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A. Specyfika i perspektywy inwestycyjne Górnego Śląska 

Wielu Inwestorów Mzuri Investments rozważając inwestycje w zakup mieszkań na wynajem na Śląsku1 

zastanawia się nad tym, jaki jest profil ryzyka tego regionu i czy warto w nim inwestować.  

Czy mieszkania znajdą potencjalnych najemców, czy czynsze będą rosły, lub nawet, czy obecne, 

wysokie na tle reszty kraju, stopy zwrotu utrzymają się w przyszłości – zwłaszcza, jeżeli większość 

kopalń i hut została zamknięta lub ma to nastąpić w ciągu najbliższych dwóch dekad? Naszym zdaniem 

tak! – potwierdza to zarówno fakt utworzenia przez Mzuri dedykowanej dla tego regionu spółki 

Mzuri CFI Śląsk, jak też i nasze wieloletnie doświadczenie z wynajmu 500 mieszkań na terenie całego 

województwa. 

Niniejszy rozdział opisuje to, co każdy Inwestor powinien wiedzieć o tym regionie: 

 Jaka jest pozycja Górnego Śląska na tle reszty kraju? 

 Czym właściwie jest Górny Śląsk oraz czym jest tak zwana Górnośląsko-Zagłębiowska 

Metropolia (GZM) „Silesia” i czy warto tu inwestować w kontekście potencjału regionu? 

 Jakimi różnicami charakteryzują się miasta śląskie – czy bezpieczne inwestycje to tylko 

Katowice i Gliwice, czy wyższe stopy zwrotu uzyskiwane z inwestycji w mniejszych miastach 

Śląska, jak Bytom, Ruda Śląska, czy Siemianowice Śląskie można nazwać mianem 

agresywnych? 

1. Górny Śląsk na tle całej Polski 

Mało osób w Polsce zdaje sobie sprawę z tego, że województwo Śląskie – a zwłaszcza metropolia 

sięgająca od Gliwic po Sosnowiec – mimo, że jest jednym z najmniejszych powierzchniowo 

województw w kraju, jest też jednym z najważniejszych gospodarczo i społecznie regionów Polski, który 

ulega szybkiej transformacji. A więc i atrakcyjnych kierunków inwestycyjnych dla nieruchomości i rynku 

wynajmu. 

Potoczne postrzeganie Śląska sprowadza się do wizji kominów ziejących dymem, ceglanych familoków, 

szkód górniczych oraz upadających kopalń i elektrowni. Obraz bardzo podobny do tego, jakim jeszcze 

pięć-dziesięć lat temu cieszyła się Łódź – wątpliwej reputacji miasto walących się kamienic, bezrobocia  

i bankrutujących zakładów tekstylnych. W takich warunkach rynek nieruchomości w Łodzi znajdował 

się w stagnacji – ceny mieszkań były niskie, czynsze również, a osiągalne rentowności bardzo wysokie 

ze względu na ryzyko jakie było do tego miasta przypisywane.  

Dzisiaj Łódź – dzięki dogodnej lokalizacji, dobremu zarządzaniu, strumieniowi inwestycji i nowych firm 

– jest jednym z najbardziej dynamicznych miast w Polsce, z szybko rosnącymi cenami i czynszów najmu. 

Zmieniło się także postrzeganie inwestycyjne Łodzi – o ile Inwestorzy MI jeszcze 2-3 lata temu sięgali 

do Łodzi dopiero przy rentownościach grubo powyżej 7%, to dzisiaj akceptowany jest poziom 

rentowności 6,5% – dowodzi to mniejszego ryzyka inwestycyjnego, jakie jest obecnie przypisywane 

                                                           
1 Na potrzeby tego rozdziału, dla uproszczenia, będziemy posługiwać się pojęciem „Śląska” i „GZM” jako 
zbiorczego terminu dla Górnośląsko-Zagłębiowskiej Metropolii – związku miast znajdujących się w centrum 
województwa, opisanego w podrozdziale 2. 

https://mzuricfi.pl/spolki-mzuri-cfi/mzuri-cfi-slask/o-spolce
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temu miastu. Fakty są takie, że Śląsk jest dokładnie na tej samej ścieżce co Łódź, ale postrzeganie 

Inwestorów wskazuje nadal na przypisywanie Śląskowi wysokiego ryzyka inwestycyjnego. 

Województwo Śląskie na mapie Polski 

 

Warto w tym miejscu posłużyć się danymi statystycznymi dla zobrazowania potencjału Śląska na tle 

innych regionów Polski. Po pierwsze, GZM jest najludniejszym obszarem miejskim w Polsce – a więc 

potencjalnie największym rynkiem najmu w Polsce. Mimo, że każde miasto z osobna jest niewielkie,  

to ich bliskość i bardzo dobra komunikacja (dojazd z najbardziej od siebie oddalonych Gliwic do 

Sosnowca zajmuje mniej więcej tyle samo czasu co z warszawskiej Białołęki do Wilanowa) pozwalają 

traktować ten rynek jako całość – choć z koniecznością uwzględnienia lokalnych specyfik  

(zresztą – jak w każdym mieście). Podobna sytuacja panuje w Trójmieście – Gdańsk, a zwłaszcza Gdynia, 

są relatywnie małymi miastami w porównaniu do największych aglomeracji Polski. Ale ponieważ 

działają jako wspólny organizm, rynek ten jest spójny. 

