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Wprowadzenie

W  niniejszej pracy zaprezento-
wano wyniki dwóch porów-
nywalnych badañ bêd¹cych 

prób¹ zdefiniowania sposobu postrze-
gania wp³ywu miejskiej przestrzeni 
publicznej na prowadzon¹ komercyjn¹ 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹, pozostaj¹c¹ 
w bezpoœrednim polu oddzia³ywania 
owej przestrzeni (w jej otoczeniu, 
s¹siedztwie). Celem pracy jest analiza 
i ocena znaczenia oraz kierunków 
wp³ywu przestrzeni publicznej na 
mo¿liwoœci rozwoju prowadzenia dzia-
³alnoœci gospodarczej w obiektach ko-
mercyjnych, a tak¿e sposobu postrze-
gania tego wp³ywu przez przedsiêbior-
ców funkcjonuj¹cych w obszarze jej 
oddzia³ywania. 

Badania zrealizowano w Poznaniu, 
w dwóch okresach – w roku 2010 oraz 
2012. W roku 2010 badaniem objêto 
przestrzeñ poznañskiej Œródki, natomiast 
w roku 2012 podjêto analizê œcis³ego cen-
trum Poznania (Starówka) oraz obszaru 
s¹siaduj¹cego z Rynkiem Je¿yckim. 
Dane zaczerpniêto z dwóch grantów 
badawczych, w których uczestniczy³ 
autor artyku³u (pierwszy dotyczy³ oceny 
procesów rewitalizacji na poznañskiej 
Œródce, drugi zaœ – wartoœciowania 
przestrzeni publicznych). Konstrukcja 
badañ podjêtych w ró¿nych punktach 

czasowych, z utrzymaniem niemal iden-
tycznego zestawu pytañ badawczych, 
mia³a oczywiœcie pos³u¿yæ uzyskaniu 
waloru porównywalnoœci wyników. 
W odniesieniu do Œródki w 2010 roku 
zastosowano badanie zupe³ne, a na 
obszarze Starego Miasta i Je¿yc w 2012 
roku zadecydowano o wykorzystaniu 
badania próbkowego, niereprezenta-
tywnego, niemniej wzorowanego na 
badaniu kwotowym, co mia³o na celu 
mo¿liwie wierne odzwierciedlenie rze-
czywistej struktury badanej populacji. 
Niestety, w niektórych przypadkach 
trzeba by³o zaniechaæ prób zbadania 
okreœlonych typów podmiotów gospo-
darczych, jak choæby nale¿¹cych do 
sektora bankowego (brak dostêpu do 
respondenta bêd¹cego decydentem 
informacyjnym). Z racji ograniczonej 
formu³y wypowiedzi, w odniesieniu do 
badañ dotycz¹cych Œródki w niniejszym 
artykule nie za³¹czono pe³nych wyników 
w ujêciu tabelarycznym; postanowiono 
jedynie zawrzeæ warstwê eksplanacyjn¹ 
i ewaluacyjn¹, zwracaj¹c uwagê na 
najistotniejsze spostrze¿enia i wnioski. 
Pe³ne informacje dotycz¹ce tego frag-
mentu rozwa¿añ mo¿na znaleŸæ w lite-
raturze [KaŸmierczak i in. 2011].

W zaprezentowanym artykule posi³-
kowano siê danymi pierwotnymi 
pochodz¹cymi z badañ ankietowych. 
Wykorzystano tak¿e wybiórcze dane 

z zakresu monitoringu zmian cen na 
rynku nieruchomoœci w Poznaniu. Zasto-
sowano metodê opisu s³ownego, analizy 
literaturowej, wywiadu kwestionariu-
szowego, analizy Ÿróde³ danych empi-
rycznych, podstawowych narzêdzi sta-
tystyki opisowej (analiza struktury 
zbiorowoœci, analiza dynamiki zjawisk) 
oraz analizê porównawcz¹. W oblicze-
niach wykorzystano program IBM SPSS. 

zia³alnoœæ gospodarcza prowa-
dzona przez zbadane podmioty 
gospodarcze na Œródce okaza³a 

siê byæ znacznie zró¿nicowana. Repre-
zentowane by³y rozmaite bran¿e, od 
popularnych (piekarnia, cukiernia, punkt 
LOTTO, odzie¿, prasa, salon urody) a¿ 
po wysoce wyspecjalizowan¹ ofertê 
(salon samochodów, sklep motoryza-
cyjny, wêdkarstwo, sklep elektryczny, 
us³ugi szklarskie, szko³a karate, us³ugi 
fitness). Spora czêœæ oferty handlowo-
us³ugowej Œródki nie jest zatem odpo-
wiedzi¹ na lokalne potrzeby miesz-
kañców osiedla, ale wychodzi raczej 
naprzeciw zapotrzebowaniu rynku ca³e-
go Poznania.  

