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Abstract: The Real Estate Market in the Metropolitan Areas of Cracow, Lvow
and Rzeszéw. The present study aims at analyzing the real estate market of the old
town districts of Cracow, Rzeszéw and Lvov. Data relevant for this segment of the
market have been summarized in the table.

As could be expected, the highest prices of apartments and houses have been
observed in Cracow, whereas the prices in Rzeszoéw and Lvov are at lower, similar
level. The dynamics of the increase of real estate prices in city centers is considered
to be a relevant indicator of the perspective development of cities. Our study demon-
strated that, in the investigated segment of the market, the annual increase of prices
approaches 40% in Cracow, reaches 25% in Rzeszéw, but does not exceed 12% in
Lvov. The presented data show therefore a significant discrepancy in the development
of the investigated cities. All three of them aim at evolving into becoming local metro-
polis. Although all three of them have the potential to achieve this objective, the time
necessary for it will be influenced by the observed discrepancies.

Real estate market in old town districts of Cracow, Rzeszéw and Lvov

C;rrzc;o;lv %:2;05" Rzeszéw Lvov
Average price — €/m? 1920 1310 728 -
Minimum price — €/m? 1240 1093 478 650
Maximum price — €/m? 3180 1672 1007 950

Cracow area 1 - area of the old town district
Cracow area 2 - intermediate area
Source: Author's study.

202



Wprowadzenie

Od stuleci, wzdluz pémocnych stokéw Karpat, wiodly zzachodu na
wschdd szlaki handlowe. W miejscach, gdzie krzyzowatly si¢ ze szlakami potu-
dnikowymi powstawaly zalazki przysztych miast. Do najwazniejszych osrod-
kow miejskich potozonych na tej trasie nalezat Krakéw i Lwéw. Oba te miasta
w odstepach stu lat — Krakéw w 1257 r. 1 Lwéw w 1356 r., otrzymaly programy
lokacyjne oparte na prawie magdeburskim. Dlatego plany obu miast wykazuja
istotne podobienstwa. Nadany im wowczas uktad urbanistyczny do dzis zacho-
wal sie w ich staromiejskich czgsciach w niezmienionym ksztatcie. Oba miasta
byly 1 pozostaly do dzisiaj waznymi centrami gospodarki, nauki i kultury.

Rzeszow, podobnie jak Krakow i Lwoéw, otrzymat prawa miejskie w po-
fowie XIII w., jego zatozenia urbanistyczne byly jednak znacznie skromniejsze.
Dynamika rozwoju miasta nie osiagneta tez takiego poziomu, jak potozone
w takiej samej odleglosci od Rzeszowa aglomeracje krakowska 1 lwowska.

Dynamike rozwoju omawianych zespolow miejskich najlepiej charakte-
ryzuja dane dotyczace wzrostu liczby ludnosci (patrz tab. 1).

Z tabeli 1. wynika, ze az do II wojny Swiatowej Lwow 1 Krakdw rozwi-
jaty si¢ rownolegle, ale liczba ludnosci Lwowa byla w poréwnaniu z Krako-
wem wigksza o 30-50%. Dopiero w ostatnich latach liczba ludnosci Krakowa
zblizyta si¢ do 800 tys., wyprzedajac Lwéw o prawie 10%.

Na tym tle Rzeszow, az do polowy ubieglego stulecia ma charakter pro-
wincjonalnego miasta z ludnoscia nie przekraczajaca kilkunastu procent lud-
nosci Krakowa i Lwowa. Dopiero w ostatniej dekadzie nastapit szybki proces
urbanizacji, a liczba ludnosci osiagneta poziom Krakowa z 1910 .

Poczatek XX w. stworzyt tak z Lwowa, jak Krakowa wicelkie o$rodki
miejskie. Proces ich dynamicznego rozwoju przerwata wojna, ktéra rozpo-
czeta dlugotrwaly proces dewastacji substancji budowlanej, a szczegdlnie
mieszkaniowej, tak we Lwowie, jak i Krakowie 1 Rzeszowie. Budynki przeje-

Tabela 1
Ludnos$é¢ Krakowa, Lwowa i Rzeszowa w latach 1880-2003
Rok Krakéw Lwow Rzeszéw
1880 66 000 103 000 12 000
1910 143 000 195 000 18 000
1935 221 000 312 000 27 000
2003 760 000 690 000 150 000
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te przez Panstwo po 1945 r., eksploatowane rabunkowo, podlegaty procesom
przyspieszonego niszczenia. Nowe, realizowane wtedy osiedla mieszkaniowe
na obrzezach istniejacych juz miast, cechowata fatalna architektura i bardzo
niska jakos$¢, szczegolnie w odniesieniu do masowego budownictwa realizo-
wanego w technologiach uprzemystowionych. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze
wiasnie budownictwo zadecydowalo o szybkim rozwoju Rzeszowa, ktory
w drugiej potowie XX w. przeobrazit si¢ w duzy osrodek miejski.

