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UZYTKOWANIE NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH
W STREFIE CENTRALNEJ POZNANIA

I. WPROWADZENIE

Wprowadzone zmiany spoteczno-gospodarcze po 1990 r., w tym urynkowie-
nie gospodarki gruntami oraz zmiana stosunkow wlasnoSciowych, przyspie-
szyly proces przeksztalcen struktur funkcjonalno-przestrzennych miast i ich
stref podmiejskich. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym sg wypadko-
wa_nakladajacych sie na siebie proceséw przemian ustrojowych oraz globali-
zacji 1 otwartos$ci gospodarki.

Przestrzen miasta jest zréznicowana pod wzgledem wystepowania form jej
zagospodarowania. Rodzaj zabudowy oraz spos6b wykorzystywania nierucho-
moéci jest écisle zwigzany z funkcja, jaka pelni dany obszar miasta. W zwigz-
ku z powyzszym mozna wyréznié rézne rodzaje uzytkowania terenéw, ktére
tworza okreSlone obszary funkcjonalne miasta (dzielnice mieszkaniowe, ob-
szary przemystowe, czy rejony, w ktérych dominuje funkcja komunikacyjna)'.
Najwazniejsze funkcje w wiekszoséci miast spetnia centrum, ktore charaktery-
zuje sie najwieksza aktywnoS$cia gospodarcza 1 kulturalna. Jest to obszar naj-
czeéciej odwiedzany zaréwno przez mieszkancéw miasta, jak i osoby do niego
przyjezdzajace?. Wérod czynnikéw decydujacych o atrakeyjnosci centrum mia-
sta W. M. Gaczek wymienia wystepowanie ciagéw handlowych ze specyficz-
nymi rozwiazaniami obshugi klientéw oraz obiektéw kultury. Do czynnikow
negatywnie wplywajacych na atrakcyjno$é centrum mozna zaliczy¢ natomiast
staba dostepno$§é komunikacyjna, niedostateczna liczbe parkingéw, brak tere-
néw zielonych oraz chaos estetyczny zabudowy.

Obecnie inwestycje produkcyjne, wielkopowierzchniowe obiekty handlo-
we, stacje paliwowe lokalizowane sa na obrzezach miast. W centrach miast
zageszcza sie natomiast istniejaca zabudowe, powstaja inwestycje ze sfery
posrednictwa finansowego, nowe obiekty biurowe, gastronomiczne, hotele,
galerie handlowe, apartamenty mieszkalne oraz podejmuje sie rewitalizacje
zabytkowych obiektéw?.

Ze wzgledu na zakres opracowania rozwazania ograniczono do analizy spo-
sobu uzytkowania nieruchomosci lokalowych na wybranych ulicach centrum

1 J. Stodezyk, Przestrzeri miasta i jej przeobrazenia, Wyd. UO, Opole 2001, s. 141.

2 W. M. Gaczek, Zarzqdzanie w gospodarce przestrzennej, Oficyna Wydawnicza Branta, Byd-
goszcz-Poznan 2003, s. 178.

3 J. J. Parysek, Miasta polskie w procesie globalizacji, w: J. Stodezyk, E. Szafranek (red.), Kie-
runki przeksztatcen struktury gospodarczej i spoteczno-demograficznej miast, Wyd. UO, Opole 2006.
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miasta Poznania. W zwiazku z toczaca sie dyskusja o dokonujacych sie prze-
ksztalceniach spoleczno-przestrzennych w centrum Poznania w pierwszej kolej-
noéci podjeto prébe oceny tych przeksztatcen w strefie centralnej miasta. Zatem
celem opracowania jest rozpoznanie zmian w zakresie sposobow uzytkowania
nieruchomoé$ci lokalowych na wybranych ulicach centrum miasta Poznania.