  

https://www.google.pl/maps/dir/Gliwice/Sosnowiec/@50.2668799,18.7455221,11z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x471130606c66b15f:0x9bbca89f06cbea11!2m2!1d18.6713802!2d50.2944923!1m5!1m1!1s0x4716da99feda4b29:0xcb6c2aa12b6507db!2m2!1d19.1040791!2d50.2862638!3e0
https://www.google.pl/maps/dir/Gliwice/Sosnowiec/@50.2668799,18.7455221,11z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x471130606c66b15f:0x9bbca89f06cbea11!2m2!1d18.6713802!2d50.2944923!1m5!1m1!1s0x4716da99feda4b29:0xcb6c2aa12b6507db!2m2!1d19.1040791!2d50.2862638!3e0
https://www.google.pl/maps/dir/Bia%C5%82o%C5%82%C4%99ka,+Warszawa/Wilan%C3%B3w,+00-001+Warszawa/@52.2427251,20.8893472,11z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x471ec91d8211c5b1:0x4f3de942ae5856cf!2m2!1d21.0076792!2d52.3289879!1m5!1m1!1s0x47192d185838ddff:0x8d7b156cca6cd3dc!2m2!1d21.1116284!2d52.1561298!3e0
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Wykres 1. Porównanie liczby mieszkańców w 2017 r. 

 

Źródło: GUS, 2017r. 

Kolejnym aspektem świadczącym o istotności regionu jest fakt, że Śląsk - po oczywistym liderze, czyli 

województwie Mazowieckim – ma największy udział w tworzeniu PKB w skali całego kraju – większy, 

niż każde inne województwo! Region też cechuje się jednym z najwyższych poziomów PKB 

generowanych na 1 mieszkańca (podobnych do mocno uprzemysłowionych województw Polski 

Zachodniej – Dolnośląskiego i Wielkopolskiego). Wpływa na to nie tylko liczebność mieszkańców całego 

Śląska. Każdy mieszkaniec generuje więcej PKB niż mieszkańcy Małopolski czy Pomorza, na poziomie 

zbliżonym do województw takich jak Wielkopolska czy Dolnośląskie. 
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Wykres 2. Udział województw w generowaniu PKB Polski, 2016 r. 

 

Źródło: GUS, 2016 r. 

Wykres 3. Średnie PKB na 1 mieszkańca w 2016 r. 

 

Źródło: GUS, 2016 r. 
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Siłę regionu potwierdza również statystyka poziomów wynagrodzeń oraz poziomów bezrobocia. 

Średnie pensje na Śląsku są podobne do reszty kraju – na poziomie liderów takich jak Pomorskie  

i Dolnośląskie, a zwłaszcza powyżej takich województw jak Łódzkie czy Wielkopolskie. Również 

bezrobocie należy do najniższych w kraju – jest niższe nawet niż w województwie Mazowieckim!  

A zdrowy rynek pracy oraz wysokie wynagrodzenia są jednym z najważniejszych czynników wzrostu dla 

rynku wynajmu. 

Wykres 4. Średnie wynagrodzenie a poziom bezrobocia w 2017r. 

 

Źródło: GUS, 2017r. 

Gospodarka województwa Śląskiego (na tle reszty kraju) jest w większym stopniu oparta o przemysł –
chociaż nie jest to poziom najwyższy, bo jest zbliżony do województwa Dolnośląskiego. Jednakże,  
w stosunku do reszty kraju, gospodarka regionu przechodzi szybszą transformację. W całej Polsce  
w strukturze PKB najszybciej zyskuje przemysł (powstają nowe zakłady produkcyjne, zwłaszcza  
w obszarze przemysłu motoryzacyjnego, AGD, czy maszynowego), to na Śląsku jednakże tempo to jest 
odmienne (systematycznie redukowany jest udział górnictwa i hutnictwa oraz pozostałego przemysłu 
ciężkiego - zamykane są kopalnie oraz najstarsze elektrownie). Natomiast, na Śląsku szybciej rośnie 
udział pozostałych usług (np. usługi biznesowe, IT), a spadek udziału takich sektorów jak handel, 
logistyka oraz działalność finansowa jest wolniejszy niż w innych województwach.  
 
Oznacza to, że transformacja Śląska jest bardziej zdecydowana w kierunku nowoczesnych sektorów, 
niż w innych województwach – daje to potencjał na istotniejsze zmiany regionu w przyszłości. 
Transformacja ta dzieje się jednak bez istotnego wzrostu bezrobocia – jak wspomnieliśmy, jest ono 
jednym z najniższych w Polsce (choć w pojedynczych miastach, takich jak Bytom czy Sosnowiec, jest 
ono wyższe od średnich – patrz podrozdział 3.) – choć dzieje się ona kosztem wolniejszego wzrostu 
wynagrodzeń. Pytanie jaka będzie ich dynamika po zakończeniu transformacji w stronę nowoczesnych 
usług oraz handlu i logistyki? Raczej wyższe niż w przemyśle. 
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Wykres 5. Struktura wartości dodanej kluczowych województw Polski, 2016 rok. 