W takim wiasnie stanie omawiane miasta dotrwaty do czasu przemian
ustrojowych w poczatkach lat 90. T¢ date mozna uznaé za punkt zwrotny
w funkcjonowaniu ich substancji mieszkaniowej. Wtedy bowiem znaczna
czes¢ nieruchomosci w Polsce wrécila do rak wiascicieli, a lokale mieszkalne
stanowiace wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
zostaly przekazane najemcom. W przypadku Lwowa nieodplatnie, a w przy-
padku Rzeszowa i Krakowa za symboliczng optata.

Procesy rewitalizacji substancji mieszkaniowej ulegaja przyspieszeniu,
kiedy pojawia si¢ kapital gotowy inwestowa¢ w odbudowe 1 modernizacje
zdewastowanych obiektow oraz budowe nowych obiektow o podwyzszo-
nych standardach. Takie procesy zachodza obecnie w Krakowie, ktory stat sie
miejscem powaznych inwestycji kapitalu krajowego 1 zagranicznego.

Przemiany ustrojowe 1 spoleczne, jakie nastapily w Polsce i Ukrainie
w koncu ubieglego stulecia stworzyly przestanki rozwojowe dla wszystkich
trzech aglomeracji, ktére znajduja sie na Sciezce zmierzajacej do spetnienia wy-
magan stawianych obszarom metropolitalnym!. Ulatwienia w ruchu miedzy obu
krajami, perspektywa nieodleglego potaczenia Rzeszowa i Lwowa z europej-
skim systemem autostradowym stwarzaja przestanki do powstania w przyszto-
$ci megaobszaru metropolitalnego obejmujacego Krakow, Rzeszow i Lwow,
ktory powstanie z zazgbiajacych si¢ obszaréw metropolitalnych trzech miast.

Taka perspektywa sktania do inicjowania i prowadzenia wspolnych ba-
dan dotyczacych gospodarki tych miast, w tym tak waznego rynku, jakim jest
rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany sytuacji na tym wiasnie rynku
sa czulym barometrem dynamiki przemian gospodarczych.

Prezentowane opracowanie dotyczy jednego z segmentow rynku nie-
ruchomosci obejmujacego lokale mieszkalne. Za szczegdlnie interesujace

! Wedtug Makiely i Fedana (2006) atrybutami obszaréw metropolitalnych sa w szcze-
golnosci: siedziby zarzadow globalnych przedsigbiorstw, wyzsze uczelnie o randze migdzyna-
rodowej, duze centra badawcze, wysoko wykwalifikowana sifa robocza, przedstawicielstwa
firm migdzynarodowych i bankdw, przemyst innowacyjny.
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uznano dane pochodzace ze staromiejskich obszaréw badanych miast. Zain-
teresowanie inwestorow i wzrost cen nieruchomosci, ktore muszg podlegaé
kosztownym pracom renowacyjnym, jest bowiem widocznym dowodem zain-
teresowania kapitatu nie tylko analizowanym obszarem miejskim, ale i catym
regionem. Uznaé wigc mozna, ze ceny osiagane w tym wilasnie segmencie
rynku sg nie tylko miarg zamoznosci regionu, ale tez wskaznikiem okreslaja-
cym pozycje¢ 1 status miasta.

1. Ekonomiczna celowosé inwestycji
w obszarach staromiejskich

Inwestorzy, a szczegdlnie inwestorzy instytucjonalni, traktuja nierucho-
mosci jako instrumenty finansowe. Podstawowym kryterium wyboru instru-
mentu przez inwestora jest porownanie stopy zwrotu, ktéra rowna jest stosun-
kowi rocznych zyskow, jaki on przynosi do poniesionych naktadéw.

W odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych, na poniesione naktady
beda sie sktadaé przede wszystkim koszty zakupu obiektu. Niekiedy, w szcze-
golnosci w odniesieniu do obiektéw zabytkowych znajdujacych si¢ w ztym
stanie technicznym, koszty zakupu nalezy powigkszy¢ o koszty rekonstrukcji
i adaptacji obiektu do zalozonej nowej jego funkcji, przy spehieniu wspot-
czesnych standardéw uzytkowych.

