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PRZESTRZENNE, MATERIALNE
I EKONOMICZNE UWARUNKOWANIA
PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ W NIERUCHOMOSCIACH
KOMERCYJNYCH.

WYNIKI BADAN WYBRANYCH
0BSZAROW POZNANIA
W LATACH 2010 I 2012.

W artykule podjeto problematyke przestrzennych, materialnych i ekono-
micznych aspektow prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w funkcjonujacych
na lokalnym rynku Poznania komercyjnych segmentach nieruchomosci. Wykorzystano wyniki badafi zrealizowanych
w kilku fragmentach §rodmiejskiej przestrzeni analizowanego miasta w latach: 2010 1 2012. Uzyskane wyniki badan moga
by¢ pomocne rzeczoznawcom majatkowym, jak i posrednikom w obrocie nieruchomosci w procesach oceny atrakceyjnosci
lokalizacji 1 otoczenia, a takze waloréw komunikacyjnych nieruchomosci komercyjnych. W ujeciu s#ricte naukowym, praca
stanowi przyczynek do dalszych badan majacych na celu wyjasnienie znaczenia oraz ewentualnych kierunkéw powiazan
pomiedzy jako$cia 1 zmianami przestrzeni (zwlaszcza publicznej) a zachowaniami lokalnych rynkéw nieruchomosci.

dr Stawomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Wprowadzenie

niniejszej pracy zaprezento-
wano wyniki dwoch porow-
nywalnych badan bedacych

proba zdefiniowania sposobu postrze-
gania wplywu miejskiej przestrzeni
publicznej na prowadzona komercyjna
dziatalno$¢ gospodarcza, pozostajaca
w bezposrednim polu oddziatywania
owej przestrzeni (w jej otoczeniu,
sasiedztwie). Celem pracy jest analiza
i ocena znaczenia oraz kierunkow
wplywu przestrzeni publicznej na
mozliwosci rozwoju prowadzenia dzia-
falnosci gospodarczej w obiektach ko-
mercyjnych, a takze sposobu postrze-
gania tego wplywu przez przedsigbior-
cow funkcjonujacych w obszarze jej
oddziatywania.

Badania zrealizowano w Poznaniu,
w dwoch okresach — w roku 2010 oraz
2012. W roku 2010 badaniem objgto
przestrzen poznanskiej Srodki, natomiast
w roku 2012 podjeto analize §cistego cen-
trum Poznania (Starowka) oraz obszaru
sasiadujacego z Rynkiem Jezyckim.
Dane zaczerpnigto z dwodch grantow
badawczych, w ktorych uczestniczyt
autor artykutu (pierwszy dotyczyt oceny
proceséw rewitalizacji na poznanskiej
Srodce, drugi za§ — warto$ciowania
przestrzeni publicznych). Konstrukcja
badan podjetych w réznych punktach

czasowych, z utrzymaniem niemal iden-
tycznego zestawu pytan badawczych,
miata oczywiscie postuzy¢ uzyskaniu
waloru poréwnywalnosci wynikow.
W odniesieniu do Srédki w 2010 roku
zastosowano badanie zupelne, a na
obszarze Starego Miasta i Jezyc w 2012
roku zadecydowano o wykorzystaniu
badania probkowego, niereprezenta-
tywnego, niemniej wzorowanego na
badaniu kwotowym, co miato na celu
mozliwie wierne odzwierciedlenie rze-
czywistej struktury badanej populacji.
Niestety, w niektorych przypadkach
trzeba bylo zaniechaé prob zbadania
okreslonych typéw podmiotdw gospo-
darczych, jak choc¢by nalezacych do
sektora bankowego (brak dostgpu do
respondenta bedacego decydentem
informacyjnym). Z racji ograniczonej
formuty wypowiedzi, w odniesieniu do
badan dotyczacych Srodki w niniejszym
artykule nie zataczono petnych wynikow
w ujgciu tabelarycznym; postanowiono
jedynie zawrze¢ warstwe eksplanacyjna
i ewaluacyjna, zwracajac uwagg na
najistotniejsze spostrzezenia i wnioski.
Pelne informacje dotyczace tego frag-
mentu rozwazan mozna znalez¢ w lite-
raturze [Kazmierczakiin. 2011].

W zaprezentowanym artykule posit-
kowano si¢ danymi pierwotnymi
pochodzacymi z badan ankietowych.
Wykorzystano takze wybidrcze dane

z zakresu monitoringu zmian cen na
rynku nieruchomos$ci w Poznaniu. Zasto-
sowano metodg opisu stownego, analizy
literaturowej, wywiadu kwestionariu-
szowego, analizy zrodet danych empi-
rycznych, podstawowych narzedzi sta-
tystyki opisowej (analiza struktury
zbiorowosci, analiza dynamiki zjawisk)
oraz analiz¢ porownawcza. W oblicze-
niach wykorzystano program IBM SPSS.

1. Wyniki badan zreali-
zowanych na poznanskiej
Srodce wroku 2010

ziatalno$¢ gospodarcza prowa-

dzona przez zbadane podmioty

gospodarcze na Srodce okazata
si¢ by¢ znacznie zroznicowana. Repre-
zentowane byly rozmaite branze, od
popularnych (piekarnia, cukiernia, punkt
LOTTO, odziez, prasa, salon urody) az
po wysoce wyspecjalizowana oferte
(salon samochodow, sklep motoryza-
cyjny, wedkarstwo, sklep elektryczny,
ustugi szklarskie, szkota karate, ustugi
fitness). Spora cz¢$¢ oferty handlowo-
ushugowej Srodki nie jest zatem odpo-
wiedzia na lokalne potrzeby miesz-
kancow osiedla, ale wychodzi raczej
naprzeciw zapotrzebowaniu rynku cale-
go Poznania.
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Tabela 1

Rodzaj prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej

Wykaz podmiotéw prowadzqcych dziatalno$é gospodarczq na Srédce w 2010r:

Adres nieruchomosci

1 | Fitness Bydgoska 5

2 | Sport, rekreacja, karate Bydgoska 5

3 | Ustugi, handel — piloty, bramy Ostrowek 11

4 | Piekarnia Rondo Srodka 3

5 | Handel Rondo Srodka 3

6 | Drobny handel Rondo Srodka 3

7 | Cukiernia Rondo Srodka 3

8 | Papierosy, prasa Rondo Srodka 6

9 | Sklep motoryzacyjny Rynek Srodecki 1

10 [ Ustugi i handel — ekspresy do kawy Rynek Srodecki 1

11 | Ustugi szklarskie, oprawa obrazow Rynek Srodecki 2

12 | Sprzedaz i serwis samochodow Rynek Srodecki 4

13 | Sklep wedkarski Rynek Srodecki 13/14
14 | Ustugi — stolarka okienna Rynek Srodecki 13/14
15 | Sklep muzyczny Rynek Srodecki 13/14
16 | Artykuly sanitarne, dorabianie kluczy Rynek Srodecki 15

17 | Salon urody, fryzjerstwo Rynek Srodecki 15

18 | Drobny handel Rynek Srodecki 15

19 | Ustugi — naprawa laptopow Rynek Srodecki 15/19
20 | Sklep elektryczny Srodecka 6a
21 | Instalacje elektryczne Srodecka 8/9
22 | Handel odzieza Wyszynskiego 6

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Kazmierczakiin., 2011].

Wsréd zbadanych przedsigbiorcow
54,6% prowadzito dziatalno$¢ han-
dlowa, 22,7% oferowalo ustugi, a dalsze
22,7% przygotowato mieszang oferte
handlowo-ustugowa. Jest to informacja,
na bazie ktérej mozna wyciagnaé przy-
najmniej dwa, niekonkurencyjne wzglg-
dem siebie, wnioski:

e szeroki zakres oddziatywania prze-
strzennego oferty komercyjnej Srodki
sugeruje postrzeganie jej lokalizacji
jako atrakcyjnej i przyciagajacej dla
mieszkancow calego miasta (a wigc
lokalizacja Srodki jest postrzegana
przez pryzmat aspirowania do ustug
strefy centralnej, a przynajmniej
wewngetrznej miasta);

e sita nabywcza ludnosci Srodki nie
zostata uznana przez tamtejszy biznes
jako wystarczajacy argument rynkowy
czy wrgez usprawiedliwienie dla
ksztattowania oferty wytacznie w wy-
miarze lokalnym. Podmioty gospo-
darcze na Srodce nie probuja nawet
wkupia¢ si¢ w laski ekonomiczne
mieszkancow badanego obszaru.

Najwigcej przedsigbiorcow na Srod-
ce prowadzito swoja dziatalnos$¢ w hory-
zoncie czasowym od roku do 5 lat (36,4%
zbiorowosci) oraz od 5 do 10 lat (kolejne
36,4% ogotu). Podmioty majace ponad

10-letnig historig, stanowity 22,7%
wszystkich. Najmniej byto przedsigbior-
cow prowadzacych dziatalno§¢ dopiero
od roku lub krécej—4,5% zbiorowosci.

W badaniach skupiono uwage na dosé
szerokim wachlarzu aspektéw funkcjo-
nowania dziatalnosci komercyjnej.
Z uwagi na sprofilowanie w obszarze
nieruchomosci, zapytano takze o zagad-
nienia zwigzane z infrastruktura lokalowa,
w ktorej prowadzona jest owa dziatalnosc.
Az 2/3 przedsigbiorcow objela lokale na
prowadzenie dzialalnosci w drodze
przydziatu lub cywilnej umowy najmu,
natomiast pozostata 1/3 podmiotow
zajmowala swoje nieruchomo$ci na
podstawie prawa wiasnosci. Rozpigtosé
powierzchni uzytkowanych komercyjnie
lokali wahata si¢ pomiedzy 12 a 200m2,
przy $redniej arytmetycznej na poziomie
63m2. Najmniejsze lokale byly charakte-
rystyczne dla nieskomplikowanej dzia-
alnosci ustugowej, natomiast najwigksze
dotyczyly salonu samochodowego i ustug
wyzszego rzgdu (m.in. fitness). Prze-
cigtnie na kazdy z wykorzystywanych
rynkowo lokali przypadato po 1,5 po-
mieszczenia handlowo-uslugowego oraz
— statystycznie rzecz ujmujac - 0,82
oddzielnych toalet, 0,73 pomieszczen
socjalnych i 0,59 innych pomieszczen
(typu: magazyn, garaz).

Przedsigbiorcy wskazywali, iz infra-
struktura lokalowa nie wypada zbyt
pozytywnie w kontek$cie potrzeb
wynikajacych z charakteru prowadzonej
przez nich dzialalnosci. Co do technicz-
nego wyposazenia lokali w media,
wszystkie dysponowaty pradem, ale juz
w zimna wodg biezaca nie wyposazono
blisko 10% obiektow. Ciepta woda
biezaca byta dostepna w 77,3% bada-
nych lokali, a telefon stacjonarny odno-
towano w 59,1% przypadkow. Stabo
wypadta kategoria dostgpu do Internetu —
dotyczyta ona zaledwie 40,9% zasobow
uzytkowanych komercyjnie, a w zakresie
sieciowego gazu — bylo to tylko 27,3%
lokali. Najpopularniejsza metoda ogrze-
wania badanych zasobow byla energia
elektryczna (57,1%) oraz gazowe piece
etazowe (19,9%). Centralne ogrzewanie
funkcjonowato w zaledwie 2 lokalach
(co stanowilo 9,5% zbadanych zaso-
bow).

Odnotowano znaczaca rozbiezno$¢
pomigdzy oczekiwaniami w zakresie
podazy miejsc parkingowych, a obecnie
istniejaca tego rodzaju infrastruktura.
Whniosek jest klarowny i, niestety,
jednocze$nie do$¢ przygngbiajacy —
zglaszane potrzeby uzytkowania 57
miejsc parkingowych dedykowanych dla
przedsigbiorcow oraz ich klientow jest
nie do zrealizowania w przestrzeni
publicznej Srodki. Obecnie przedsig-
biorcy i ich pracownicy eksploatuja
tacznie 32 auta osobowe. Zwigkszenie
potencjalu miejsc parkingowych do
poziomu wymaganego przez przedsig-
biorcéw nie wydaje si¢ by¢ w naj-
blizszym czasie ani mozliwe, ani racjo-
nalne z punktu widzenia ksztaltowania
przestrzeni publicznej o wysokiej ja-
kosci.