I1. CZYNNIKI KSZTALTUJACE UKLAD WYKORZYSTYWANIA
GRUNTOW W MIASTACH

W historii mys§li ekonomicznej rozwazania dotyczace uzytkowania ziemi
(gruntow) 1 uzyskiwanych z tytutu ich posiadania dochodéow siegaja konca
XVII w. Gléwnym, ale nie jedynym, regulatorem proceséw gospodarowania
przestrzenig 1 w przestrzeni jest renta gruntowa. Problematyka renty grun-
towe]j jest szeroko opisana w literaturze przedmiotu?, dlatego w ponizszych
wywodach nawigzano do tych kwestii, ktére objaéniaja znaczenie renty grun-
towe] jako mechanizmu warunkujacego racjonalna gospodarke gruntami
1 efektywne ich wykorzystanie. W. Petty, rente gruntowa, przypisywat war-
tosci produkeji wytwarzanej przy danych nakladach ziemi i pracy®. Zrodtem
renty gruntowej dla witasciciela ziemskiego jest produkt, bedacy wytworem
pracy robotnika rolnego®. Zalezno$¢é pomiedzy lokalizacja a renta gruntowa
zostala rozwinieta przez J. H. von Thiinena, ktory staral sie wyjaénié¢ sposoby
uzytkowania gruntéw wokél miasta stanowiacego rynek zbytu produktow rol-
nych. Wedtug teorii J. H. von Thiinena farmy rolne skupialy sie wokét rynku
zbytu — renta gruntowa, bedaca funkcja odlegtosci od rynku zbytu i kosztéw
transportu, okreélata lokalizacje okre§lonej dziatalnoéci. Teoria von Thiinena
zostata wykorzystana przez R. H. Hurda w 1903 r. do analizy rynku gruntéw
miejskich’. Zatozyl on, ze cena gruntu jest zalezna od odlegloéci od érodmies-
cia, ktére odpowiadato pojeciu rynku zbytu w teorii von Thinena. Im blizej
centrum miasta potozony jest dany teren, tym posiada wyzsza warto$é. Wraz
z rozwojem gospodarczym i przestrzennym miasta roénie wartos$¢ terendéw po-
lozonych w dalszej odlegtosci od centrum. W zwiazku ze wzrostem zamoznosci
spoleczenstwa, wzrostem popytu rosna ceny dziatek, co stanowi dodatkowe
zrédlo korzysci dla ich wlascicieli. Tereny miejskie zostaly rozdzielone na dwa
obszary: pierwszy — centrum miasta 1 drugi — jego obszary zewnetrzne, a cena
jest wynikiem popytu w ramach obu tych obszarow?®.

1 Na temat renty gruntowej pisza m.in. A. Smith, Badania nad naturq i przyczynami bo-
gactwa narodow, PWN, Warszawa 2007, s. 189-229 oraz 631 i 632, wydanie tej pracy z 1954 r.;
7. Romanow, Teorie wartosci i ceny w rozwoju mysli ekonomicznej, Wyd. AEP, Poznan 1995,
s. 20-22; Z. Romanow, Historia mysli ekonomicznej w zarysie, Wyd. AEP, Poznan 1999, s. 52;
E. Taylor, Historia rozwoju ekonomii, t. 1, Delfin, Lublin 1991; B. Czyzewski, Renty ekonomiczne
w gospodarce zZywnosciowej w Polsce, PWE, Warszawa 2013.

5 A. Zrébek-Rézanska, R. Zrébek, Renta gruntowa w teorii ekonomii klasycznej jako przyczy-
nek do rozwazan nad wartosciq ziemi, ,Acta Scientiarum Polonarum. Administratio Locorum/
/Gospodarka Przestrzenna” 7, 2008, nr 3.