 

Źródło: GUS, 2016r. 

Wykres 6. Zmiana udziału danego sektora gospodarki w łącznej wartości dodanej, 2011-2016. 

 

Źródło: GUS, 2011-2016. 
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Kolejnym pozytywnym czynnikiem dla rynku wynajmu na Śląsku jest jego zasobność w studentów, 
których jest ponad 120 tysięcy – więcej niż w województwie Pomorskim czy Łódzkim, a na poziomie 
zbliżonym do Wielkopolskiego i Dolnośląskiego. Studiują oni na takich uczelniach jak: Uniwersytet 
Śląski, Politechnika Śląska, Śląski Uniwersytet Medyczny, Uniwersytet Ekonomiczny, ASP i AWF. 
Uczelnie mają tę specyfikę, że ich infrastruktura jest rozsiana po wielu miastach Śląska, z dominacją 
Katowic, Gliwic, Sosnowca i Zabrza. Powoduje to, że miasta te są atrakcyjne z perspektywy najmu – 
ponad 20% najemców Mzuri to studenci! 
 
Wykres 7. Liczba studentów wg województw w 2017 r. 

 

Źródło: GUS, 2017r. 

  

0

50 000

100 000

150 000

200 000

250 000

300 000

Mazowieckie Małopolskie Dolnośląskie Wielkopolskie Śląskie Pomorskie Łódzkie



 

str. 10 

 

Mimo tych wszystkich pozytywów, Śląsk cechuje się relatywnie niskimi cenami nieruchomości, ale też 

i czynszów – jednakże z przewagą tych pierwszych, zapewniając wyższe stopy zwrotu, niż typowo 

defensywne rynki nieruchomości, jak Warszawa, Kraków, Wrocław, czy Trójmiasto. Przeciętna cena 

metra kwadratowego mieszkania na rynku wtórnym w Katowicach jest dwa razy niższa niż  

w Warszawie! 

Wykres 8. Porównanie typowych stóp zwrotu i cen kawalerek nabywanych przez Inwestorów 
Mzuri Investments: 

 

* Stopa zwrotu brutto – wariant konserwatywny z uwzględnieniem kosztów  remontu, transakcji, kosztów związanych z 

zarządzaniem najmem i ryzyka pustostanu. 

Źródło: Mzuri Investments 

Porównując poszczególne rynki pod kątem cen nieruchomości, zarówno na rynku pierwotnym,  

jak i wtórnym, ceny w Katowicach (najdroższym mieście regionu) są jednymi z niższych w Polsce. 

Obecnie, w przypadku rynku wtórnego, są one nawet nieco poniżej cen w Łodzi, choć miasta te od lat 

mają podobne poziomy cen i dynamikę cenową. Wychodząc poza Katowice do mniejszych miast Śląska, 

ceny te mogą być jeszcze niższe, dając potencjał do nabywania mieszkań w bardzo niskich budżetach. 

Warto zwrócić uwagę również na dynamikę cen mieszkań na Śląsku, ponieważ należy ona do jednych 

z najwyższych w Polsce – z dużych miast szybciej rósł tylko rynek Trójmiejski! 

Od 2013 roku ceny mieszkań na rynku wtórnym w Katowicach wzrosły o 30% – w tym czasie ceny  

w Warszawie urosły o 22%, w Łodzi o 24%, a w Krakowie o 12%. Dynamika cen od początku 2017 r.  

w Katowicach znalazła się w środku stawki miast, wskazując na zrównoważony rozwój rynku. 
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Wykres 9. Porównanie cen transakcyjnych mieszkań, 3 kwartał 2018 r. 

 

Źródło: NBP 

Wykres 10. Porównanie dynamiki zmiany cen transakcyjnych mieszkań na rynku wtórnym (%) 

 

Źródło: NBP 
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Dość wysoki jest również poziom przeciętnych czynszów brutto najmu mieszkań. Porównując bieżący 
poziom zawartych przez Mzuri umów najmu, można zaobserwować, że najem w Katowicach jest na 
poziomie zbliżonym do Lublina, a przewyższającym Łódź. Na poziomie Łodzi plasują się takie miasta jak 
Zabrze, czy Gliwice, a Chorzów i Sosnowiec są tylko nieco poniżej poziomów łódzkich. Oczywiście diabeł 
tkwi w szczegółach, ponieważ statystyki nie przenoszą specyfik indywidualnych mieszkań – ich 
lokalizacji, stanu, poziomu opłat i wreszcie ceny zakupu. Nie mniej pokazuje to, że ceny najmu 
osiągalne na Śląsku nie są wcale radykalnie niższe od innych, podobnych regionów Polski. 
 