2. Wyniki badan zrealizo-
wanych na obszarze poz-
nanskiego Starego Mia-
staiJezyc wroku2012

rofil realizowanej dziatalnosci

gospodarczej byl w znacznej

mierze zdefiniowany charakte-
rem centralnej, spotecznie i turystycznie
atrakcyjnej przestrzeni spotkan Starego
Rynku oraz funkcji handlowej Rynku
Jezyckiego (por. Tabela 2). Pochodna
takiej sytuacji okazat si¢ znaczacy udziat
dziatalnosci gastronomicznej, restau-
racyjnej i klubowej (39,4% ogotu) oraz
handlowej, zwlaszcza w obszarze
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produktow spozywczo—warzywnych,
w tym cukierni i piekarni (17,8%
zbiorowosci), a zaraz po nich — w kate-
gorii handlu odzieza i obuwiem (14,2%).
Zdarzyty sig¢ rowniez przyktady ekspo-
nowania dziatalnosci ustugowej wyz-
szego rzedu, jak chocby galeria sztuki,
czy niszowego handlu — w postaci
sklepow z antykami, pamiatkami.
Stanowitly one jednak stosunkowo
niewielki udzial wsréd badanych
jednostek. Taki stan rzeczy nalezy uznaé
za dostosowany do potrzeb osob
przebywajacych w analizowanych
przestrzeniach publicznych. Jest on
dowodem na umiejgtne, niemal pod-
swiadome odczytywanie dedykowanych
funkcji obszaru centralnego czy $rod-
miejskiego Poznania.

Dziatalno$¢ gospodarcza prowa-
dzona na badanym obszarze wykazuje
wyzsza anizeli w przypadku Srodki
stabilno§¢ w czasie (por. Tabela 3).
Wigkszos§¢ zbadanych podmiotéw
realizowata swoja aktywnos$¢ rynkowa
przez ponad 10 lat. Kolejna 1/4 badanych
byta obecna na rynku komercyjnym od 5
do 10 lat. Z drugiej strony oznacza to
relatywnie niska rotacyjno$¢ najemcow
i wihascicieli nieruchomosci komercyj-
nych na analizowanym obszarze. Buduje
to takze skojarzenie z okupowaniem
sprawdzonych pozycji w przestrzeni,
niechgcia do ich zmiany.

Mozna wnioskowaé, ze istnieja de-
terminanty, ktére pozwolily zachowaé
trwatos¢ aktywnosci gospodarczej.
Z pewnoscia sa to walory lokalizacyjne
oraz jakos¢ i charakter przestrzeni, jej
wyjatkowos¢, unikalno$é (Stare Miasto)
lub specyfika (Rynek Jezycki) wywo-
hujaca przyzwyczajenie wsrod uzytkow-
nikow. Kwestia komunikacji oczywiscie
takze pozostaje nie bez znaczenia, jednak
jest ona w gruncie rzeczy tak samo dobra
jak w przypadku Srodki.

Zdecydowana wigkszos¢ zbadanych
podmiotéw najmuje lokale komercyjne
(85,7% proby), a nieliczni uczestnicy
badania mogli si¢ pochwali¢ prawem
wlasnosci do nieruchomosci, w ktorych
realizowali swoja dziatalno$¢ gospodar-
cza (14,3% przedsigbiorcow). Uzyskane
wyniki (por. Tabela 4) sugeruja, iz
istnieje silne lobby wtascicielskie, dla
ktérego do podstawowych okolicznosci
sprzyjajacych rozwojowi rynku najmu
nalezy zaliczy¢ wysoka jako$¢ otoczenia
nieruchomosci, co przeradza si¢ finalnie
w lokalizacyjne efekty mody. Wydaje si¢
zatem, ze dbato$¢ o umiejetne ksztatto-
wanie przestrzeni publicznej stanowic

Tabela 2

Rodzaj prowadzonej dzialalnosci gospodarczej - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Rodzaj prowadzonej dzialalnosci gospodarczej Czestosé Procent
apteka 1 3,6
artykuly spozywcze, piekarnie, cukiernie, warzywa 5 17,8
galeria sztuki 1 3,6
gastronomia, restauracja, pub, kawiarnia 11 39,4
kwiaciarnia 7,1
odziez, obuwie 14,2
salonik prasowy 1 3,6
wyposazenie wngtrz, antyki, pamiatki 3 10,7
Ogolem 28 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 3

Czasokres prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - badania Starego Miasta
iJezycw 2012 roku

Czasookres prowadzenia Czestosé Procent Procent
dzialalnoS$ci gospodarczej skumulowany

Do roku 3 10,7 10,7

Od roku do 5 lat 3 10,7 21,4

0d 5 do 10 lat 7 25,0 46,4

Powyzej 10 lat 15 53,6 100,0

Ogolem 28 100,0 -

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 4

Dytul prawny do lokalu - badania Starego Miasta i Jezyc w 2012 roku

Tytul prawny do lokalu Czestosé Procent
Wiasnos¢ lokalu 4 14,3
Umowa najmu 24 85,7
Ogélem 28 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

bedzie zarowno przedmiot troski wias-
cicieli nieruchomos$ci (pierwotni inte-
resariusze), jak roéwniez najemcoOw
prowadzacych komercyjna dziatalnosé
gospodarcza, ,,zawieszona” w tej prze-
strzeni (wtorni interesariusze). Sukces
biznesowy interesariuszy wtornych,
czyli najemcow jest warunkiem ko-
niecznym zaspokojenia oczekiwan
ekonomicznych interesariuszy pierwot-
nych — tj. wlascicieli uzytkowanych
komercyjnie nieruchomosci. Dowodzi to
istnienia samowzmacniajacego si¢
efektu sprzgzenia zwrotnego.