6 Z. Romanow, Historia, passim.

7 H. Darin-Drabkin, Land Policy and Urban Growth, Pergamon Press, Oxford-New York 1977.

8 P. Wyatt, Can a Geographical Analysis of Property Values Aid Business, Location Plan-
ning?, RICS Research Conference — the Cutting Edge, University of Cambridge, 6-7 September,
1999.
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Koncepcja renty budowlanej, uzasadniajacej zrdznicowanie wartosci te-
renéw miejskich, oparta zostala na teorii renty gruntowej. Mechanizm jej
ksztaltowania jest jednak odmienny. Korzyéci lokalizacyjne, ktére uzytkow-
nik danego terenu moze uzyskaé, wynikaja z dwoéch kategorii cech terenu:
cech fizycznych oraz cech polozenia. Podczas gdy dla renty rolnej istotne sg
cechy fizyczne, walory przyrodnicze terenu, wpltywajace na zyznoéé ziemi, dla
renty budowlanej wazne sa te warunki fizyczne, ktére wyznaczaja intensyw-
no$¢ zabudowy 1 uzytkowanie terenu, oraz lokalizacja dziatki w stosunku do
innych elementéw zagospodarowania przestrzeni. W obu przypadkach inny
jest nie tylko zestaw istotnych cech, lecz takze 1 waga tych cech w generowa-
niu wyréznionych rodzajow rent. Nie ulega watpliwoéci, ze cechy polozenia
maja znacznie wiekszy wplyw na ceny gruntéw miejskich niz rolnych?®.

W warunkach gospodarki rynkowej zwieksza sie, ze wzgledu na rozwdj
spoleczno-gospodarczy i towarzyszace temu procesowl zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta, zasieg gruntow miejskich, wartoéé renty
budowalnej jest bowiem wyzsza niz renty gruntowej. Oznacza to, ze docho-
dy uzyskiwane z jednostki powierzchni gruntéw miejskich ksztattujq sie na
Wyzszym poziomie niz z poréwnywalnej powierzchni gruntéw rolnych, dlatego
ceny tych pierwszych sa wyzsze.

W procesie rozwoju miasta przejmowane sa na cele budowlane sasiadujace
tereny rolnicze. Funkcje miejskie uwaza sie bowiem za ekonomicznie silniej-
sze 1 posiadajace zdolno$é¢ do wyparcia innych funkcji, przynoszacych mniejsze
dochody z jednostki powierzchni.

W. M. Gaczek!'® wskazuje, ze przestrzenna dostepno$¢ miejsca nie zawsze
1 nie w pelni wyjaénia uklad renty. Na jej poziom maja bowiem wplyw inne
okoliczno$ci, a mianowicie: przestrzenna dostepno$éé komunikacyjna, poziom
wyposazenia w infrastrukture techniczna, warunki Srodowiskowe, odlegtoéé
od urzadzen infrastruktury spotecznej, status spoteczno-ekonomiczny miesz-
kancéw 1 uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego rozwoju, jako$é ist-
niejacego zagospodarowania bedaca konsekwencja rozmieszczenia réznych
funkcji w obszarze miasta, polityka przestrzenna, znajdujaca odzwiercied-
lenie w zaktadanych kierunkach przestrzennego rozwoju miasta, transport
publiczny, a zwlaszcza uktad komunikacyjny, okreslajacy czasowa dostepnoséé
konkretnego miejsca z pozostalymi.

W Swietle powyzszych okoliczno$ci wynika, ze renta gruntowa jest gtow-
nym narzedziem wyjasniajacym zréznicowanie cen gruntéw, ale nie jedynym.
Na zachowania (wybory) lokalizacyjne podmiotéw maja bowiem wplyw ko-
rzy$ci, jakie moga by¢ uzyskane dzieki lokalizacji dziatalnosci w konkretnym
miejscu. Okreslony zbiér cech charakteryzujacy okreslony fragment przestrze-
ni (gruntu) z jednej strony oraz zrdéznicowane preferencje z drugiej powoduja,
ze rozne fragmenty przestrzeni (obszaru, terenu) maja réozna wartosé dla tego
samego podmiotu badz ten sam fragment (obszar) ma rézna warto$é¢ dla réz-
nych podmiotow.

