƭǳō ǇƻŘ 
takie drogi prȊŜȊƴŀŎȊƻƴŜΣ ƛŎƘ ŎŜƴ ƳƛƴƛƳŀƭƴȅŎƘΣ ƳŀƪǎȅƳŀƭƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ǏǊŜŘƴƛŎƘΣ ǿ ǊƻȊōƛŎƛǳ ƴŀ ǊƻŘȊŀƧ 
ƴŀōȅǿŀƴŜƎƻ ǇǊŀǿŀ ƻǊŀȊ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜ ƳƛŀǎǘŀΣ ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴŜ ȊƻǎǘŀƱƻ ǿ ǘŀōŜƭƛ 3. Natomiast na 
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wykresie о ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴƻ ǊƻȊƪƱŀŘ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ŎȊŀǎƛŜ ƻǊŀȊ ŀǇǊƻƪǎȅƳƻǿŀƴƻ ƭƛƴƛť ǘǊŜƴŘǳ 
czasowego. ½ǿƛȊǳŀƭƛȊƻǿŀƴƻ ǊƽǿƴƛŜȍ ȊŀƭŜȍƴƻǏŏ ŎŜƴȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜƧ ǳŘȊƛŀƱƽǿ ǿ ŘǊƻƎŀŎƘ ƻŘ ǿƛŜƭƪƻǏŎƛ 
ǘŜƎƻ ǳŘȊƛŀƱǳ ǿȅǊŀȍƻƴŜƎƻ ǿ ǇǊƻŎŜƴǘŀŎƘΣ Ŏƻ ȊƻǎǘŀƱƻ ǇǊȊŜŘǎǘŀǿƛƻƴŜ ƴŀ ǿȅƪǊŜǎƛŜ пΦ 

¢ŀōŜƭŀ оΦ ¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ drogi 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ 

Obszar  Rok  
Liczba 

transakcji  

Cena 

minimalna  

[zğ/m2]  

Cena 

maksymalna  

[zğ/m2]  

Cena 

Ŝrednia 

[zğ/m2]  

Prawo wğasnoŜci 

GZM 
2008  44  9,05  282,90  64,36  

2009  44  5,40  249,78  128,66  

w tym:  

Bytom 
2008 - - - - 

2009 1 96,11 96,11 96,11 

DŃbrowa G·rnicza 
2008 2 51,15 106,70 78,93 

2009 3 10,00 150,13 70,19 

Gliwice 
2008 3 68,81 282,90 140,17 

2009 - - - - 

Jaworzno 
2008 4 10,00 27,71 19,63 

2009 6 11,08 106,71 51,22 

Katowice 
2008 15 14,28 142,76 39,98 

2009 7 5,40 249,78 116,16 

Mysğowice 
2008 4 14,86 14,86 14,86 

2009 - - - - 

Ruda ślŃska 
2008 1 22,06 22,06 22,06 

2009 - - - - 

Sosnowiec 
2008 - - - - 

2009 15 53,62 236,49 222,27 

Tychy 
2008 15 9,05 196,72 99,58 

2009 12 19,07 150,00 74,99 

Prawo U.W.  

GZM 
2008  9 3,61  180,61  39,80  

2009  4 5,31  52,05  20,23  

w tym:  

Bytom 
2008 2 16,73 22,95 19,84 

2009 1 7,80 7,80 7,80 

DŃbrowa G·rnicza 
2008 1 33,15 33,15 33,15 

2009 - - - - 

Jaworzno 
2008 1 4,20 4,20 4,20 

2009 1 15,76 15,76 15,76 

Mysğowice 
2008 1 17,06 17,06 17,06 

2009 1 52,05 52,05 52,05 

Piekary ślŃskie 
2008 2 3,61 35,00 19,31 

2009 - - - - 

Ruda ślŃska 
2008 1 180,61 180,61 180,61 

2009 - - - - 

Siemianowice 

ślŃskie 

2008 1 44,91 44,91 44,91 

2009 1 5,31 5,31 5,31 
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²ȅƪǊŜǎ оΦ ¢ǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ǳŘȊƛŀƱŀƳƛ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō przeznaczonych pod drogi 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ ƻǊŀȊ ǘǊŜƴŘ ŎȊŀǎƻǿȅ 

 