Czynsze z tytulu najmu lokali
komercyjnych w badanej przestrzeni
zawarly si¢ w do$¢ szerokim zakresie
zmiennosci - od 19 do 126 zt/m2 (por.
Tabela 5). Mediana czynszéw przyjeta
warto$¢ 49z/m?2, za$ $rednia arytme-
tyczna poziomu czynszu niemalze
60 zI/m2. Sugeruje to prawostronng
asymetri¢ rozktadu poziomu czynszu
jednostkowego z tytulu najmu, co
oznacza, ze w badanej probie odnotowa-
no przewage iloSciowa czynszow
relatywnie niskich (na tle ogéhu zgro-
madzonych danych). Jest to argument
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sugerujacy istnienie w badanej probie
waskiej grupy ekskluzywnych nieru-
chomosci, ktorych wyjatkowe walory
rynkowe uzasadniaja nietypowo wyso-
kie notowania czynszu z tytulu ich
najmu.

Po zastosowaniu procedury elimi-
nacji jednostek nietypowych, czyli po
wylaczeniu z analizy informacji o czyn-
szach najnizszych (tj. ponizej lub rowno
24 zt/m?2) oraz najwyzszych (powyzej lub
réwno 107 z/m2) w zgromadzonej pro-
bie uzyskano $rednia arytmetyczna czyn-
szu 54 zi/m2, przy medianie rownej
49 z/m?2. W efekcie obserwowano zatem
ztagodzenie prawostronnego charakteru
asymetrii rozktadu czynszow z tytulu
najmu.

Nalezy tu wyraznie zaznaczy¢, iz
analizowane w badaniu czynsze co do
zasady nie osiagnely poziomoéw typo-
wych dla najbardziej atrakcyjnych
lokalizacji handlowych w Poznaniu.
Wedtug danych NBP, miesigczne czyn-
sze dla takich lokalizacji w Poznaniu
w roku 2011 zamykaty si¢ w przedziale
25-62 euro/m2, natomiast maksymalne
miesigczne czynsze w pierwszym kwar-
tale 2012 roku zblizaty sie do 60 euro/m?
[Raport NBP..., 2012].

W wigkszos$ci zbadanych lokali ko-
mercyjnych istnialo jedno pomiesz-
czenie handlowe lub ustugowe (88%
waznych odpowiedzi; por. Tabela 6).
W nielicznych sytuacjach przedsigbiorcy
dysponowali dwoma lub trzema takimi
pomieszczeniami (odpowiednio: 4 1 8%
odpowiedzi). Wskazuje to na pewien
uniwersalny model funkcjonowania bi-
znesowego, z wiodaca sala sprzedazowa
lub ustugowa.

W badanych przedsigbiorstwach
najczgsciej uzytkowano po jednym
samochodzie (61% waznych odpowie-
dzi). Dos¢ liczna byta takze frakcja firm,
ktérych pracownicy sumarycznie uzyt-
kowali dwa samochody (27,8% waznych
odpowiedzi). Konfrontujac ww. obser-
wacje (por. Tabela 7) z liczebnosScia
zatrudnionych osob, nalezy uznaé, iz
korzystaja one racjonalnie z indywidu-
alnego, prywatnego transportu, wply-
wajac tym samym w stopniu umiarkowa-
nym na obcigzenie komunikacyjne
srodmiejskich fragmentow Poznania.
Wszyscy pracownicy w tacznej liczbie
125 w jednostkach objetych badaniem
uzytkowali 25 pojazdow osobowych.
Prawdopodobnie to pozytywny skutek
obecnosci i dostepnosci bardzo dobrze
rozwinigtej komunikacji zbiorowej
w strefie wewngtrznej miasta.

Tabela 5
Czynsz z tytulu najmu lokali komercyjnych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Czynsz miesigczny Czestos¢ Procent Procent Skumulowany

za metr kwadratowy waznych procent waznych

[ zt/m?2] odpowiedzi odpowiedzi

19 1 3,6 7,14 7,14
22 1 3,6 7,14 14,28
24 1 3,6 7,14 21,42
39 1 3,6 7,14 28,56
42 1 3,6 7,14 35,70
43 1 3,6 7,14 42,84
48 1 3,6 7,14 49,98
50 1 3,6 7,14 57,12
64 1 3,6 7,14 64,26
66 1 3,6 7,14 71,40
81 1 3,6 7,14 78,54
107 2 7,1 14,28 92,82
126 1 3,6 7,14 100,00
Brak danych 14 50,0 - -
Ogolem 28 100,0 100,0 -

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 6
Liczba pomieszczen w lokalach komercyjnych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Liczba pomieszczen Czestosé Procent  Procent waznych odpowiedzi
handlowych lub ustugowych

1 22 78,6 88,0

2 1 3,6 4,0

3 2 7,1 8,0

brak danych 3 10,7 -

Ogoélem 28 100,0 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 7
Liczba samochodow nalezgcych do zatrudnionych osob - badania Starego
MiastaiJezycw 2012 roku

Liczba samochodéw Czestos¢  Procent Procent Procent skumulowany
pracownikow waznych waznych odpowiedzi
odpowiedzi

1 11 39,3 61,0 66,6

2 5 17,9 27,8 94,4

4 1 3,6 5,6 100,0

Brak danych 10 35,7 - -
Ogolem 28 100,0 100,0 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Do rzadkosci nalezaty sytuacje,
w ktorych przedsigbiorcy dysponowali
pojedynczym garazem —tacznie zdarzyly
si¢ 3 takie przypadki, co stanowito nieco
ponad 10% zbiorowo$ci. Natomiast
w zdecydowanej wigkszosci badanych
podmiotoéw takich garazy nie odnotowa-
no (por. Tabela 8).

Pewnym ekwiwalentem garazu moze
by¢ dedykowane, przynalezne do pro-
wadzonej dziatalnosci gospodarczej
miejsce parkingowe. Globalnie zbadani
przedsigbiorcy zglosili fakt posiadania
40 takich miejsc (por. Tabela 9). Z punktu
widzenia potrzeb plynacych z wngtrz
organizacji — 25 samochodéw osobo-
wych — liczba 43 (garaze i miejsca
parkingowe) mogtaby si¢ wydac¢ satys-
fakcjonujaca. Natomiast po odjgciu
fragmentu podazy zarezerwowanej na
potrzeby samych pracownikow analizo-
wanych organizacji, pozostatoby do
rozdysponowania lacznie 18 miejsc
parkingowych. Oznacza to zaledwie 0,64
miejsca dla jednego przedsigbiorstwa.
Przy takiej warto$ci analizowanego
wskaznika w zasadzie nie wida¢ zadnych
szans na petne i efektywne zaspokojenie
potrzeb parkingowych klientow bada-
nych przedsigbiorstw.