9 T. Markowski, Zarzqdzanie rozwojem miast, WN PWN, Warszawa 1999.
10°W. M. Gaczek, op. cit.
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Do gtéwnych czynnikéw objasniajacych uktad uzytkowania gruntéw w mie-

$cie zalicza sie:

— rente sytuacyjna — rente gruntowa, bedaca funkcja polozenia nierucho-
mos$cl w przestrzeni miasta,

— zagregowane koszty transportu,

— wielko$é dziatki't,

Kolejno$é funkeji terenu pod wzgledem malejace) wartoSci renty najczescie]

jest nastepujaca:

tereny uslugowe,

— tereny uslugowo-mieszkaniowe,

tereny budownictwa mieszkaniowego,
tereny rekreacyjne,

— tereny rolnicze i leéne.
Na wykresie 1 przedstawiono zalezno$¢ miedzy renta miejska a alokacja
gruntow o réznej funkeji.

Wykres 1

renta/m’ terenu

Renta miejska a alokacja gruntéw o réznej funkceji

krzywa stawek renly w sckiceze ushug

-

wraywa slawak renty w Sekiorze prremysiy

Krzywa shaanak i‘vEI.'lﬂl w handlu

Z sekbor relniczy
Centrum odleglosé d
i
v — i
H d ’ |
P q,
N terery migjskic i tereny ralnicze —

Zrédto: P. McCann, Urban and Regional Economics, OUP, Oxford-New York 2001, s. 105, za:
W. M. Gaczek, op. cit., s. 53.

S, Korenik, dJ. Stodczyk, Metropolizacja w Swietle proceséw globalizacji i regionalizacji,
w: iidem (red.), Podstawy gospodarki przestrzennej, Wyd. AEWr, Wroctaw 2005.



Uzytkowanie nieruchomosci lokalowych w strefie centralnej Poznania 373

Wykres 1 przedstawia model stawek renty i ich oddzialywanie na wybér
funkcji. Pod uwage wzieto:

— sektor uslug wyzszego rzedu,

— sektor przemystu,

— sektor handlowy (handel wielkopowierzchniowy).

Preferencje lokalizacyjne tych sektorow sa zréznicowane. Przyktadowo:
w sektorze ustug najistotniejsza jest przestrzenna dostepno$é, bezposredni
kontakt z klientem. Ustugi wyzszego rzedu (np. bankowe) kreuja wysokie
przychody na matej powierzchni. Pomioty Swiadczace te ustugi sa w stanie
zaakceptowaé wysokie stawki czynszu dzierzawy gruntu, najmu powierzch-
ni czy ceny gruntu. W miare oddalania sie od centrum spadek stawek renty
jest duzy. Z kolei handel wielkopowierzchniowy wymaga duzych powierzchni,
miejsc parkingowych. Stad najczesciej obiekty tego typu sa lokalizowane przy
trasach wylotowych, w sasiedztwie drég szybkiego ruchu. Ponadto na zrézni-
cowanie cen gruntéw w mieécie ma wplyw relacja pomiedzy popytem a podaza
gruntu pod okreslone rodzaje dziatalnosci.

III. ZMIANY W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIAST
I1ICH PRZYCZYNY

Przemiany przestrzenno-strukturalne dokonujace sie w miastach polskich
sa uwarunkowane dwiema grupami przyczyn. J. J. Parysek!? okresla je jako
czynniki endogeniczne (sa to czynniki wynikajace z wewnetrznych warun-
kéw rozwoju konkretnego miasta, np. przemiany ustrojowe, dynamika zmian
ludnos$ci, zasoby rozwojowe, dzialalno§¢ samorzadéw terytorialnych, a takze
przebieg 1 charakter procesu suburbanizacji) oraz czynniki egzogeniczne (sa
to okolicznosci lezace na zewnatrz panstwa 1 konkretnych miast, wynikajace
z dokonujacych sie przemian postindustrialnych, globalizacji 1 industrializacji
oraz integracji europejskiej).