Za miare inwestycyjnej celowosci zakupu i modernizacji takiego obiek-
tu uznaje si¢ najczesciej wewnetrzng stopg zwrotu okreslong z zaleznosci:

1=0 (1+r)1

gdzie:
CF, - przeplywy finansowe w kolejnych latach projekcji
r — stopa dyskonta
Wewngtrzna stopa zwrotu stanowi graniczng warto$é stopy dyskonto-
wej, przy ktorej zaktualizowana warto$¢ netto jest rowna zero. Takie podejscie
do inwestycji w nieruchomosci dotyczy przede wszystkim catych kamienic,
ale w przypadku zespotéw staromiejskich réwniez lokali mieszkalnych, ktore
sa potem wykorzystywane na luksusowe apartamenty lub prestizowe biura.
Niezaleznie od inwestycji kapitalowych w prestizowych obszarach cen-
tralnych, ktére sa przedmiotem prezentowanego opracowania, bardzo duzy
segment rynku lokali mieszkalnych jest zwiazany z realizacja masowych po-
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trzeb spotecznych ludnosci. Sytuacja w tej czgsei rynku jest uzalezniona przede
wszystkim od poziomu zamoznosci spoleczenstwa, ktérego miarg jest liczba
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych uzywanych (rynek wtorny) i nowo bu-
dowanych (rynek pierwotny), na terenach peryferyjnych wielkich aglomeracji.

2. Charakterystyka obszaru badan

W Krakowie, Lwowie a takze w Rzeszowie mozna wyrozni¢ kilka ob-
szarOw o odmiennym ukfadzie urbanistycznym i zréznicowanej charaktery-
styce zabudowy, okreslonej przez koleje rozwoju tych miast. Najwyrazniej
obszary te uksztattowaly si¢ w Krakowie, gdzie tworza je:

1. Stare Miasto obejmujace teren zamkniety linig Plantéw (pierwsza obwod-
nica). Przyjete czytelne rozwiazanie urbanistyczne, z centralnie usytu-
owanym Rynkiem, sigga glgboko w przesztosé, az do czaséw lokalizacji
miasta. T¢ czgs¢ miasta uzupelia obszar Kazimierza — satelity starego
Krakowa, jedno z judaistycznych centréw Europy, ktére do dzis zachowa-
o swoj osobliwy klimat.

2. Strefa posrednia zabudowy migdzy pierwsza i druga obwodnica, pocho-
dzaca z konca XIX i poczatkéw XX w.

3. Strefa zabudowy na zewnatrz drugiej obwodnicy, pochodzaca z okresu
miedzy I 1 I wojna Swiatowa.

4. Strefa wielkich osiedli mieszkaniowych realizowanych w drugiej potowie
XX w.

5. Nowe zespoly budynkdw mieszkalnych realizowane po 1990 r.

Podobne elementy uktadu urbanistycznego spotykamy rowniez we Lwo-
wie 1 Rzeszowie, ale ani strefa staromiejska, ani posrednia nie sa tak wyraznie
wyodrebnione, jak w Krakowie. We Lwowie bowiem stare granice historyczne-
go centrum przywotuja juz tylko Waly Hetmanskie (Prospekt Swobody).

W Rzeszowie wystepuja rowniez wszystkie charakterystyczne elemen-
ty zabudowy, o ktorej mowa wyzej, ale z zachowaniem skali w stosunku do
Krakowa i Lwowa.

Badania dotyczace rynku nieruchomosci lokalowych we wszystkich
miastach objetych analiza ograniczono wyltacznie do dwoch stref: Starego
Miasta i strefy posredniej realizowanej w XIX i pierwszej polowie XX w.