Kwestia wplywu zmian otoczenia
w ostatnich 5 latach na warunki prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej nie jest
w ocenie respondentow jednoznaczna
(por. Tabela 10). Wprawdzie dominujaca
grupa byly odpowiedzi pozytywne,
wyrazajace przekonanie o dodatnim
bodzcowaniu biznesu przez przestrzen,
niemniej stanowity one 37% waznych
odpowiedzi, wobec 33,3% odpowiedzi
zaprzeczajacych tej tezie. Nadspo-
dziewanie liczna okazata sie takze
frakcja podmiotéw neutralnie zapa-
trujacych si¢ na analizowane interakcje
(29,6% waznych odpowiedzi). Przy
zdezagregowaniu danych, na obszarze
Starego Miasta wida¢ poprawe odczué
przedsigbiorcow (50% zbiorowosci
potwierdza pozytywny wplyw otocze-
nia), natomiast odwrotnie na Jezycach,
az 38,5% respondentow informuje
o zdecydowanie negatywnym wplywie
zmian w bliskim otoczeniu na warunki
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,
za$ drugie tyle — nie warto$ciuje w zaden
wyrazny sposob swoich odczu¢ w bada-
nym zakresie. Przestrzen centralna
Poznania, skupiona wokoét Starego
Rynku, zapewne zgodnie z oczeki-
waniami, wypada relatywnie dobrze na
tle odleglejszych lokalizacyjnie, cho¢
nadal $rodmiejskich terenéw Jezyc.

Tabela 8
Liczba posiadanych garazy - badania Starego Miasta i Jezyc w 2012 roku

Liczba posiadanych garazy Czestosé Procent
1 3 10,7
Brak danych 25 89,3
Ogolem 28 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 9
Liczba przynaleznych miejsc parkingowych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Liczba miejsc Czestos¢  Procent Procent Procent skumulowany
parkingowych waznych waznych odpowiedzi

odpowiedzi

1 9 32,1 50,0 56,6

2 5 17,9 27,6 83,2

4 1 3,6 5,6 88,8

5 1 3,6 5,6 94,4

12 1 3,6 5,6 100,0

Brak danych 10 35,7 - -
Ogolem 28 100,0 100,0 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 10

Ocena wphywu zmian otoczenia na warunki prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej — Stare Miasto i Jezyce w 201 2r.

Czy zmiany w bliskim otoczeniu wplynely w ostatnich 5 latach
pozytywnie na warunki prowadzenia dzialalnosci?

Zdecydo- Trudno

wanie tak

Raczej
tak

powiedzie¢

Ogotem

Brak
danych

Raczej
nie

Zdecydo-
wanie nie

g(t)alr;’ Miasto | 5 (14300 | 535,7%) | 3214%) | 1(7,1%) | 3 21,4%) 0 14
Jezyce 2012 | 0(0,0%) |3(23,1%) | 5(38.5%) | 0(0,0%) | 5(38.5%) 1 14
Ogolem 2(74%) | 8(29,6%) | 8(29,6%) | 1(3,7%) | 8(29,6%) 1 28

Zrédlo: Opracowanie wlasne

3. Analiza porownawcza
danych uzyskanych w ro-
ku2010i2012

ozliwo§¢ wyprowadzenia
wnioskéw z analizy porow-
nawczej jest z pewnoscia
interesujaca zaré6wno z metodolo-
gicznego, jak i aplikacyjnego punktu
widzenia. Podjgto studia poréwnawcze,
kolejno, w nastgpujacych kwestiach:
ogolnej oceny miejsca prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, sktonnosci do

zmiany miejsca prowadzenia tej dzia-
falnosci, poczucia bezpieczenstwa,
jakosci potaczen komunikacyjnych,
oceny zainteresowania ze strony oto-
czenia prowadzona dziatalnoscia gospo-
darcza, oceny zmian kosztow i zys-
kownoS$ci prowadzenia biznesu (retros-
pekcja 5-letnia) i wreszcie oceny zmian
wartosci nieruchomos$ci (podobnie,
w ciaggu minionych 5 lat). Warto tu
wyjasni¢, ze ostatnie zagadnienie nie
bylo przedmiotem oceny ekspertow
z zakresu wyceny nieruchomosci, tylko
przedsigbiorcow. Badano de facto ich
przyblizone odczucia w tym zakresie.

Grudzien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Obraz ogolnego odbioru miejsca
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
wylaniajacy si¢ z badania jest w znacz-
nym stopniu pozytywny (por. Tabela 11).
W granicach 50-63% respondentéw
wypowiadato si¢ dobrze Ilub bardzo
dobrze o wybranym przez siebie miejscu.
Mozna domniemywac, iz gtdéwna prze-
stanka warto$ciowania ocen jest per-
cepcja otoczenia oraz walory lokali-
zacyjne.

Najlepsze wyniki uzyskato Stare
Miasto. Relatywnie najstabiej wypada
Srodka, przy czym dodatkowo jest ona
odbierana w najbardziej wewnatrz-
grupowo zréznicowany sposob (23% not
neutralnych i 27,2% odpowiedzi z oce-
nami negatywnymi). Jezyce i Srodka
zostaly w przyblizeniu ocenione po-
dobnie, z niewielkim pozytywnym prze-
sunigciem narzecz tych pierwszych.