1. Wyniki badañ zreali-
zowanych na poznañskiej 
Œródce w roku 2010

D

W artykule podjêto problematykê przestrzennych, materialnych i ekono-
micznych aspektów prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej w funkcjonuj¹cych 
na lokalnym rynku Poznania komercyjnych segmentach nieruchomoœci. Wykorzystano wyniki badañ zrealizowanych 
w kilku fragmentach œródmiejskiej przestrzeni analizowanego miasta w latach: 2010 i 2012. Uzyskane wyniki badañ mog¹ 
byæ pomocne rzeczoznawcom maj¹tkowym, jak i poœrednikom w obrocie nieruchomoœci w procesach oceny atrakcyjnoœci 
lokalizacji i otoczenia, a tak¿e walorów komunikacyjnych nieruchomoœci komercyjnych. W ujêciu stricte naukowym, praca 
stanowi przyczynek do dalszych badañ maj¹cych na celu wyjaœnienie znaczenia oraz ewentualnych kierunków powi¹zañ 
pomiêdzy jakoœci¹ i zmianami przestrzeni (zw³aszcza publicznej) a zachowaniami lokalnych rynków nieruchomoœci.
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Tabela 1
Wykaz podmiotów prowadz¹cych dzia³alnoœæ gospodarcz¹ na Œródce w 2010r.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [KaŸmierczak i in., 2011].

Wœród zbadanych przedsiêbiorców 
54,6% prowadzi³o dzia³alnoœæ han-
dlow¹, 22,7% oferowa³o us³ugi, a dalsze 
22,7% przygotowa³o mieszan¹ ofertê 
handlowo-us³ugow¹. Jest to informacja, 
na bazie której mo¿na wyci¹gn¹æ przy-
najmniej dwa, niekonkurencyjne wzglê-
dem siebie, wnioski:
! szeroki zakres oddzia³ywania prze-

strzennego oferty komercyjnej Œródki 
sugeruje postrzeganie jej lokalizacji 
jako atrakcyjnej i przyci¹gaj¹cej dla 
mieszkañców ca³ego miasta (a wiêc  
lokalizacja Œródki jest postrzegana 
przez pryzmat aspirowania do us³ug 
strefy centralnej, a przynajmniej 
wewnêtrznej miasta);

! si³a nabywcza ludnoœci Œródki nie 
zosta³a uznana przez tamtejszy biznes 
jako wystarczaj¹cy argument rynkowy 
czy wrêcz usprawiedliwienie dla 
kszta³towania oferty wy³¹cznie w wy-
miarze lokalnym. Podmioty gospo-
darcze na Œródce nie próbuj¹ nawet 
wkupiaæ siê w ³aski ekonomiczne 
mieszkañców badanego obszaru. 

Najwiêcej przedsiêbiorców na Œród-
ce prowadzi³o swoj¹ dzia³alnoœæ w hory-
zoncie czasowym od roku do 5 lat (36,4% 
zbiorowoœci) oraz od 5 do 10 lat (kolejne 
36,4% ogó³u). Podmioty maj¹ce ponad 

10-letni¹ historiê, stanowi³y 22,7% 
wszystkich. Najmniej by³o przedsiêbior-
ców prowadz¹cych dzia³alnoœæ dopiero 
od roku lub krócej – 4,5% zbiorowoœci.

W badaniach skupiono uwagê na doœæ 
szerokim wachlarzu aspektów funkcjo-
nowania dzia³alnoœci komercyjnej. 
Z uwagi na sprofilowanie w obszarze 
nieruchomoœci, zapytano tak¿e o zagad-
nienia zwi¹zane z infrastruktur¹ lokalow¹, 
w której prowadzona jest owa dzia³alnoœæ. 
A¿ 2/3 przedsiêbiorców objê³a lokale na 
prowadzenie dzia³alnoœci w drodze 
przydzia³u lub cywilnej umowy najmu, 
natomiast pozosta³a 1/3 podmiotów 
zajmowa³a swoje nieruchomoœci na 
podstawie prawa w³asnoœci. Rozpiêtoœæ 
powierzchni u¿ytkowanych komercyjnie 

2lokali waha³a siê pomiêdzy 12 a 200m , 
przy œredniej arytmetycznej na poziomie 

263m . Najmniejsze lokale by³y charakte-
rystyczne dla nieskomplikowanej dzia-
³alnoœci us³ugowej, natomiast najwiêksze 
dotyczy³y salonu samochodowego i us³ug 
wy¿szego rzêdu (m.in. fitness). Prze-
ciêtnie na ka¿dy z wykorzystywanych 
rynkowo lokali przypada³o po 1,5 po-
mieszczenia handlowo-us³ugowego oraz 
– statystycznie rzecz ujmuj¹c - 0,82 
oddzielnych toalet, 0,73 pomieszczeñ 
socjalnych i 0,59 innych pomieszczeñ 
(typu: magazyn, gara¿). 

Przedsiêbiorcy wskazywali, i¿ infra-
struktura lokalowa nie wypada zbyt 
pozytywnie w kontekœcie potrzeb 
wynikaj¹cych z charakteru prowadzonej 
przez nich dzia³alnoœci. Co do technicz-
nego wyposa¿enia lokali w media, 
wszystkie dysponowa³y pr¹dem, ale ju¿ 
w zimn¹ wodê bie¿¹c¹ nie wyposa¿ono 
blisko 10% obiektów. Ciep³a woda 
bie¿¹ca by³a dostêpna w 77,3% bada-
nych lokali, a telefon stacjonarny odno-
towano w 59,1% przypadków. S³abo 
wypad³a kategoria dostêpu do Internetu – 
dotyczy³a ona zaledwie 40,9% zasobów 
u¿ytkowanych komercyjnie, a w zakresie 
sieciowego gazu – by³o to tylko 27,3% 
lokali. Najpopularniejsz¹ metod¹ ogrze-
wania badanych zasobów by³a energia 
elektryczna (57,1%) oraz gazowe piece 
eta¿owe (19,9%). Centralne ogrzewanie 
funkcjonowa³o w zaledwie 2 lokalach 
(co stanowi³o 9,5% zbadanych zaso-
bów).