Jak juz wspomniano, rynek nieruchomosci na obszarze objetym bada-
niami rozwinat si¢ najlepiej na terenie Krakowa. Sktada si¢ obecnie z trzech
segmentow:
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1. Rynek sprzedazy nieruchomosci zabudowanych kamienicami. W wigkszosci

przypadkow przedmiotem transakcji sa budynki wymagajace bardzo wyso-
kich nakfadéw na odbudowe i modernizacje. Wzorcowymi przyktadami ta-
kich modernizacji sa budynki: hotelu pod Rdéza przy ul. Florianskiej, hotelu
Copemicus przy ul. Kanoniczej, czy zespotu dwoch kamienic w Rynku Giow-
nym 13.
Na podstawie przeprowadzonych badan mozna przyjaé, ze liczba takich
transakcji w latach 1997-2005 przekroczyta 90, a wedtug wstepnych ocen
w 2006 r. obrdt takimi nieruchomosciami obejmowat ok. 20 transakcji.
Wyremontowane budynki i lokale nie trafiaja juz na ogoét na rynek nieru-
chomosci. Nowi wiasciciele wykorzystuja je dla prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej (hotele, handel), lub traktuja jako instrumenty finansowe
generujace dochody z czynszow za wynajem lub dzierzawe. Sporadycz-
nie tylko stare budynki adaptuje si¢ na cele mieszkalne, a wyodrebnione?
lokale mieszkalne trafiaja na rynek nieruchomosci.

2. Rynek obrotu lokalami w nowo wznoszonych budynkach o bardzo wyso-
kim standardzie. Ten segment rynku ma charakter szczatkowy ze wzgledu
na brak niezabudowanych parcel na badanym obszarze. W ostatnich latach
zrealizowano kilka nowych obiektow, a obecnie realizowane sa tylko dwie
takie inwestycje.

3. Lokale mieszkalne w starych zasobach. Ten segment rynku jest najle-
piej rozbudowany. Oferta dotyczy lokali po modernizacji, a takze lokali
w ztym lub bardzo ztym stanie technicznym.

Na terenie Lwowa i Rzeszowa tylko sporadycznie mamy do czynienia

z dwoma pierwszymi z omawianych segmentow rynku nieruchomosci. Roz-

winiety jest natomiast, podobnie jak w Krakowie, segment lokali mieszkal-

nych w starych, najczgsciej nie remontowanych zasobach.

3. Wyniki badan i ich analiza

3.1. Krakéw

Badania przeprowadzono odregbnie dla dwoch obszaréw: staromiejskiego
zamknietego pierscieniem Plantéw oraz wybranych czgsci obszaru posrednie-
go miedzy pierwsza i druga obwodnica. Analizg objeto akty notarialne sprze-
dazy lokali mieszkalnych w okresie od poczatku 2005 r. do konca 2006 r.

2 W rozumieniu przepiséw Ustawy o wiasnosci lokali.
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Opracowanie obejmuje:
e Ustalenie trendu czasowego (zmiennosci cen w czasie) dla okresu 2005-
2006;
® Sprowadzenie cen transakcyjnych z danego okresu do poziomu cen z kon-
ca2006r.;
® Okreslenie parametréw rozktadu probki cen sprowadzonych do poziomu
z konca 2006 r.

3.1.1. Obszar staromiejski

Badania trendu czasowego przeprowadzono dla préby obejmujacej 29
transakcji. Wyniki obliczen przedstawiono na ryc. 1, odnoszac jednostkowe
ceny transakcyjne (€/m?) do poszczegélnych miesigcy badanego okresu (sty-
czen 2005 r. oznaczono numerem 1).

Otrzymane wyniki wskazuja, ze w ciagu ostatnich dwdch lat srednio
ceny lokali mieszkalnych nie ulegly istotnym zmianom. Wspétczynnik kore-
lacji wskazuje, ze ($rednio) nie ma zwigzku miedzy badanymi cenami i cza-
sem transakcji.

Blizsza analiza przedstawionych danych wykazuje jednak, ze ustalenie
to jest przyblizeniem o bardzo ogdélnym charakterze. W szczegélnosci nalezy
zwroci¢ uwage na konsekwencje odrebnej analizy zbioru cen przekraczaja-
cych 2000 €/m? i cen znajdujacych si¢ ponizej tej granicy:
® Ceny wyzsze od 2000 €/m? dotycza lokali mieszkalnych w dobrym lub bar-

dzo dobry stanie technicznym. W tej grupie transakcji widoczny jest wy-

3500
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g 250 * . 2,6815x + 1888,2 ¢ s
3 E ¥ * Y=4, X + O, *
2 2000 +—%== 5 4— £ ~
S 1500 % . R R%=10,0008¢ o
S * ¥ * ® . . v
© 1000
500 - i
0 - .
0 5 10 15 20

czas (miesiace)