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym, jakie dokonaty sie w Polsce
po roku 1989, sa wypadkowa nakladajacych sie na siebie proceséw przemian
ustrojowych 1 globalizacji. Dotycza one nie tylko miast, ale takze innych obsza-
row, aczkolwiek skala 1 intensywno$¢ zmian sa zréznicowane. O skali 1 inten-
sywnosci zmian decyduja lokalne uwarunkowania, w szczegoélnosci: polozenie
geograficzne, dostepno$é komunikacyjna, zasoby ludzkie, dotychczasowe zain-
westowanie, struktura lokalnej gospodarki, stan srodowiska 1 inne.

Zmiany, jakie mialy miejsce na przelomie lat szesédziesiatych i siedem-
dziesiatych w strukturze przestrzennej miast ubieglego wieku w Polsce, sa
podobne do proceséw zachodzacych w miastach europejskich!'®. Wystepujace
roznice (zakres, skala natezenia) wynikajg z uwarunkowan dotychczasowego
rozwoju miast oraz synergicznego oddzialywania globalizacji i zmian systemo-
wych.

12 J. J. Parysek, op. cit.
13 J. Regulski, Ekonomika miasta, PWE, Warszawa 1982.
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Najczestsze zmiany w przestrzennej strukturze miast w Polsce 1 ich skutki
przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1

Zmiany w przestrzennej strukturze miast w Polsce po 1989 r. i ich skutki

Rodzaje zmian

Lp. Obszar
1123|456 |7|8|9|10]|11]12

1. | Koncentracja dzialalnosci inwe-
stycyjnej — obszary zewnetrzne N N
miast 1 suburbia

Zageszczenie istniejacej zabudo- VIV N
wy w centrum

3. | Fragmentacja przestrzeni
miejskiej — nowe obszary funk- \ N N
cjonalne

Zmiany w budownictwie miesz-
kaniowym:

— osiedla substandardowe N N

— nowe kameralne osiedla S Ny N

5. | Zmiany w osiedlach mieszka- N
niowych

Rewitalizacja zakladéw i tere- N NN
néw poprzemystowych

7. | Budowa nowych zakltadow v N

8. | Intensyfikacja zabudowy
w czescl peryferyjnej i strefie v N N
podmiejskiej

9. | Przeksztalcanie terenéw uzyt- N N RN N N
kowanych rolniczo

Gdzie: 1) wyksztalcajace sie dzielnice $rédmiejskie o funkcjach handlowo-ustugowych, 2) ulice lub ciagi
uliczne tzw. zakup6éw prestizowych, 3) uzupelnianie zabudowy $rédmiejskiej o nowe obiekty handlowe,
ustugowe, administracyjno-biurowe, stawiane na wolnych terenach w centrach miast, 4) obszary zre-
witalizowanych lub rewitalizowanych obiektéw poprzemystowych, powojskowych, posktadowych, poko-
munikacyjnych i poportowych, 5) wylaczanie z ruchu kotowego lub ograniczanie tego ruchu w centrach
miast wraz z przebudowa ulic i ograniczeniem ich funkcji, 6) nowe, peryferyjne obszary inwestycyjne,
w tym nowoczesnych inwestycji przemystowych, magazynéw i sktadéw, firm logistycznych, 7) wielkie
centra handlowe o zréznicowanym charakterze i standardzie oferowanych towaréw (hipermarkety, ga-
lerie handlowe, centra handlowo-rozrywkowe), 8) nowe, kameralne osiedla mieszkaniowe, czesto za-
mkniete, chronione, zespoly, tzw. willi miejskich, apartamentowcéw, 9) peryferyjne osiedla domkoéw jed-
norodzinnych i rezydencji podmiejskich, 10) nowe tereny rekreacyjno-sportowe, 11) konflikty spoteczne,
12) zacieranie sie granicy pomiedzy miastem a strefa, podmiejska.