Odnotowano znacz¹c¹ rozbie¿noœæ 
pomiêdzy oczekiwaniami w zakresie 
poda¿y miejsc parkingowych, a obecnie 
istniej¹c¹ tego rodzaju infrastruktur¹.  
Wniosek jest klarowny i, niestety, 
jednoczeœnie doœæ przygnêbiaj¹cy – 
zg³aszane potrzeby u¿ytkowania 57 
miejsc parkingowych dedykowanych dla 
przedsiêbiorców oraz ich klientów jest 
nie do zrealizowania w przestrzeni 
publicznej Œródki. Obecnie przedsiê-
biorcy i ich pracownicy eksploatuj¹ 
³¹cznie 32 auta osobowe. Zwiêkszenie 
potencja³u miejsc parkingowych do 
poziomu wymaganego przez przedsiê-
biorców nie wydaje siê byæ w naj-
bli¿szym czasie ani mo¿liwe, ani racjo-
nalne z punktu widzenia kszta³towania 
przestrzeni publicznej o wysokiej ja-
koœci.

rofil realizowanej dzia³alnoœci 
gospodarczej by³ w znacznej 
mierze zdefiniowany charakte-

rem centralnej, spo³ecznie i turystycznie 
atrakcyjnej przestrzeni spotkañ Starego 
Rynku oraz funkcji handlowej Rynku 
Je¿yckiego (por. Tabela 2). Pochodn¹ 
takiej sytuacji okaza³ siê znacz¹cy udzia³ 
dzia³alnoœci gastronomicznej, restau-
racyjnej i klubowej (39,4% ogó³u) oraz 
handlowej, zw³aszcza w obszarze 

2. Wyniki badañ zrealizo-
wanych na obszarze poz-
nañskiego Starego Mia-
sta i Je¿yc w roku 2012

P



produktów spo¿ywczo–warzywnych, 
w tym cukierni i piekarni (17,8% 
zbiorowoœci), a zaraz po nich – w kate-
gorii handlu odzie¿¹ i obuwiem (14,2%). 
Zdarzy³y siê równie¿ przyk³ady ekspo-
nowania dzia³alnoœci us³ugowej wy¿-
szego rzêdu, jak choæby galeria sztuki, 
czy niszowego handlu – w postaci 
sklepów z antykami, pami¹tkami. 
Stanowi³y one jednak stosunkowo 
niewielki udzia³ wœród badanych 
jednostek. Taki stan rzeczy nale¿y uznaæ 
za dostosowany do potrzeb osób 
przebywaj¹cych w analizowanych 
przestrzeniach publicznych. Jest on 
dowodem na umiejêtne, niemal pod-
œwiadome odczytywanie dedykowanych 
funkcji obszaru centralnego czy œród-
miejskiego Poznania.  

Dzia³alnoœæ gospodarcza prowa-
dzona na badanym obszarze wykazuje 
wy¿sz¹ ani¿eli w przypadku Œródki 
stabilnoœæ w czasie (por. Tabela 3). 
Wiêkszoœæ zbadanych podmiotów 
realizowa³a swoj¹ aktywnoœæ rynkow¹ 
przez ponad 10 lat. Kolejna 1/4 badanych 
by³a obecna na rynku komercyjnym od 5 
do 10 lat. Z drugiej strony oznacza to 
relatywnie nisk¹ rotacyjnoœæ najemców 
i w³aœcicieli nieruchomoœci komercyj-
nych na analizowanym obszarze. Buduje 
to tak¿e skojarzenie z okupowaniem 
sprawdzonych pozycji w przestrzeni, 
niechêci¹ do ich zmiany. 

Mo¿na wnioskowaæ, ¿e istniej¹ de-
terminanty, które pozwoli³y zachowaæ 
trwa³oœæ aktywnoœci gospodarczej. 
Z pewnoœci¹ s¹ to walory lokalizacyjne 
oraz jakoœæ i charakter przestrzeni, jej 
wyj¹tkowoœæ, unikalnoœæ (Stare Miasto) 
lub specyfika (Rynek Je¿ycki) wywo-
³uj¹ca przyzwyczajenie wœród u¿ytkow-
ników. Kwestia komunikacji oczywiœcie 
tak¿e pozostaje nie bez znaczenia, jednak 
jest ona w gruncie rzeczy tak samo dobra 
jak w przypadku Œródki. 