Ryc. 1. Trend czasowy wzrostu cen jednostkowych w obszarze staromiejskim
Zrédho: Opracowanie wiasne (ryc. 1-6).
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razny wzrost cen dochodzacy do 30% rocznie. Liczba transakc;ji jest jednak
zbyt mata, aby mozna wyciaga¢ wnioski o ilosciowym charakterze.
® W odniesieniu do cen ponizej wartosci progowej, widoczna jest ich sta-
bilizacja, co nalezy wiazaé zich stanem technicznym. W obszarze sta-
romiejskim zdecydowana wigkszo$¢ lokali mieszkalnych znajduje sig
w budynkach o wielowickowym rodowodzie, ktorych stan techniczny
1rozwigzania funkcjonalne odbiegaja zdecydowanie od wspodtczesnych
standardow. Ich modemizacja wymaga znacznych nakladéw. Niekiedy
jest w ogole niemozliwa bez modernizacji calego budynku.
Uwzgledniajac brak korelacji migdzy cenami aczasem transakcji,
otrzymane wyniki przedstawiono w formie histogramu (ryc. 2):

25

20

15

R

10

1300 1500 1700 1900 2100 2300 2500 2700 2900 3100
ceny (euro)

Ryc. 2. Histogram cen w obszarze staromiejskim (lata 2005-2006)

Okreslono réwniez parametry rozktadu dla badanej probki:
warto$¢ srednia 1920 €/m?
odchylenie standardowe 505 €/m?
wskaznik zmiennosci 0,263
cena najnizsza (C__ ) 1240 €/m*
cena najwyzsza (C__ ) 3180 €/m?
AC=C_ -C_ 1940 €/m’

3.1.2. Obszar posredni

Badania trendu czasowego przeprowadzono dla proby obejmujacej 44
transakcje. Wyniki obliczen przedstawiono na ryc. 3, odnoszac jednostkowe
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Ryec. 3. Trend czasowy wzrostu cen jednostkowych w obszarze posrednim

ceny transakcyjne (€/m?) do poszczegdlnych miesigcy badanego okresu (sty-
czen 2005 r. oznaczono numerem 1).

W badanym obszarze widoczny jest wyrazny, systematyczny wzrost cen
nieruchomosci lokalowych rzedu 40% rocznie. W poréwnaniu z obszarem
srodmiejskim, stan techniczny budynkdw jest tu znacznie lepszy. Cze$¢ z nich
wzniesiono w latach 30. ubieglego stulecia, ,,zlotego okresu” budownictwa
mieszkaniowego nie tylko w Krakowie, ale tez w wielu miastach Polski.

Ceny z kolejnych miesigcy analizy sprowadzono do poziomu z kofica
2006 1., wykorzystujac zaleznosc:

C =0+

gdzie:

C, — cena sprowadzona

C, — cena transakcyjna

t — liczba miesiecy migdzy data transakcji 1 datg odniesienia
35
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Ryc. 4. Histogram cen w obszarze posrednim (lata 2005-2006)
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Otrzymane wyniki obliczen przedstawiono w postaci histogramu (ryc. 4).
Okreslono réwniez parametry rozktadu dla badanej probki:

warto$¢ srednia 1310 €/m?

odchylenie standardowe 125 €/m?>

wskaznik zmiennosci 0,095

cena najnizsza (C_, ) 1093 €/m’

cena najwyzsza (C__ ) 1672 €/m’

AC=C_ ~C_ 579 €m’

3.2. Rzeszow

W odniesieniu do Rzeszowa, ze wzgledu na jego charakterystyke, nie
wyodrebniano (jak w Krakowie) dwoch obszaréw, ale wzigto pod uwage
cala czgs$¢ srodmiejska o zabudowie pochodzacej sprzed II wojny $wiatowe;.
Analiza objeto akty notarialne sprzedazy lokali mieszkalnych w ciagu 2006 r.
Podobnie jak poprzednio, ustalono dla Rzeszowa trend czasowy, a nastepnie
sprowadzono ceny do poziomu z konca 2006 r. i okre$lono parametry rozktadu
probki cen.

Badania trendu czasowego przeprowadzono dla proby obejmujacej 24
transakcje. Wyniki obliczen przedstawiono na ryc. 5, odnoszac jednostkowe
ceny transakcyjne (€/m?) do poszczegélnych miesiecy badanego okresu (sty-
czen 2006 r. oznaczono numerem 1).