W przypadku pytania o potencjalng
decyzje o wyprowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej poza obecnie zajmowany
obszar, obserwowano generalnie niska
akceptacjg tego rodzaju dzialania (por. Ta-
bela 12). O opuszczeniu Srodki w 2010
roku myslalo 28,6% przedsigbiorcow.
Whiknigcie w struktur¢ otwartych ko-
mentarzy, jakie poczynili respondenci,
pozwolito takze na odkrycie przyczyn
negatywnych opinii przedsigbiorcow
gotowych ten obszar opusci¢. Okazalo
sie, ze ich zdaniem, na obszarze Srodki
nie odnajdywali oni wystarczajacego
potencjatu spoteczno—ekonomicznego
ludnosci, a dodatkowo naktadaty si¢ na te
sytuacj¢ znaczne Wwzrosty Czynszow
generowane w ostatnim czasie decyzjami
wilascicieli kamienic z lokalami komer-
cyjnymi. Przedsigbiorcy dodatkowo
zwracali uwage na koniecznos¢ podwyz-
szenia standardu wykonczenia lokali,
organizacji wigkszej liczby imprez
masowych oraz na potrzebg zwigkszenia
potencjatu ludnosciowego Srodki
(zwtaszcza chodzi tu o statych mieszkan-
cow). W przypadku badan zrealizowa-
nych w 2012 roku, relatywnie wysoka
sktonnos¢ do zmiany miejsca prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej wyka-
zywaly podmioty ze Starego Miasta
(35,7%), natomiast tego rodzaju decyzj¢
duzo rzadziej podjeliby przedsigbiorcy
z Jezyc (21,4%). Wsrod przyczyn ewen-
tualnej zmiany lokalizacji biznesowej
najczgsciej wskazywano brak perspek-
tyw zyskownej dziatalnoSci.

Tabela 11

porownawczazalata 2010i 2012

Ogolna ocena miejsca prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - analiza

Jak ogélnie ocenia Pan(i) miejsce prowadzenia dzialalno$ci? Ogolem
Bardzo Raczej Ani dobrze Raczej Bardzo
dobrze dobrze ani zle ile le
%alrze Miasto 6(42,9%) | 3(14%) | 3(14%) |2(143%) | 0(0,0%) 14
Jezyce 2012 2 (14,3%) 6 (42,9%) 4 (28,6%) 1(7,1%) | 1(7,1%) 14
Srodka 2010 1(4,6%) 10 (45,5%) 5(22,7%) | 3 (13,6%) | 3 (13,6%) 22
Ogoéltem 9 (18,0%) 19 (38,0%) 12 (24,0%) |6 (12,0%) | 4 (8,0%) 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 12

Skltonnos¢ do zmiany miejsca prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - analiza

porownawcza zalata 2010i 2012

Czy chcial(a)by si¢ Pan(i) [stad] wyprowadzi¢?

Nie Tak
Stare Miasto 2012 9 (64,3%) 5(35,7%) 14
Jezyce 2012 11 (78,6%) 3(21,4%) 14
Srodka 2010 15 (71,4%) 6 (28,6%) 21
Ogolem 35 (71,4%) 14 (28,6%) 49

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 13

Tabela 13. Poczucie bezpieczenstwa - analiza porownawcza za lata 20101 2012

Czy czuje si¢ Pan(i) bezpiecznie?

Zdecydo-
wanie tak tak

Raczej

Trudno
powiedzie¢ nie

Brak
danych

Raczej Zdecydo-

wanie nie

gg‘llrg Miasto 4(30,8%) | 3(23,1%) | 0(0,0%) |2(154%) | 4(30.8%) | 1 14
Jezyce 2012 3214%) | 5357%) | 1(71%) | 2043%) | 3214%) | 0 14
$rodka 2010 8(36,4%) | 10(45,5%) | 29.1%) | 1(45%) | 145%) | 0 2
Ogolem 15(30,6%) | 18(36,7%) | 3(6,1%) |5(10,2%) | 8(16,3%) | 1 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Zasadniczo, odpowiedzi przedsig-
biorcéw sugeruja przywiazanie do
miejsca, z pewnoscia warunkowane
pozytywnym odbiorem przestrzeni.

Niezwykle wazne jest poczucie
bezpieczenstwa mieszkancéw okreslo-
nej przestrzeni miejskiej, ale takze
przedsigbiorcow. Percepcja stabilnosci
materialnej przedsigbiorcy jest w znacz-
nej mierze warunkowana poprawna
ocena bezpieczenstwa majatku. Okoto
2/3 respondentdéw uwaza, ze ich oto-

czenie spelnia walor bezpieczenstwa
(por. Tabela 13). Co cickawe, najwigce;j
takich postaw notowano na Srodce
(okoto 82%), natomiast relatywnie
najmniej na Starym Miescie (54%) i na
Jezycach (57%). Godne podkreslenia jest
znaczace poczucie zagrozenia na Starym
Miescie — az 46% ocen. Jest to z pewnos-
cig realna ocena sytuacji, jako ze w tym
rejonie notuje si¢ najwyzsza czestotli-
wos¢ wydarzen kryminalnych.
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Jako$¢ potaczen komunikacyjnych
w przypadku lokalizacji $rédmiejskich
w zasadzie nie mogla by¢ oceniona
inaczej niz dobrze lub bardzo dobrze —
przy zalozeniu racjonalnego postrze-
gania zagadnienia przez respondentow.
Istotnie, wyrazili oni opinie pozytywne
w az 84% wypowiedzi (zob. Tabela 14).
Najstabiej — cho¢ generalnie takze
bardzo dobrze — wypadto Stare Miasto,
prawdopodobnie w znacznej mierze ko-
jarzone z kongestia ruchu ulicznego
w godzinach piku komunikacyjnego.
Oceny negatywne w badanej kategorii
znaczeniowej niemalze w ogodle nie byty
obecne.