Zdecydowana wiêkszoœæ zbadanych 
podmiotów najmuje lokale komercyjne 
(85,7% próby), a nieliczni uczestnicy 
badania mogli siê pochwaliæ prawem 
w³asnoœci do nieruchomoœci, w których 
realizowali swoj¹ dzia³alnoœæ gospodar-
cz¹ (14,3% przedsiêbiorców). Uzyskane 
wyniki (por. Tabela 4) sugeruj¹, i¿ 
istnieje silne lobby w³aœcicielskie, dla 
którego do podstawowych okolicznoœci 
sprzyjaj¹cych rozwojowi rynku najmu 
nale¿y zaliczyæ wysok¹ jakoœæ otoczenia 
nieruchomoœci, co przeradza siê finalnie 
w lokalizacyjne efekty mody. Wydaje siê 
zatem, ¿e dba³oœæ o umiejêtne kszta³to-
wanie przestrzeni publicznej stanowiæ 

Tabela 2
Rodzaj prowadzonej dzia³alnoœci gospodarczej - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 3
Czasokres prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - badania Starego Miasta 
i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 4
Tytu³ prawny do lokalu - badania Starego Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

bêdzie zarówno przedmiot troski w³aœ-
cicieli nieruchomoœci (pierwotni inte-
resariusze), jak równie¿ najemców 
prowadz¹cych komercyjn¹ dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹, „zawieszon¹” w tej prze-
strzeni (wtórni interesariusze). Sukces 
biznesowy interesariuszy wtórnych, 
czyli najemców jest warunkiem ko-
niecznym zaspokojenia oczekiwañ 
ekonomicznych interesariuszy pierwot-
nych – tj. w³aœcicieli u¿ytkowanych 
komercyjnie nieruchomoœci. Dowodzi to 
istnienia samowzmacniaj¹cego siê 
efektu sprzê¿enia zwrotnego. 

Czynsze z tytu³u najmu lokali 
komercyjnych w badanej przestrzeni 
zawar³y siê w doœæ szerokim zakresie 

2zmiennoœci - od 19 do 126 z³/m  (por. 
Tabela 5). Mediana czynszów przyjê³a 

2wartoœæ 49z³/m , zaœ œrednia arytme-
tyczna poziomu czynszu niemal¿e 

260 z³/m . Sugeruje to prawostronn¹ 
asymetriê rozk³adu poziomu czynszu 
jednostkowego z tytu³u najmu, co 
oznacza, ¿e w badanej próbie odnotowa-
no przewagê iloœciow¹ czynszów 
relatywnie niskich (na tle ogó³u zgro-
madzonych danych). Jest to argument 
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Tabela 5
Czynsz z tytu³u najmu lokali komercyjnych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

sugeruj¹cy istnienie w badanej próbie 
w¹skiej grupy ekskluzywnych nieru-
chomoœci, których wyj¹tkowe walory 
rynkowe uzasadniaj¹ nietypowo wyso-
kie notowania czynszu z tytu³u ich 
najmu.

Po zastosowaniu procedury elimi-
nacji jednostek nietypowych, czyli po 
wy³¹czeniu z analizy informacji o czyn-
szach najni¿szych (tj. poni¿ej lub równo 

224 z³/m ) oraz najwy¿szych (powy¿ej lub 
2równo 107 z³/m ) w zgromadzonej pró-

bie uzyskano œredni¹ arytmetyczn¹ czyn-
2szu 54 z³/m , przy medianie równej 

249 z³/m . W efekcie obserwowano zatem 
z³agodzenie prawostronnego charakteru 
asymetrii rozk³adu czynszów z tytu³u 
najmu.

Nale¿y tu wyraŸnie zaznaczyæ, i¿ 
analizowane w badaniu czynsze co do 
zasady nie osi¹gnê³y poziomów typo-
wych dla najbardziej atrakcyjnych 
lokalizacji handlowych w Poznaniu. 
Wed³ug danych NBP, miesiêczne czyn-
sze dla takich lokalizacji w Poznaniu 
w roku 2011 zamyka³y siê w przedziale 

225-62 euro/m , natomiast maksymalne 
miesiêczne czynsze w pierwszym kwar-

2tale 2012 roku zbli¿a³y siê do 60 euro/m  
[Raport NBP…, 2012]. 

W wiêkszoœci zbadanych lokali ko-
mercyjnych istnia³o jedno pomiesz-
czenie handlowe lub us³ugowe (88% 
wa¿nych odpowiedzi; por. Tabela 6). 
W nielicznych sytuacjach przedsiêbiorcy 
dysponowali dwoma lub trzema takimi 
pomieszczeniami (odpowiednio: 4 i 8% 
odpowiedzi). Wskazuje to na pewien 
uniwersalny model funkcjonowania bi-
znesowego, z wiod¹c¹ sal¹ sprzeda¿ow¹ 
lub us³ugow¹. 

W badanych przedsiêbiorstwach 
najczêœciej u¿ytkowano po jednym 
samochodzie (61% wa¿nych odpowie-
dzi). Doœæ liczna by³a tak¿e frakcja firm, 
których pracownicy sumarycznie u¿yt-
kowali dwa samochody (27,8% wa¿nych 
odpowiedzi). Konfrontuj¹c ww. obser-
wacje (por. Tabela 7) z liczebnoœci¹ 
zatrudnionych osób, nale¿y uznaæ, i¿ 
korzystaj¹ one racjonalnie z indywidu-
alnego, prywatnego transportu, wp³y-
waj¹c tym samym w stopniu umiarkowa-
nym na obci¹¿enie komunikacyjne 
œródmiejskich fragmentów Poznania. 
Wszyscy pracownicy w ³¹cznej liczbie 
125 w jednostkach objêtych badaniem 
u¿ytkowali 25 pojazdów osobowych. 
Prawdopodobnie to pozytywny skutek 
obecnoœci i dostêpnoœci bardzo dobrze 
rozwiniêtej komunikacji zbiorowej 
w strefie wewnêtrznej miasta. 