Podobnie jak w Krakowie, widoczny jest wyrazny wzrost cen lokali
mieszkalnych, ale przyrosty cen sa znacznie nizsze idla okresu rocznego
mozna je oszacowac na ok. 25%.
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Ryc. 5. Trend czasowy wzrostu cen jednostkowych w Rzeszowie
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Ryec. 6. Histogram cen w Rzeszowie (2006)

Ceny z kolejnych miesigcy analizy sprowadzono do poziomu cen z kori-
ca roku i przedstawiono w formie histogramu (ryc. 6).
Okreslono réwniez parametry rozkladu dla badanej probki:
warto$¢ srednia 728 €/m?
odchylenie standardowe 137 €/m?
wskaznik zmiennos$ci 0,188
cena najnizsza (C_, ) 476 €/m’
cena najwyzsza (C__ ) 1007 €/m’
AC=C__-C_ 531 €m’

3.3. Lwow

Badania przeprowadzone we Lwowie maja charakter orientacyjny, po-
niewaz opieraja si¢ nie na wiarygodnych cenach transakcyjnych, ale na ofer-
tach sprzedazy mieszkan.

Uwzgledniajac, ze ceny transakcyjne sg zwykle nizsze od cen ofertowych
o okolo 20% ustalono, ze w historycznej czesci miasta ceny lokali mieszkal-

Tabela 2

Szacunkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych we Lwowie

Cena €/m?
Rejon ”

min max
Centrum 750 950
ul. Chmielnickiego 650 750
ul. Franko 800 900
ul. tyczakowska 750 900
ul. Grodzka 700 800
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nych ksztattowaty si¢ w 2006 r. na poziomie od 650 €/m?do 950 €/m* i w ciagu
ostatniego roku wzrosty od 9%-12%.

Ustalono, ze w poszczegdlnych czgsciach miasta ceny ksztattowaly sig
tak, jak przedstawiono w tab. 2

Whioski

Po przemianach systemowych, jakie nastapily w Polsce i na Ukrainie
w koricu ubieglego wieku, nieruchomosci staty si¢ poszukiwanym i atrakcyj-
nym towarem. Szczegélnie interesujacy jest rynek lokali mieszkalnych w hi-
storycznych zespotach urbanistycznych duzych miast. Wysokie ceny lokali
mieszkalnych w tych obszarach sa miernikiem rozwoju miasta i zaintereso-
wania kapitalu inwestycjami na tym terenie.

W opracowaniu przeanalizowano rynek lokali mieszkalnych w staro-
miejskich zespotach Krakowa, Rzeszowa i Lwowa. Charakterystyczne dane
tego segmentu rynku nieruchomosci zestawiono w tabeli 3.

Jak mozna bylo oczekiwaé, najwyzsze ceny lokali mieszkalnych wyste-
puja w Krakowie, natomiast w Rzeszowie i we Lwowie ksztaltuja si¢ na po-
dobnym poziomie. Szczegdlng pozycje Krakowa nalezy wiaza¢ z rozwojem
ruchu turystycznego i zainteresowaniem, jakie wykazuje tym miastem kapitat
nie tylko polski, ale rowniez miedzynarodowy. Wejscie Polski do Unii Euro-
pejskiej stworzyto dla Krakowa korzystne warunki rozwoju, ktérego przeja-
wem sg ceny nieruchomosci.

Istotnym wskaznikiem perspektyw rozwojowych zespotéw miejskich
jest dynamika wzrostu cen nieruchomosci mieszkalnych w centralnych cze-
$ciach miast. Jak wykazano w opracowaniu, dla Krakowa wzrost cen w ba-
danym segmencie rynku nieruchomosci dochodzi do 40% rocznie, natomiast

Tabela 3
Rynek lokali mieszkalnych w staromiejskich zespotach
Krakowa, Rzeszowa i Lwowa
y i Krakow Krakéw ; ,
Wielkos¢ obszar | obszar Il Rzeszow Lwow

Cena $rednia €/m? 1920 1310 728 -
Cena minimalna €/m? 1240 1093 478 650
Cena maksymalna €/m? 3180 1672 1007 950

Krakéw obszar | — obszar staromiejski
Krakéw obszar Il — obszar posredni
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dla Rzeszowa wskaznik ten osiaga ok. 25%, a dla Lwowa nie przekracza 12%.
Zestawione wyzej dane dotyczace trzech badanych miast wskazuja wyraznie
na dysproporcje w ich rozwoju. Wszystkie trzy analizowane zespoty miejskie
zmierzaja do spelnienia wymagan stawianych metropoliom i wszystkie maja
szansg ten cel osiagna¢. Dysproporcje w realizacji tych zamierzen okresla jed-
nak czas realizacji takiego zamierzenia.
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