Wykres 11. Porównanie mediany czynszów brutto wynajmu kawalerek z ogrzewaniem centralnym, 
styczeń 2019 

 

Źródło: Mzuri 

Niski na tle największych miast kraju poziom cen mieszkań oraz czynszów może wynikać z szeregu 
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różne rynki nieruchomości od 20 lat. Wszystkie miasta i regiony przechodzą transformację – Łódź jest 

szczególnym tego przykładem, gdzie proces rewitalizacji nadal przechodzi ogromna część miasta, ale 

dzięki niej pojawiają się nowe biznesy, a zamożność mieszkańców rośnie. W efekcie, rosną też ceny 

nieruchomości i czynsze najmu – miód na uszy Inwestorów! Naszym zdaniem Śląsk jest obecnie  

w bardzo podobnym momencie co w ostatnich latach Łódź, co będzie skutkowało napływem 

inwestycji, transformacją regionu, a więc i szybszym wzrostem wartości nieruchomości i czynszów, niż 

w innych miejscach kraju. 

 

 

 

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

2000



 

str. 13 

 

2. Górny Śląsk w soczewce – Górnośląsko-Zagłębiowska Metropolia 

„Silesia” 

Skoro wiemy już jak Śląsk plasuje się na tle kraju, warto spojrzeć bliżej na serce województwa – 

Górnośląsko-Zagłębiowską konurbację (skupisko miast o podobnym rozmiarze, bez ścisłego centrum – 

jest to przeciwieństwo aglomeracji, z wyraźną stolicą) oraz Metropolię „Silesia” (GZM). Na wstępie 

warto przypomnieć, jakie miasta wchodzą w jej skład oraz podkreślić, że ich skala geograficzna jest 

zbliżona do Warszawy. 

Miasta GZM na tle dzielnic Warszawy (skala zbliżona) 

                            

Dzielnice Warszawy     Miasta („dzielnice”) GZM 

 

Rozwój Górnego Śląska dynamicznie wystartował w połowie XIX wieku, kiedy region ten był podzielony 

pomiędzy trzema mocarstwami zaborczymi (tzw. Trójkąt Trzech Cesarzy znajduje się na granicy 

Sosnowca i Mysłowic), wraz z szybkim powstawaniem przemysłu górniczo-hutniczego, stanowiącego 

przeciwwagę dla Zagłębia Ruhry w Niemczech. Większość miast powstawała wokół osad górniczych, 

powstających na złożach węgla. Na przykład Katowice – stolica województwa – prawa miejskie 

otrzymały dopiero w 1865 roku, choć już Gliwice prawa miejskie uzyskały w XIII wieku.  

Zabory, a również późniejsze powstania i plebiscyty śląskie po I Wojnie Światowej, odcisnęły silne 

piętno na mentalności, gospodarce, kulturze i architekturze Śląska. Objawiają się one zarówno  

w czasem żartobliwym i anegdotycznym „konflikcie” Śląska (zachód regionu) i Zagłębia (Sosnowiec, 

Dąbrowa Górnicza), jak i stylu budownictwa (zachód zdominowany przez architekturę, technologię  

i pruską solidność, wschód z biedniejszym i mniej solidnym budownictwem Królestwa Polskiego).  

Okres powojenny to szybki rozwój przemysłu górniczego (Polska do dziś jest największym 

producentem węgla kamiennego w Europie), hutniczego (z największą obecnie w Polsce hutą stali  

w Dąbrowie Górniczej i hutą aluminium w Łaziskach Górnych) i elektroenergetycznego (na Górnym 

Śląsku funkcjonują nadal cztery elektrownie węglowe o strategicznym znaczeniu dla systemu 

elektroenergetycznego), ale też przemysłu motoryzacyjnego, czy maszynowego. 
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Mieszkańcy regionu obecnie w małym stopniu identyfikują się ze „Śląskością” w zrozumieniu gwary  

i odrębności narodowej, także ze względu na powojenne migracje, jednak wiele wartości i cech jest im 

bliskich i wspólnych. Solidność i pracowitość, przedsiębiorczość, rodzinność, ale też nieufność wobec 

obcych, która bardzo szybko przeradza się w ciepłą i serdeczną przyjaźń i pomocność po przełamaniu 

pierwszych lodów. 

Warto w tym miejscu wyjaśnić, że Ślązacy od kilku dobrych lat zaczynają traktować Śląsk jako jedną 

całość, a to głównie za sprawą świetnie rozwiniętej infrastruktury komunikacyjnej. Łączy ona 

poszczególne miasta konurbacji za pomocą dróg (Drogowej Trasie Średnicowej czyli tzw. Średnicówki 

lub DTŚ oraz dzięki autostradom A1 i A4), najgęstszej w kraju sieci kolejowej oraz spójnej strategii miast 

i metropolii w zakresie rozwoju oraz udogodnień komunikacji miejskiej (wspólny bilet na terenie całej 

aglomeracji śląskiej, bezpłatne przejazdy dla dzieci i młodzieży, projekt budowy kolei aglomeracyjnej, 

stworzenie Kolei Śląskich). Poruszanie się w obrębie aglomeracji stało się łatwiejsze i szybsze niż 

kiedykolwiek wcześniej, do większości miast dojazd zajmuje do 20 min samochodem. Po prostu – 

WSZĘDZIE JEST BLISKO. Przestaje mieć znaczenie czy mieszka się w Zabrzu czy Sosnowcu, pracuje się 

w Katowicach czy Bytomiu, a studiuje czy leczy się w specjalistycznych placówkach medycznych  

w Chorzowie czy Gliwicach. Dobra komunikacja jest kręgosłupem dla rozwoju gospodarczego regionu, 

jak i powodem lokowania na Śląsku licznych zakładów produkcyjnych oraz logistycznych.  