Tabela 6
Liczba pomieszczeñ w lokalach komercyjnych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 7
Liczba samochodów nale¿¹cych do zatrudnionych osób - badania Starego 
Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Tabela 8
Liczba posiadanych gara¿y - badania Starego Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Do rzadkoœci nale¿a³y sytuacje, 
w których przedsiêbiorcy dysponowali 
pojedynczym gara¿em – ³¹cznie zdarzy³y 
siê 3 takie przypadki, co stanowi³o nieco 
ponad 10% zbiorowoœci. Natomiast 
w zdecydowanej wiêkszoœci badanych 
podmiotów takich gara¿y nie odnotowa-
no (por. Tabela 8).

Pewnym ekwiwalentem gara¿u mo¿e 
byæ dedykowane, przynale¿ne do pro-
wadzonej dzia³alnoœci gospodarczej 
miejsce parkingowe. Globalnie zbadani 
przedsiêbiorcy zg³osili fakt posiadania 
40 takich miejsc (por. Tabela 9). Z punktu 
widzenia potrzeb p³yn¹cych z wnêtrz 
organizacji – 25 samochodów osobo-
wych – liczba 43 (gara¿e i miejsca 
parkingowe) mog³aby siê wydaæ satys-
fakcjonuj¹ca. Natomiast po odjêciu 
fragmentu poda¿y zarezerwowanej na 
potrzeby samych pracowników analizo-
wanych organizacji, pozosta³oby do 
rozdysponowania ³¹cznie 18 miejsc 
parkingowych. Oznacza to zaledwie 0,64 
miejsca dla jednego przedsiêbiorstwa. 
Przy takiej wartoœci analizowanego 
wskaŸnika w zasadzie nie widaæ ¿adnych 
szans na pe³ne i efektywne zaspokojenie 
potrzeb parkingowych klientów bada-
nych przedsiêbiorstw.

Kwestia wp³ywu zmian otoczenia 
w ostatnich 5 latach na warunki prowa-
dzenia dzia³alnoœci gospodarczej nie jest 
w ocenie respondentów jednoznaczna 
(por. Tabela 10). Wprawdzie dominuj¹c¹ 
grup¹ by³y odpowiedzi pozytywne, 
wyra¿aj¹ce przekonanie o dodatnim 
bodŸcowaniu biznesu przez przestrzeñ, 
niemniej stanowi³y one 37% wa¿nych 
odpowiedzi, wobec 33,3% odpowiedzi 
zaprzeczaj¹cych tej tezie. Nadspo-
dziewanie liczna okaza³a siê tak¿e 
frakcja podmiotów neutralnie zapa-
truj¹cych siê na analizowane interakcje 
(29,6% wa¿nych odpowiedzi). Przy 
zdezagregowaniu danych, na obszarze 
Starego Miasta widaæ poprawê odczuæ 
przedsiêbiorców (50% zbiorowoœci 
potwierdza pozytywny wp³yw otocze-
nia), natomiast odwrotnie na Je¿ycach, 
a¿ 38,5% respondentów informuje 
o zdecydowanie negatywnym wp³ywie 
zmian w bliskim otoczeniu na warunki 
prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej, 
zaœ drugie tyle – nie wartoœciuje w ¿aden 
wyraŸny sposób swoich odczuæ w bada-
nym zakresie. Przestrzeñ centralna 
Poznania, skupiona wokó³ Starego 
Rynku, zapewne zgodnie z oczeki-
waniami, wypada relatywnie dobrze na 
tle odleglejszych lokalizacyjnie, choæ 
nadal œródmiejskich terenów Je¿yc.

Tabela 9
Liczba przynale¿nych miejsc parkingowych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 10
Ocena wp³ywu zmian otoczenia na warunki prowadzenia dzia³alnoœci 
gospodarczej – Stare Miasto i Je¿yce w 2012r.

�ród³o: Opracowanie w³asne

3. Analiza porównawcza 
danych uzyskanych w ro-
ku 2010 i 2012

M o¿liwoœæ wyprowadzenia 
wniosków z analizy porów-
nawczej jest z pewnoœci¹ 

interesuj¹ca zarówno z metodolo-
gicznego, jak i aplikacyjnego punktu 
widzenia. Podjêto studia porównawcze, 
kolejno, w nastêpuj¹cych kwestiach: 
ogólnej oceny miejsca prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej, sk³onnoœci do 