Zrédio: opracowano na podstawie J. J. Parysek, op. cit.
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Ponizej przeanalizowano zmiany w sieci handlowo-ustugowej w wybranych
latach w centrum Poznania.

IV. ROZWOJ SIECI HANDLOWO-USLUGOWEJ
W POZNANIU

Jednym ze skutkow transformacji ustrojowej w Polsce byt dynamiczny roz-
woj placowek handlowych po 1990 r. Rozwdéj ten byl zwiazany m.in. z prze-
ksztalceniami wlasno$ciowymi. Wraz z rozwojem przedsiebiorczo$ci na poczat-
ku lat dziewiecédziesiatych nastapit rozwdj handlu placowego 1 stoisk ulicznych.
W drugiej potowie lat dziewiecdziesiatych zaczal rozwijaé sie handel wielkopo-
wierzchniowy — powstawaly hipermarkety, galerie handlowe i1 centra handlo-
wo-rozrywkowe.

Analiza rozwoju handlu detalicznego w Poznaniu pozwala wyodrebnié czte-
ry jego etapy'4, a mianowicie:

— etap I — poczatek lat dziewiecdziesiatych — zwiazany z procesem pry-
watyzacji 1 konsolidacji sieci handlowej po okresie niedoboréw. Braki prze-
strzeni handlowo-ustugowej zaczely byé uzupelniane przez liczne niewielkie
placowki powstajace w piwnicach, na parterze i na pietrach kamienic i blokéw.
Funkcje handlowe skupiaty sie w tej formie przede wszystkim przy ulicy Swie-
ty Marcin oraz wokét Starego Rynku. Powstalty ciagi handlowe wzdluz ulic:
Dabrowskiego, Gtogowskiej, Gornej Wildy 1 Garbary, prowadzace do dzielni-
cowych targowisk. Na poczatku lat dziewiecdziesiatych powstawaty réwniez
pasaze handlowe, bedace substytutem nowoczesnych powierzchni handlowych
(np. pasaz §w. Marcin, pasaz przy ulicy Gwarnej).

— etap II — od polowy lat dziewieédziesiatych — uzupelnianie tradycyjnej
struktury o$rodkéw handlowych nowoczesnymi centrami handlowymi. Po-
wstaly wtedy pierwsze wolno stojace obiekty wielkopowierzchniowe (hiper-
markety spozywcze 1 przemystowe, finansowane przez inwestoréw zagranicz-
nych, ktérych sie¢ zostata uzupelniona sklepami dyskontowymi).

— etap III — od 2000 r. — lokalizacja nowoczesnych galerii handlowych
w centrum Poznania. W 2000 r. rozpoczeto budowe Kupca Poznanskiego, na-
tomiast w 2003 r. uruchomiono Stary Browar. Obiekty te wyznaczyly nowa 0§
handlowa miasta wzdluz ulicy Pélwiejskie;j.

— etap IV — od 2005 r. — cechuje rozwdj obiektéw handlowych, w ktérych
dzialalnoé¢ ustugowa uzupelniona jest szeroka oferta ustugowa, rozrywkowa,
gastronomiczng 1 kulturalna. Luke handlowa wystepujaca na duzych osied-
lach wypelniaja obiekty handlowe lokalizowane poza Srodmiesciem (np. Po-
znan Plaza, King Cross Marcelin, Malta Poznan).