 

Przebieg obecnych i realizowanych autostrad i dróg ekspresowych w GZM 

  

Połączenie DTŚ  
z Katowic do: 

Odległość  
w km 

Czas jazdy 
samochodem  
w minutach 

Chorzów 9 12 

Mysłowice 13,5 17 

Sosnowiec 6,5 10 

Dąbrowa 
Górnicza 25 35 

Świętochłowice 15 15 

Bytom 15 15 

Ruda Śląska 20 16 

Zabrze 22 19 

Gliwice 27 25 
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Motorem gospodarczym Śląska są Katowice, stolica województwa, która przynosi 1/5 całej wartości 

dodanej generowanej przez region. Przez to Katowice są rynkiem zamożnym, z dobrą perspektywą dla 

wzrostu czynszów i plasowania droższych mieszkań, zwłaszcza dzięki znikomemu bezrobociu. 

Kolejnymi motorami lokalnej gospodarki są, wszystkie w podobnej skali: Bielsko-Biała, Sosnowiec, 

Gliwice, Rybnik i Tychy. Także te miasta - zwłaszcza Tychy oraz Gliwice - dzięki niskiemu bezrobociu 

wraz z sąsiadującymi miejscowościami, stanowią dobry kierunek inwestycyjny. 

Wykres 12. Udział powiatów w tworzeniu wartości dodanej województwa Śląskiego w 2015r. 

 

Źródło: GUS, 2017r. 

Gospodarka Śląska, poza wspomnianym górnictwem, hutnictwem, czy energetyką, to w dużej mierze 

różnorodne sektory nowoczesnych usług lub urządzeń. W ich skład wchodzą takie obszary jak: 

 Przemysł motoryzacyjny – z czołowymi fabrykami Opla w Gliwicach i Fiata w Tychach oraz 

Bielsku-Białej, ale także z setkami poddostawców i producentów elementów eksportowanych 

do całej Europy – w tym produkcją silników (np. zakłady FCA i Peugeot w Tychach), ale również 

komponentów stosowanych w przyszłościowych samochodach elektrycznych, 

 Przemysł maszynowy i stalowy – z licznymi zakładami produkującymi zarówno maszyny 

górnicze eksportowane na globalną skalę (górnictwo na świecie nadal się rozwija!), ale też  

z zakładami zbrojeniowymi (np. Bumar Łabędy), wyrobami stalowych (Fasing) i zasilającą ich 

Hutą Katowice (położoną w… Dąbrowie Górniczej), 

 Firmy informatyczne i przedsiębiorstwa zaawansowanych technologii – z branż takich jak: 

elektrotechnika, elektryka, telekomunikacja, lotnictwo, ściśle współpracujące z Politechniką 

Śląską, w tym lokalne firmy takie jak Wasko i Euvic (Gliwice), ale również z licznymi 

międzynarodowymi firmami lokującymi swoje centra na terenie Śląska (np. CapGemini, 

Accenture, EPAM), 
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11,7%
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 Centra logistyczne – które korzystają z dogodnego położenia województwa i jego silnej 

infrastruktury transportowej, z czołowym centrum firmy Amazon w Sosnowcu, 

 Profesjonalne usługi biznesowe i bankowość – które obejmują na przykład usługi finansowo-

księgowe (centra outsourcingowe IBM, czy PwC), ale też jeden z najlepszych polskich banków 

– ING Bank Śląski. 

Śląsk to także przedsiębiorczość! Liczba jednoosobowych działalności gospodarczych  

i zarejestrowanych osób prawnych (przedsiębiorstw, stowarzyszeń, fundacji) jest druga najwyższa  

w kraju, po województwie Mazowieckim. 

Wykres 13. Liczba jednoosobowych działalności gospodarczych i osób prawnych, 2017 

 

Źródło: GUS 

Poza świetną logistyką i prężnym przemysłem, GZM to także drugie co do wielkości centrum naukowe 

w Polsce, liczące 38 szkół wyższych, gdzie kształci się 9% wszystkich Polskich studentów (120 tys. 

studentów). Kluczowe uczelnie to: Uniwersytet Śląski, Politechnika Śląska, Uniwersytet Ekonomiczny, 

Śląski Uniwersytet Medyczny. Poza kształceniem nowych kadr jest to również źródło inwestycji 

badawczo-rozwojowych i pole do współpracy z przedsiębiorstwami w zakresie tworzenia nowych 

technologii. Również branża medyczna prezentuje zaawansowany poziom, z wiodącymi w kraju 

ośrodkami kardiologii, onkologii, ortopedii, traumatologii, leczenia oparzeń oraz drugą największa lista 

lekarzy przypadających na mieszkańca oraz prężnie rozwijającymi się przyszpitalnymi instytutami 

zajmującymi się inżynierią medyczną i biotechnologią 

 