zmiany miejsca prowadzenia tej dzia-
³alnoœci, poczucia bezpieczeñstwa, 
jakoœci po³¹czeñ komunikacyjnych, 
oceny zainteresowania ze strony oto-
czenia prowadzon¹ dzia³alnoœci¹ gospo-
darcz¹, oceny zmian kosztów i zys-
kownoœci prowadzenia biznesu (retros-
pekcja 5-letnia) i wreszcie oceny zmian 
wartoœci nieruchomoœci (podobnie, 
w ci¹gu minionych 5 lat). Warto tu 
wyjaœniæ, ¿e ostatnie zagadnienie nie 
by³o przedmiotem oceny ekspertów 
z zakresu wyceny nieruchomoœci, tylko 
przedsiêbiorców. Badano de facto ich 
przybli¿one odczucia w tym zakresie.
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Tabela 11
Ogólna ocena miejsca prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Obraz ogólnego odbioru miejsca 
prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej 
wy³aniaj¹cy siê z badania jest w znacz-
nym stopniu pozytywny (por. Tabela 11). 
W granicach 50-63% respondentów 
wypowiada³o siê dobrze lub bardzo 
dobrze o wybranym przez siebie miejscu. 
Mo¿na domniemywaæ, i¿ g³ówn¹ prze-
s³ank¹ wartoœciowania ocen jest per-
cepcja otoczenia oraz walory lokali-
zacyjne. 

Najlepsze wyniki uzyska³o Stare 
Miasto. Relatywnie najs³abiej wypada 
Œródka, przy czym dodatkowo jest ona 
odbierana w najbardziej wewn¹trz-
grupowo zró¿nicowany sposób (23% not 
neutralnych i 27,2% odpowiedzi z oce-
nami negatywnymi). Je¿yce i Œródka 
zosta³y w przybli¿eniu ocenione po-
dobnie, z niewielkim pozytywnym prze-
suniêciem na rzecz tych pierwszych. 

W przypadku pytania o potencjaln¹ 
decyzjê o wyprowadzeniu dzia³alnoœci 
gospodarczej poza obecnie zajmowany 
obszar, obserwowano generalnie nisk¹ 
akceptacjê tego rodzaju dzia³ania (por. Ta-
bela 12). O opuszczeniu Œródki w 2010 
roku myœla³o 28,6% przedsiêbiorców. 
Wnikniêcie w strukturê otwartych ko-
mentarzy, jakie poczynili respondenci, 
pozwoli³o tak¿e na odkrycie przyczyn 
negatywnych opinii przedsiêbiorców 
gotowych ten obszar opuœciæ. Okaza³o 
siê, ¿e ich zdaniem, na obszarze Œródki 
nie odnajdywali oni wystarczaj¹cego 
potencja³u spo³eczno–ekonomicznego 
ludnoœci, a dodatkowo nak³ada³y siê na tê 
sytuacjê znaczne wzrosty czynszów 
generowane w ostatnim czasie decyzjami 
w³aœcicieli kamienic z lokalami komer-
cyjnymi. Przedsiêbiorcy dodatkowo 
zwracali uwagê na koniecznoœæ podwy¿-
szenia standardu wykoñczenia lokali, 
organizacji wiêkszej liczby imprez 
masowych oraz na potrzebê zwiêkszenia 
potencja³u ludnoœciowego Œródki 
(zw³aszcza chodzi tu o sta³ych mieszkañ-
ców). W przypadku badañ zrealizowa-
nych w 2012 roku, relatywnie wysok¹ 
sk³onnoœæ do zmiany miejsca prowa-
dzenia dzia³alnoœci gospodarczej wyka-
zywa³y podmioty ze Starego Miasta 
(35,7%), natomiast tego rodzaju decyzjê 
du¿o rzadziej podjêliby przedsiêbiorcy 
z Je¿yc (21,4%). Wœród przyczyn ewen-
tualnej zmiany lokalizacji biznesowej 
najczêœciej wskazywano brak perspek-
tyw zyskownej dzia³alnoœci.

Tabela 12
Sk³onnoœæ do zmiany miejsca prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 13
Tabela 13. Poczucie bezpieczeñstwa - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Zasadniczo, odpowiedzi przedsiê-
biorców sugeruj¹ przywi¹zanie do 
miejsca, z pewnoœci¹ warunkowane 
pozytywnym odbiorem przestrzeni. 

Niezwykle wa¿ne jest poczucie 
bezpieczeñstwa mieszkañców okreœlo-
nej przestrzeni miejskiej, ale tak¿e 
przedsiêbiorców. Percepcja stabilnoœci 
materialnej przedsiêbiorcy jest w znacz-
nej mierze warunkowana poprawn¹ 
ocen¹ bezpieczeñstwa maj¹tku. Oko³o 
2/3 respondentów uwa¿a, ¿e ich oto-

czenie spe³nia walor bezpieczeñstwa 
(por. Tabela 13). Co ciekawe, najwiêcej 
takich postaw notowano na Œródce 
(oko³o 82%), natomiast relatywnie 
najmniej na Starym Mieœcie (54%) i na 
Je¿ycach (57%). Godne podkreœlenia jest 
znacz¹ce poczucie zagro¿enia na Starym 
Mieœcie – a¿ 46% ocen. Jest to z pewnoœ-
ci¹ realna ocena sytuacji, jako ¿e w tym 
rejonie notuje siê najwy¿sz¹ czêstotli-
woœæ wydarzeñ kryminalnych.  
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Jakoœæ po³¹czeñ komunikacyjnych 
w przypadku lokalizacji œródmiejskich 
w zasadzie nie mog³a byæ oceniona 
inaczej ni¿ dobrze lub bardzo dobrze – 
przy za³o¿eniu racjonalnego postrze-
gania zagadnienia przez respondentów. 
Istotnie, wyrazili oni opinie pozytywne 
w a¿ 84% wypowiedzi (zob. Tabela 14). 
Najs³abiej – choæ generalnie tak¿e 
bardzo dobrze – wypad³o Stare Miasto, 
prawdopodobnie w znacznej mierze ko-
jarzone z kongesti¹ ruchu ulicznego 
w godzinach piku komunikacyjnego. 
Oceny negatywne w badanej kategorii  
znaczeniowej niemal¿e w ogóle nie by³y 
obecne.  