Jak bardzo otoczenie (czy raczej:
ludzie funkcjonujacy w ramach tego
otoczenia) zwraca uwage na prowadzona
dziatalno$¢ gospodarcza? Na tak zadane
pytanie najcieplej zareagowali przedsig-
biorcy z Jezyc. Obszar ten, faktycznie,
dzigki Rynkowi Jezyckiemu, stal sig
jedna z lepiej rozpoznawalnych, czy-
telnie zdefiniowanych funkcjonalnie
przestrzeni w $rodmiejskiej czgSci
Poznania (por. Tabela 15). Fakt ten mogt
znaczaco wplynaé na respondentow
i wytworzy¢ az 77% odsetek odnotowa-
nych pozytywnych odczu¢ przedsigbior-
cow. Nieco bardziej krytycznie przygla-
dano si¢ w badanym konteks$cie Staremu
Miastu (okoto 64% odpowiedzi dobrych
i bardzo dobrych), co jest zapewne
wywotane obiektywnym, wysokim stop-
niem skoncentrowania konkurencji
w sercu miasta. Zdecydowanie inaczej
oceniono Srodke (tylko 27% pozytyw-
nych odpowiedzi, przy 41% neutralnych
1 32% postaw negatywnych), co z kolei
nalezatoby wiaza¢ ze specyficznym
profilem dziatalno$ci gospodarczej
srodeckich handlowcow oraz ustu-
godawcow. Sa oni zdecydowanie zorien-
towani na klientow wyspecjalizo-
wanych, nie za§ masowych. Jest to zatem
oferta ogdlnomiejska, nie za$ lokalna
(osiedlowa).

Ocena zmian kosztow prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w okresie
obejmujacym w znacznej mierze czasy
kryzysu makroekonomicznego jest oczy-
wiscie w naturalny sposob ,.skazona”
niemalze z definicji negatywnymi od-
czuciami przedsigbiorcow. Jest jednak
interesujace, w ujgciu dynamicznym, ze
rok 2010 (badania Srédki) daty rezultaty
znacznie mniej skrajne, anizeli analizy
poczynione w roku 2012 (Stare Miasto
i Jezyce). Jakkolwiek nalezaloby pa-
migta¢ o skomplikowaniu ocenianej
sytuacji w kontekscie ekonomicznej
zasady ceteris paribus (ktdra najpewniej

Tabela 14

Ocena polgczen komunikacyjnych - analiza porownawcza za lata 20101 2012

Jak ocenia Pan(i) jako$¢ polaczen komunikacyjnych? Ogélem
Bardzo Dobrze Nie mam Bardzo
dobrze zdania le
Stare Miasto 2012 5(35,7%) 7 (50,0%) 2 (14,3%) 0(0,0%) 14
Jezyce 2012 8 (57,1%) 5(35,7%) 1(7,1%) 0 (0,0%) 14
Srodka 2010 10 (45,5%) | 7(31,8%) 4(18,2%) 1 (4,5%) 22
Ogotem 23 (46,0%) | 19 (38,0%) | 7 (14,0%) 1(2,0%) 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 15
Ocena zainteresowania otoczenia dzialalnosciq gospodarczqg - analiza
porownawcza za lata 20101 2012

Jak ocenia Pan(i) zainteresowanie swoja dzialalno$cia? Ogélem
Bardzo Raczej Ani dobrze  Raczej Bardzo  Brak
dobrze dobrze ani zle le le danych
%alrze Miasto |4 g 6ou) | 5(35,7%) | 4(28.6%) | 1(71%) | 000,0%) | 0 14
Jezyce 2012 | 2 (15,4%) | 8(61,5%) | 2(15,4%) | 1(7,7%) | 0(0,0%) 1 14
Srodka 2010 | 2(9,1%) | 4(18,2%) | 9(40,9%) | 5(22,7%) | 2(9,1%) 0 22
Ogolem 8(16,3%) | 17 (34,7%) | 15 (30,6%) | 7 (14,3%) | 2 (4,1%) 1 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 16
Ocena zmian kosztow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - analiza

porownawcza za lata 201012012
Czy w ciagu ostatnich 5 lat wzrosly koszty prowadzenia dzialalnosci? Ogolem

Zdecydo- Raczej

Pozostaly  Raczej

Zdecydo- Brak

wanie tak tak stabilne nie wanie nie  danych
%‘"*]r; Miasto |1 78 694) | 3 214%) | 0(0,0%) | 00,0%) | 00.0%) 0 14
Jezyce 2012 | 9(69.2%) | 3(23,1%) | 1(7.7%) [ 0(0,0%) | 0(0,0%) 1 14
$rédka 2010 | 4(22.2%) | 9(50,0%) | 3(16,6%) | 1 (5.6%) | 1(5.6%) 4 2
Ogélem 24 (53,3%) | 15(33,3%) | 4(8.9%) | 1(22%) | 1(2,2%) 5 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 17
Ocena zmian zyskownosci prowadzonej dziatalnosci gospodarczej - analiza
porownawcza za lata 2010i 2012

Jak ocenia Pan(i) zmiany w zyskownoS$ci prowadzonej
dzialalno$ci w ciagu ostatnich 5 lat?

Zdecydo-  Niewielki Na tym Niewielki ~ Zdecydo- Brak
wany wzrost samym spadek wany danych
wzrost poziomie spadek
%alr; Miasto |y 7100y | 3214%) | 2(143%) | 3Q214%) | 5(35.7%) 0 14
Jezyce 2012 1.(7,7%) 0(0,0%) 1(7,7%) 4(30,8%) | 7(53,8%) 1 14
Srodka 2010 | 3(15,0%) | 3(150%) | 5(250%) | 3(150%) | 6(30,0%) 2 22
Ogoélem 5(10,6%) | 6(12,8%) | 8(17,0%) | 10 (21,3%) | 18 (38,3%) 3 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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nie jest tu zachowana), to uzyskane
wyniki sugeruja wyrazny kierunek
zmian, co zamanifestowato si¢ gwal-
townym wzrostem udziatu niezadowolo-
nych respondentéw z okoto 72% w 2010
roku do 92-100% (por. Tabela 16)! Nie
pozostawia to cienia watpliwosci co do
negatywnego charakteru notowanych
postaw przedsigbiorcow.