  

0

100000

200000

300000

400000

500000

600000

Jednoosobowe działalności gospodarcze Osoby prawne



 

str. 17 

 

Wybrane uczelnie wyższe na terenie GZM 

 

 

Jednakże, ze względu na transformację Górnego Śląska i odchodzenie od górnictwa, Rząd (a konkretnie 

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju) traktuje aglomerację śląską jako priorytetowy obszar wsparcia . By 

przeciwdziałać osłabieniu tempa wzrostu wdrażany jest Program dla Śląska, tzw. projekt rozwojowy 

wynikający ze specyfikacji regionalnej mający na celu rewitalizację, reindustrializację i metropolizację. 

Na program ten przeznaczono ok. 7,9 mld zł na lata 2015-2018.  

Program ma na celu doprowadzenie w perspektywie długoterminowej do zmiany profilu 

gospodarczego regionu i stopniowe zastępowanie tradycyjnych sektorów gospodarki Śląska, takich jak 

górnictwo, hutnictwo, przemysł ciężki, nowymi przedsięwzięciami w sektorach produktywnych, 

innowacyjnych i zaawansowanych technologii, w tym wzrost konkurencyjności i innowacyjności 

przemysłu stalowego, sektora farmaceutycznego (neuromedycyny), medycznego (produktów wysokiej 

technologii), branży motoryzacyjnej, elektroenergetycznej, sektora producentów inteligentnych 

urządzeń.  

Obejmuje on także rozwój i modernizację infrastruktury transportowej, zapewnienie bezpieczeństwa 

energetycznego, rewitalizację obszarów zdegradowanych oraz aktywizację gospodarczą i przyciąganie 

nowych inwestycji poprzez ponowne wykorzystanie obszarów zdegradowanych, pokopalnianych  

i poprzemysłowych. W szczególności na obszarach tych będzie możliwe korzystanie ze zwolnień 

podatkowych ze zniesieniem daty granicznej ubiegania się o zwolnienie. 
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W celu aktywizacji Śląska i wykorzystaniu synergii poszczególnych miast, od lat realizowane są 

programy ich współpracy. W latach 2007-2017 działał Górnośląski Związek Metropolitalny, który  

w 2017 roku został zastąpiony Górnośląsko-Zagłębiowską Metropolią „Silesia”, wspartą dedykowaną 

ustawą. Celem GZM jest to, aby słabsze miasta w niedalekiej przyszłości dorównały kroku tym, które 

stanowiącym filar rozwoju regionu: Katowicom, Gliwicom, Sosnowcowi czy Zabrzu. Kluczową różnicą 

wobec poprzedniego modelu jest wsparcie GZM istotnym budżetem, a mianowicie kontrybucją  

5% podatku PIT. Dzięki temu budżet GZM wzrósł z poziomu 12 mln zł w 2017 roku do poziomu  

361 mln zł w 2018 roku! Przy szybko rosnących wynagrodzeniach Polaków, GZM ma szansę zasilać 

region istotnymi środkami inwestycyjnymi. 

 

Właśnie powyższe aspekty – synergicznie funkcjonująca metropolia, świetna infrastruktura, programy 

transformacji gospodarki i rewitalizacji, przedsiębiorczy mieszkańcy – stanowią o sile i atrakcyjności 

Górnego Śląska jako miejsca do lokowania swoich inwestycji mieszkaniowych. To właśnie tu istnieje 

potencjał do pozyskiwania okazji inwestycyjnych!  

http://gzmetropolia.pl/
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3. Charakterystyka inwestycyjna miast GZM 

Poznaliśmy już całą GZM na tle kraju, jak i jako jednego organizmu, czas teraz spojrzeć na poszczególne 

miasta z bliska i porównać ich specyfikę gospodarczą, demograficzną, jak i inwestycyjną. Każde z miast 

(dzielnic) konurbacji śląskiej realizujące wspólną politykę dla zrównoważonego i agresywnego rozwoju 

regionu, pomimo łączącego je mechanizmu wzajemnej współzależności, posiada swój potencjał  

i charakteryzuje się nieco innym profilem funkcjonalnym. Dlatego pokusiliśmy się – przy tak dużej 

liczbie opcji inwestowania na Śląsku – do sprofilowania poszczególnych miast, co ułatwi Inwestorom 

decyzje w którym mieście najlepiej nabywać mieszkania na wynajem. 