Jak bardzo otoczenie (czy raczej: 
ludzie funkcjonuj¹cy w ramach tego 
otoczenia) zwraca uwagê na prowadzon¹ 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹? Na tak zadane 
pytanie najcieplej zareagowali przedsiê-
biorcy z Je¿yc. Obszar ten, faktycznie, 
dziêki Rynkowi Je¿yckiemu, sta³ siê 
jedn¹ z lepiej rozpoznawalnych, czy-
telnie zdefiniowanych funkcjonalnie 
przestrzeni w œródmiejskiej czêœci 
Poznania (por. Tabela 15). Fakt ten móg³ 
znacz¹co wp³yn¹æ na respondentów 
i wytworzyæ a¿ 77% odsetek odnotowa-
nych pozytywnych odczuæ przedsiêbior-
ców. Nieco bardziej krytycznie przygl¹-
dano siê w badanym kontekœcie Staremu 
Miastu (oko³o 64% odpowiedzi dobrych 
i bardzo dobrych), co jest zapewne 
wywo³ane obiektywnym, wysokim stop-
niem skoncentrowania konkurencji 
w sercu miasta. Zdecydowanie inaczej 
oceniono Œródkê (tylko 27% pozytyw-
nych odpowiedzi, przy 41% neutralnych 
i 32% postaw negatywnych), co z kolei 
nale¿a³oby wi¹zaæ ze specyficznym 
profilem dzia³alnoœci gospodarczej 
œródeckich handlowców oraz us³u-
godawców. S¹ oni zdecydowanie zorien-
towani na klientów wyspecjalizo-
wanych, nie zaœ masowych. Jest to zatem 
oferta ogólnomiejska, nie zaœ lokalna 
(osiedlowa).

Ocena zmian kosztów prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej w okresie 
obejmuj¹cym w znacznej mierze czasy 
kryzysu makroekonomicznego jest oczy-
wiœcie w naturalny sposób „ska¿ona” 
niemal¿e z definicji negatywnymi od-
czuciami przedsiêbiorców. Jest jednak 
interesuj¹ce, w ujêciu dynamicznym, ¿e 
rok 2010 (badania Œródki) da³y rezultaty 
znacznie mniej skrajne, ani¿eli analizy 
poczynione w roku 2012 (Stare Miasto 
i Je¿yce). Jakkolwiek nale¿a³oby pa-
miêtaæ o skomplikowaniu ocenianej 
sytuacji w kontekœcie ekonomicznej 
zasady ceteris paribus (która najpewniej 

Tabela 14
Ocena po³¹czeñ komunikacyjnych - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 15
Ocena zainteresowania otoczenia dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹ - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 16
Ocena zmian kosztów prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 17
Ocena zmian zyskownoœci prowadzonej dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne
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nie jest tu zachowana), to uzyskane 
wyniki sugeruj¹ wyraŸny kierunek 
zmian, co zamanifestowa³o siê gwa³-
townym wzrostem udzia³u niezadowolo-
nych respondentów z oko³o 72% w 2010 
roku do 92-100% (por. Tabela 16)! Nie 
pozostawia to cienia w¹tpliwoœci co do 
negatywnego charakteru notowanych 
postaw przedsiêbiorców. 

Dope³nieniem obrazu sytuacji eko-
nomicznej w dobie kryzysu by³o pytanie 
o zmiany zyskownoœci w biznesie, 
w ci¹gu mijaj¹cych 5 lat. Znów uzyskano 
zasadniczo niepokoj¹ce sygna³y, nie-
mniej si³a oddzia³ywania kryzysu wy-
daje siê tu byæ mniejsza ni¿ w przypadku 
analizy kosztów prowadzenia dzia³al-
noœci gospodarczej (por. Tabela 17). 
Najgorzej sytuacjê oceniali respondenci 
z Je¿yc. By³y to oceny wybitnie skrajne – 
spadki zyskownoœci sugerowano w po-
nad 74% odpowiedzi. W pozosta³ych 
lokalizacjach objêtych badaniami uzys-
kane noty wprawdzie nie napawaj¹ op-
tymizmem, lecz odzwierciedlaj¹ pewn¹ 
dyspersjê odczuæ przedsiêbiorców ze 
Œródki i Starego Miasta. Istnia³y bowiem 
oko³o 30-procentowe podgrupy res-
pondentów zadowolonych z tendencji 
biznesowych ocenianych przez pryzmat 
generowania rosn¹cych zysków. Przy 
dodatkowych 14-25% udzia³ach odpo-
wiedzi neutralnych w tych rejonach, 
mo¿na uznaæ, i¿ jedynie w obszarze 
Je¿yc notowano zdecydowane spadki 
zyskownoœci przedsiêbiorców. 