Wykres 4. Ceny transakcyjne ǳŘȊƛŀƱƽǿ ǿ ƎǊǳƴǘŀŎƘ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ 
ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ ǿ ŦǳƴƪŎƧƛ ǿƛŜƭƪƻǏŎƛ ǳŘȊƛŀƱǳ 
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PODSUMOWANIE 

 Wŀƪ Ȋ ǇƻǿȅȍǎȊŜƎƻ ǿƛŘŀŏΣ ŎŜƴȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜ ƎǊǳƴǘƽǿ ȊŀƧťǘȅŎƘ ƭǳō ǇǊȊŜȊƴŀŎȊƻƴȅŎƘ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ 
ȊŀǊƽǿƴƻ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ Ƨŀƪ ǊƽǿƴƛŜȍ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜΣ ƴƛŜ ŘŀƧŊ ǎƛť Ʊŀǘǿƻ ǳƧŊŏ ǿ ǇŜǿƴŜ ǊŀƳȅΣ ƻ ŎȊȅ ǏǿƛŀŘŎȊȅ 
ŘƻǏŏ ƳƻŎƴȅ ǊƻȊǊȊǳǘ prezentowanych ǿŀǊǘƻǏŎƛΣ Ŏƻ przede wszystkim wynika z ŘǳȍŜƧ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴƻǏŎƛ 
ǘȅŎƘ ƎǊǳƴǘƽǿΣ Ƨŀƪ ŎƘƻŎƛŀȍōȅ ǿ ȊŀƪǊŜǎƛŜ ǇǊȊŜȊƴŀŎȊŜƴƛŀ ƎǊǳƴǘƽǿ ǿƱŀŘƴŊŎȅŎƘ ǘŜƧ ŘǊƻƎƛΣ ōƻ Ƴƻȍƴŀ 
ŘƻƳƴƛŜƳȅǿŀŏ ƛȍ ŘǊƻƎŀ ǎƱǳȍŊŎŀ ƴǇΦ Ȋŀ ŘƻƧŀȊŘ Řƻ ƻōƛŜƪǘƽǿ ƪƻƳŜǊŎȅƧƴȅŎƘΣ ōťŘȊƛŜ ǎƛť ǿȅǊƽȍƴƛŀƱŀ 
ǿȅȍǎȊŊ ŎŜƴŊ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŊΣ ƴƛȍ ŘǊƻƎŀ Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ rolnych (np. zabudowy zagrodowej). 
 Celem lepszego zobrŀȊƻǿŀƴƛŀ ǇǊŜȊŜƴǘƻǿŀƴȅŎƘ ǿȅƴƛƪƽǿΣ ǿȅƪƻƴŀƴƻ ǿƛȊǳŀƭƛȊŀŎƧť ǊƻȊƪƱŀŘǳ 
ƭƛŎȊōȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ȊŀǿŀǊǘȅŎƘ ǿ D½a ƛ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ƳƛŀǎǘŀŎƘ όǊȅǎǳƴŜƪ мύ ƻǊŀȊ ǊƻȊƪƱŀŘǳ ǏǊŜŘƴƛŎƘ ŎŜƴ 
ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ǿ D½a ƛ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ miastach (rysunek 2), a wszystko oddzielnie z uwagi na 
ǊƻŘȊŀƧ ƴŀōȅǿŀƴŜƎƻ ǇǊŀǿŀΣ Ƨŀƪ ǊƽǿƴƛŜȍ ƻŘŘȊƛŜƭƴƛŜ Řƭŀ ƴŀōȅŏ ǇƻŘ ŘǊƻƎƛ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ ό{ƪŀǊō tŀƵǎǘǿŀ ƭǳō 
ƧŜŘƴƻǎǘƪŀ ǎŀƳƻǊȊŊŘǳ ǘŜǊȅǘƻǊƛŀƭƴŜƎƻύ ƛ ŘǊƻƎƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜ όƛƴƴŜ ƻǎƻōȅ ǇǊŀǿƴŜ ƭǳō ƻǎƻōȅ ŦƛȊȅŎȊƴŜύΦ 

Rysunek 1. wƻȊƪƱŀŘ ƛƭƻǏŎƛ ŀƴŀƭƛȊƻǿŀƴȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǿ D½a ƛ ǿ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ƳƛŀǎǘŀŎƘ 

 