Z tej perspektywy, na bazie swoistej różnorodności potencjału rozwojowego miast śląskich, można 

wyłonić 3 profile inwestycyjne: 

1) Bezpieczne (Katowice, Gliwice, Tychy) – Miasta o zrównoważonym i bezpiecznym charakterze 

gospodarczym, będące alternatywą inwestycyjną dla innych dużych miast Polski przy niższych 

cenach zakupu, ze stopami bieżącego zwrotu z inwestycji w najem w granicach 6,0-7,0% 

(UWAGA: przedstawione stopy prezentują typowy wariant pesymistyczny, faktyczne stopy 

zwrotu z reguły są wyższe, przedział zależnie od typu mieszkania, stanu budynku, lokalizacji  

w mieście etc. Okresowo mogą się zdarzać mieszkania o wyższych stopach zwrotu), 

2) Zrównoważone (Zabrze, Chorzów, Sosnowiec, Dąbrowa Górnicza) – Będące alternatywą 

inwestycyjną dla największych miast Śląska, o zrównoważonym i relatywnie bezpiecznym 

charakterze, ze stopami zwrotu z inwestycji granicach 6,5-7,5%,  

3) Agresywne (Bytom, Ruda Śląska, Siemianowice Śląskie) – Będące alternatywą inwestycyjną 

dla sąsiadujących miast Śląska, o relatywnie agresywnym charakterze inwestycji  

(np. potencjalnie wyższe pustostany), ale skompensowanych najtańszymi mieszkaniami oraz 

największym potencjałem wzrostu dzięki powodzeniu programów rewitalizacyjnych  

i transformacji gospodarczej, ze stopami zwrotu z inwestycji granicach 7,0-8,0%. 

Dzięki powyższym różnicom, decydując się na inwestycje w zakup mieszkań na wynajem na Śląsku 

można łatwo stworzyć pakiet inwestycyjny o zróżnicowanych charakterze przy jednocześnie bliskim 

rozproszeniu geograficznym. 
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Miasto 
Typowa stopa 

zwrotu z inwestycji 
w wynajem %2 

Typowe łączne 
wydatki na 
inwestycję  

w kawalerkę  
(tys. PLN) 

Wybrane informacje na temat miasta 

Miasta o bezpiecznym profilu inwestycyjnym: 

Katowice 6-7% 120-180 
Stolica województwa, siedziby dużych firm, 
banku ING, centrów biznesowo-
finansowych, siedziby licznych uczelni 

Gliwice 6-7% 120-180 

Centrum rozwoju wiedzy know-how przy 
ścisłej współpracy z kadrą inżynieryjną 
Politechniki Śląskiej, firmy motoryzacyjne,  
w tym Opel, ale też i Bumar Łabędy 

Tychy 6-7% 120-180 
„Tereny zielone” i „sypialnia” Katowic, 
lubiane osiedla z wielkiej płyty, strefa 
ekonomiczna, w tym Fiat i Browar Tychy 

Miasta o zrównoważonym profilu inwestycyjnym: 

Chorzów 6,5-7,5% 110-150 
Bezpośredni sąsiad Katowic, z licznymi 
zakładami produkcji przemysłowej  
(w tym Huta Batory), Stadion Śląski 

Dąbrowa Górnicza 6,5-7,5% 110-150 
Miasto z największą hutą w Polsce 
(„Katowice”) oraz licznymi centrami 
logistycznymi 

Sosnowiec 6,5-7,5% 110-150 
„Stolica Zagłębia”, liczne centra logistyczne, 
w tym Amazon, wiele wydziałów 
Uniwersytetu Śląskiego 

Zabrze 6,5-7,5% 110-150 
Centrum chorób serca, dwa uniwersytety 
medyczne, instytuty rozwoju techniki 
medycznej, produkcja motoryzacyjna 

Miasta o agresywnym profilu inwestycyjnym: 

Bytom 7-8% 90-130 

Punkt centralny Śląska o wyjątkowej 
zabudowie architektonicznej, prekursor 
rewitalizacji wdrażanej na szeroką skalę, 
sypialna Katowic z tanimi w dalszym ciągu 
nieruchomościami ze względu na wyższe 
bezrobocie niż w innych miastach 

Ruda Śląska 7-8% 90-130 
Funkcjonujące kopalnie i zakłady przemysłu 
ciężkiego, jedno z najniższych wskaźników 
bezrobocia 

Siemianowice 
Śląskie 

7-8% 90-130 

„Sypialnia” Katowic od strony północnej, 
centralna lokalizacja, zakłady produkcji 
wozów bojowych „Rosomak” i najbliższe 
Katowic pole golfowe 

                                                           
2 Uwzględnia łączne koszty inwestycji, ryzyko pustostanu, koszty obsługi najmu w wariancie pesymistycznym. 
Faktyczne stopy zwrotu mogą być wyższe w przypadku wynajmu w górnych widełkach czynszów oraz wraz ze 
wzrostem czynszów na przestrzeni czasu. Nie uwzględnia wzrostu wartości nieruchomości. 
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4. Interesujące lektury oraz źródła 

 O regionie: 

o Program Rozwoju dla Śląska 

https://www.miir.gov.pl/media/65008/Program_dla_Slaska.pdf  

o Strategia Rozwoju Województwa Śląskiego ŚLĄSK 2020+ 

https://www.slaskie.pl/content/strategia-rozwoju-wojewodztwa-slaskiego-slaskie-

2020  

o Krótki filmik promujący Śląsk: https://www.youtube.com/watch?v=AEhXAvw0Qkw  

o Ciekawostka: Śląsk oczami Warszawiaka http://katowice24.info/katowice-sa-

znacznie-lepsze-od-warszawy-list-czytelnika/  

o Co czwarty młody Europejczyk żyje w przeludnionym mieszkaniu. W Polsce jest 

jeszcze gorzej https://forsal.pl/artykuly/1387283,co-czwarty-mlody-europejczyk-zyje-

w-przeludnionym-mieszkaniu-w-polsce-jest-jeszcze-gorzej.html  

o Branża IT rozkwita na Śląsku https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/308089854-Branza-IT-

rozkwita-na-Slasku.html 

o Kolebka polskiego przemysłu https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/303079841-Kolebka-

polskiego-przemyslu.html  

 O miastach: 

o Katowice: 