Dopetnieniem obrazu sytuacji eko-
nomicznej w dobie kryzysu bylo pytanie
o zmiany zyskownosci w biznesie,
w ciagu mijajacych 5 lat. Zndéw uzyskano
zasadniczo niepokojace sygnaly, nie-
mniej sita oddziatywania kryzysu wy-
daje si¢ tu by¢ mniejsza niz w przypadku
analizy kosztow prowadzenia dzialal-
nosci gospodarczej (por. Tabela 17).
Najgorzej sytuacj¢ oceniali respondenci
z Jezyc. Byly to oceny wybitnie skrajne —
spadki zyskowno$ci sugerowano w po-
nad 74% odpowiedzi. W pozostatych
lokalizacjach objetych badaniami uzys-
kane noty wprawdzie nie napawaja op-
tymizmem, lecz odzwierciedlaja pewna
dyspersj¢ odczu¢ przedsigbiorcow ze
Srodki i Starego Miasta. Istniaty bowiem
okoto 30-procentowe podgrupy res-
pondentdw zadowolonych z tendencji
biznesowych ocenianych przez pryzmat
generowania rosnacych zyskow. Przy
dodatkowych 14-25% udziatach odpo-
wiedzi neutralnych w tych rejonach,
mozna uzna¢, iz jedynie w obszarze
Jezyc notowano zdecydowane spadki
zyskowno$ci przedsigbiorcow.

Ukoronowaniem badan bylo pytanie
o odczucie towarzyszace ocenie zmian
warto$ci (rynkowej) nieruchomosci.
W tej sytuacji znaczna czg$¢ badanych
podmiotéw zawiodta w zakresie komu-
nikowania si¢ z poruszana problematyka
(por. Tabela 18), unikajac odpowiedzi az
w 7 przypadkach (co stanowito 14%
proby). Prawdopodobnie jest to efekt
niewiedzy nabadany temat.

Nalezy wyjasni¢, iz odpowiedzi
o charakterze ,,raczej nie” lub ,,zdecydo-
wanie nie” w szerszym komentarzu ze
strony ankieterow byly przedstawiane
respondentom jako ,wartos¢ raczej
spadta” lub ,warto§¢ zdecydowanie
spadta”. Sposréd udzielonych odpo-
wiedzi do$¢ trudno jednoznacznie wy-
wnioskowac, jakie jest odczucie przed-
sigbiorcow. Wydaje sig, iz w subiek-
tywnej ich ocenie wystapito przesunigcie
w kierunku lekkiego spadku wartosci
nieruchomosci (najsilniejsze w przy-
padku Jezyc). Nieduzy udzial odpo-
wiedzi skrajnych oraz znaczny odsetek

Tabela 18

Ocena zmian wartosci nieruchomosci - analiza porownawcza za lata 20101 2012

Czy nieruchomos¢ zwigkszyla swoja warto$¢ w ciagu ostatnich 5 lat?  Ogélem
Zdecydo-  Raczej Pozostala ~ Raczej Zdecydo- Brak
wanie tak tak stabilna nie wanie nie danych
g(tir; Miasto 1 3 o500y | 183%) | s@17%) | 2067%) | 183%) | 2 14
Jezyce 2012 1(7,7%) | 0(0,0%) | 6(46,2%) | 5(38,5%) | 1(7,7%) 1 14
Srodka 2010 | 3(16,7%) | 4(22,2%) | 5(27.8%) | 4(22.2%) | 2 (11,1%) 4 22
Ogoélem 7(16,3%) | 5(11,6%) | 16 (37,2%) | 11 (25,6%) | 4 (9,3%) 7 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

ocen neutralnych (sugerujacych sta-
bilno$¢ warto$ci nieruchomosci w ciagu
ostatnich 5 lat) wskazuje na swoista
zachowawczo$¢ respondentdow, co znoOw
mozna tlumaczy¢ brakiem przekonania
o faktycznym przebiegu analizowanego
zjawiska rynkowego. W rezultacie,
niestety, ale walory poznawcze uzys-
kanych odpowiedzi nalezy uzna¢ za
niesatysfakcjonujace i jednoczes$nie
watpliwe.

4. Podsumowanie i wnioski

uwagi na rozlegto$¢ tematyczna

badan, w artykule ukazano

jedynie ich fragment. Ujmujac
catosciowo podjgte analizy, wytonit sig
zespOl wnioskow wprawdzie interesu-
jacych, lecz raczej o negatywnych
konotacjach.

W pierwszym rzgdzie nalezy wyeks-
ponowac relatywnie niska $wiadomosé
przedsigbiorcow o realnym znaczeniu
oraz wptywie waloré6w otoczenia i lo-
kalizacji na prowadzona przez nich
dziatalno$¢ gospodarcza. Taka nieczytel-
no$¢ zaleznosci jest tym bardziej
frapujaca, ze przybiera raczej postac nie-
zrozumienia, anizeli odrzucenia spraw-
czej roli przestrzeni, w tym przestrzeni
publicznej. Mozna tu zaryzykowac
stwierdzenie, iz wystgpujaca niska
jako$¢ percepcji sity powiazan pomigdzy
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jakoscia otoczenia, lokalizacja a skutecz-
no$cia prowadzonych dzialan gospo-
darczych to swoiste wewngtrzne zabu-
rzenie, pewna aberracja interpretacyjna
albo luka $wiadomosciowa.

Przedsigbiorcy zarysowuja bowiem
w wynikach badan niespdjny wewngtrz-
nie, niezrozumialy dualizm postrzegania
otaczajacej ich rzeczywistosci. Postu-
lowane sa dobre oceny w zakresie jakosci
i dostosowania przestrzeni, waloréw lo-
kalizacyjnych 1 komunikacyjnych, bez-
pieczenstwa, niska sktonno$¢ do zmiany
miejsca, a jednoczes$nie towarzyszy im
brak logicznego przelozenia tych atutow
na zmienng wynikowa — warto$¢ nie-
ruchomosci, powodzenie w prowadzeniu
biznesu etc. Nalezy, rzecz jasna, miec
swiadomos¢ poglebiajacego si¢ kryzysu
gospodarczego, co zapewne w znacznej
mierze thumaczy uchwycona aberracjg.

Calosciowy obraz sytuacji prowadzi
do nadrzg¢dnego wniosku, iz umiejgtnosé
odczytywania kluczowych cech, atry-
butéw cenotworczych nieruchomosci
pozostaje niejako poza pelna i Swiadoma
percepcja podmiotow prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza w obiektach
komercyjnych. Wydaje si¢ zatem, ze
poziomowi dojrzatosci decyzji lokaliza-
cyjnych przedsigbiorcow czy generalnie
glebi 1 spojnosei ich swiadomoscei rynku
nieruchomosci daleko jeszcze do opti-
mum.
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