Ukoronowaniem badañ by³o pytanie 
o odczucie towarzysz¹ce ocenie zmian 
wartoœci (rynkowej) nieruchomoœci. 
W tej sytuacji znaczna czêœæ badanych 
podmiotów zawiod³a w zakresie komu-
nikowania siê z poruszan¹ problematyk¹ 
(por. Tabela 18), unikaj¹c odpowiedzi a¿ 
w 7 przypadkach (co stanowi³o 14% 
próby). Prawdopodobnie jest to efekt 
niewiedzy na badany temat. 

Nale¿y wyjaœniæ, i¿ odpowiedzi 
o charakterze „raczej nie” lub „zdecydo-
wanie nie” w szerszym komentarzu ze 
strony ankieterów by³y przedstawiane 
respondentom jako „wartoœæ raczej 
spad³a” lub „wartoœæ zdecydowanie 
spad³a”. Spoœród udzielonych odpo-
wiedzi doœæ trudno jednoznacznie wy-
wnioskowaæ, jakie jest odczucie przed-
siêbiorców. Wydaje siê, i¿ w subiek-
tywnej ich ocenie wyst¹pi³o przesuniêcie 
w kierunku lekkiego spadku wartoœci 
nieruchomoœci (najsilniejsze w przy-
padku Je¿yc). Niedu¿y udzia³ odpo-
wiedzi skrajnych oraz znaczny odsetek 

Tabela 18
Ocena zmian wartoœci nieruchomoœci - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

ocen neutralnych (sugeruj¹cych sta-
bilnoœæ wartoœci nieruchomoœci w ci¹gu 
ostatnich 5 lat) wskazuje na swoist¹ 
zachowawczoœæ respondentów, co znów 
mo¿na t³umaczyæ brakiem przekonania 
o faktycznym przebiegu analizowanego 
zjawiska rynkowego. W rezultacie, 
niestety, ale walory poznawcze uzys-
kanych odpowiedzi nale¿y uznaæ za 
niesatysfakcjonuj¹ce i jednoczeœnie 
w¹tpliwe. 

 uwagi na rozleg³oœæ tematyczn¹ 
badañ, w artykule ukazano 
jedynie ich fragment. Ujmuj¹c 

ca³oœciowo podjête analizy, wy³oni³ siê 
zespó³ wniosków wprawdzie interesu-
j¹cych, lecz raczej o negatywnych 
konotacjach. 

W pierwszym rzêdzie nale¿y wyeks-
ponowaæ relatywnie nisk¹ œwiadomoœæ 
przedsiêbiorców o realnym znaczeniu 
oraz wp³ywie walorów otoczenia i lo-
kalizacji na prowadzon¹ przez nich 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹. Taka nieczytel-
noœæ zale¿noœci jest tym bardziej 
frapuj¹ca, ¿e przybiera raczej postaæ nie-
zrozumienia, ani¿eli odrzucenia spraw-
czej roli przestrzeni, w tym przestrzeni 
publicznej. Mo¿na tu zaryzykowaæ 
stwierdzenie, i¿ wystêpuj¹ca niska 
jakoœæ percepcji si³y powi¹zañ pomiêdzy 

4. Podsumowanie i wnioski

Z

jakoœci¹ otoczenia, lokalizacj¹ a skutecz-
noœci¹ prowadzonych dzia³añ gospo-
darczych to swoiste wewnêtrzne zabu-
rzenie, pewna aberracja interpretacyjna 
albo luka œwiadomoœciowa. 

Przedsiêbiorcy zarysowuj¹ bowiem 
w wynikach badañ niespójny wewnêtrz-
nie, niezrozumia³y dualizm postrzegania 
otaczaj¹cej ich rzeczywistoœci. Postu-
lowane s¹ dobre oceny w zakresie jakoœci 
i dostosowania przestrzeni, walorów lo-
kalizacyjnych i komunikacyjnych, bez-
pieczeñstwa, niska sk³onnoœæ do zmiany 
miejsca, a jednoczeœnie towarzyszy im 
brak logicznego prze³o¿enia tych atutów 
na zmienn¹ wynikow¹ – wartoœæ nie-
ruchomoœci, powodzenie w prowadzeniu 
biznesu etc. Nale¿y, rzecz jasna, mieæ 
œwiadomoœæ pog³êbiaj¹cego siê kryzysu 
gospodarczego, co zapewne w znacznej 
mierze t³umaczy uchwycon¹ aberracjê. 

Ca³oœciowy obraz sytuacji prowadzi 
do nadrzêdnego wniosku, i¿ umiejêtnoœæ 
odczytywania kluczowych cech, atry-
butów cenotwórczych nieruchomoœci 
pozostaje niejako poza pe³n¹ i œwiadom¹ 
percepcj¹ podmiotów prowadz¹cych 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w obiektach 
komercyjnych. Wydaje siê zatem, ¿e 
poziomowi dojrza³oœci decyzji lokaliza-
cyjnych przedsiêbiorców czy generalnie 
g³êbi i spójnoœci ich œwiadomoœci rynku 
nieruchomoœci daleko jeszcze do opti-
mum.
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