 „KATOWICE dla odmiany” - prospekt informacyjny opracowany przez władze 

miasta: http://katowice.eu/SiteAssets/miasto/o-mie%C5%9Bcie/informacje-

o-mie%C5%9Bcie/symbole-miasta/do-pobrania/foldery-o-

mie%C5%9Bcie/Katowice_2013_pl.pdf  

 Rekordowy wzrost cen mieszkań w Katowicach 2018 r 

https://www.homescanner.pl/wiedza/rynek-wtorny-mieszkan-w-

katowicach-bije-kolejne-rekordy  

 Kto uważał, że Katowice to mało liczące się miasto na biurowej mapie Polski, 

powinien zastanowić się, czy nie przeoczył w tym mieście dobrej okazji 

biznesowej https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/301109845-Katowice-wyszly-z-

cienia.html  

o Gliwice: 

 Inwestycje w Gliwicach https://gliwice.eu/miasto/inwestycje-w-

gliwicach/inwestycje 

 Strefa Ekonomiczna Gliwice  

https://gliwice.eu/dla-biznesu/katowicka-specjalna-strefa-ekonomiczna  

 TECHNIPARK GLIWICE: http://technopark.gliwice.pl/category/firmy/  

 Peugeot bacznie przygląda się fabryce w Gliwicach 

https://moto.rp.pl/biznes/20936-peugeot-bacznie-przyglada-sie-fabryce-

gliwicach  
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https://www.homescanner.pl/wiedza/rynek-wtorny-mieszkan-w-katowicach-bije-kolejne-rekordy
https://www.homescanner.pl/wiedza/rynek-wtorny-mieszkan-w-katowicach-bije-kolejne-rekordy
https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/301109845-Katowice-wyszly-z-cienia.html
https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/301109845-Katowice-wyszly-z-cienia.html
https://gliwice.eu/miasto/inwestycje-w-gliwicach/inwestycje
https://gliwice.eu/miasto/inwestycje-w-gliwicach/inwestycje
https://gliwice.eu/dla-biznesu/katowicka-specjalna-strefa-ekonomiczna
http://technopark.gliwice.pl/category/firmy/
https://moto.rp.pl/biznes/20936-peugeot-bacznie-przyglada-sie-fabryce-gliwicach
https://moto.rp.pl/biznes/20936-peugeot-bacznie-przyglada-sie-fabryce-gliwicach
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o Bytom: 

 Program Rewitalizacji Bytomia http://www.bytomodnowa.pl/strona-glowna  

 Bytom, inwestycyjne eldorado? Dzięki "czarnej legendzie" kupisz tu 

mieszkania za bezcen 

https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/bytom-

inwestycyjne-eldorado-dzieki-czarnej,165,0,2422693.html    

o Tychy: 

 Z Tychów wyjeżdżają francuskie silniki 

https://www.rp.pl/Motobiznes/301179944-Z-Tychow-wyjezdzaja-francuskie-

silniki.html  

o Sosnowiec: 

 Amazon w Sosnowcu zatrudnia już 2.500 osób 

https://dziennikzachodni.pl/amazon-w-sosnowcu-zatrudnia-juz-2500-osob-

a-to-jeszcze-nie-koniec-oferty-pracy-w-amazon-sa-aktualne/ar/13457794  

o Zabrze: 

 Iron Force z Zabrza zawojuje Europę https://www.pb.pl/iron-force-z-zabrza-

zawojuje-europe-950501    

http://www.bytomodnowa.pl/strona-glowna
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/bytom-inwestycyjne-eldorado-dzieki-czarnej,165,0,2422693.html
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/bytom-inwestycyjne-eldorado-dzieki-czarnej,165,0,2422693.html
https://www.rp.pl/Motobiznes/301179944-Z-Tychow-wyjezdzaja-francuskie-silniki.html
https://www.rp.pl/Motobiznes/301179944-Z-Tychow-wyjezdzaja-francuskie-silniki.html
https://dziennikzachodni.pl/amazon-w-sosnowcu-zatrudnia-juz-2500-osob-a-to-jeszcze-nie-koniec-oferty-pracy-w-amazon-sa-aktualne/ar/13457794
https://dziennikzachodni.pl/amazon-w-sosnowcu-zatrudnia-juz-2500-osob-a-to-jeszcze-nie-koniec-oferty-pracy-w-amazon-sa-aktualne/ar/13457794
https://www.pb.pl/iron-force-z-zabrza-zawojuje-europe-950501
https://www.pb.pl/iron-force-z-zabrza-zawojuje-europe-950501