14 T, Kaczmarek, Stara i nowa przestrzern handlowa Poznania, w: 1. Jazdzewska (red.), Nowe
przestrzenie w miescie — ich organizacja i funkcje, Wyd. UL, 1.6dZ 2006, s. 222-223.
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V. ZAKRES PRZESTRZENNY, CZASOWY
I PRZEDMIOTOWY ANALIZY

W zwiagzku z dokonujacymi sie przeksztatceniami spoteczno-przestrzenny-
mi w centrum Poznania, zakresem przestrzennym analizy sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci lokalowych objeto nastepujace ulice, posiadajace typowo
handlowy charakter:

— ulice Potwiejska,

— ulice SWiQty Marecin,

— ulice 27 Grudnia,

— ponizsze ulice Starego Miasta (Stary Rynek, Golebia, Jaskdlcza, Pade-
rewskiego, Szewska, Szkolna, Wodna, Wroctawska, Wroniecka, Zydowska).

Badanie sposobu uzytkowania nieruchomoséci lokalowych przeprowadzono
dwukrotnie: pierwszy raz — w czerwcu 2011 r. (dla ulic Pélwiejskiej, 27 Grud-
nia oraz Starego Miasta) oraz w maju 2013 r. (dla ulicy Swiety Marcin), drugi
raz — w pazdzierniku 2014 r.

Przeanalizowano sposéb uzytkowania lokali, znajdujacych sie na parterach
kamienic z witrynami sklepowymi od ulicy. Na podstawie zebranych danych,
lokale uzytkowe pogrupowano ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnoSci.
Wyodrebniono nastepujace kategorie:

— banki 1 ustugi finansowe (w tym réznego rodzaju placéwki Swiadczace
ustugi finansowe, np. SKOK, Neo Kredyty, Idea Expert),

— odziez, obuwie 1 galanteria skérzana (w tym sklepy sprzedajace odziez
sportowa 1 walizki),

— sklepy spozywcze (sklepy, w ktérych gltéwny asortyment stanowig pro-
dukty spozyweze, np. Zabka, Fresh Market, Lewiatan),

— kosmetyka 1 fryzjerstwo (obejmujace salony kosmetyczne, fryzjerskie,
studia urody, solaria i drogerie),

— apteki i ustugi medyczne (w tym zaklady optyczne),

— sklepy jubilerskie (obejmujace réwniez sklepy z zegarkami),

— ksiegarnie 1 kioski,

— sklepy specjalistyczne (m.in. sklepy z artykutami artystycznymi, instru-
mentami muzycznymi, herbaciarnie itp.),

— hotele 1 hostele,

— restauracje, fast foody i1 kawiarnie (obejmujace takze cukiernie, bary
mleczne, cukiernie, lodziarnie),

— kluby i puby,

— biura podrézy,

— artykuly gospodarstwa domowego, meble, sprzet RTV 1 AGD,

— antyki i antykwariaty,

— sztuka (obejmujace galerie sztuki 1 muzea),

— poczta,

inne (dziatalno$ci, ktére pojawily sie na obszarze objetym analiza tylko raz,
np. Centrum Informacji Turystycznej, cech, lombard, wizytowki, Lotto itp.)

Przeprowadzono takze analize udziatu lokali przeznaczonych do wynajecia
(pustostanéw) w ogoélnej ich liczbie w poszczegdlnych lokalizacjach.
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VI. ANALIZA SPOSOBU UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH W ROZPATRYWANYCH
LOKALIZACJACH POZNANIA

Na wykresie 2 przedstawiono sposéb uzytkowania nieruchomosci lokalo-
wych na Starym Mieécie w badanych okresach.

Wykres 2

Sposéb uzytkowania nieruchomoséci lokalowych na Starym Mieécie
w czerwcu 2011 r. oraz w pazdzierniku 2014 r.

poczta 8;%//2
hotele i hostele oRze VI 2011
=X 2014
antyki i antykwariaty 1114193%

1,759

art. domowe, meble, RTV 1 AGD 5'51

biura podrézy

galerie sztuki 1 muzea
ksiegarnie i kioski
jubilerzy i zegarki
apteki 1 ustugi medyczne

sklepy spozywcze

fast foody i1 bary

inne

sklepy specjalistyczne
kosmetyka i fryzjerstwo
banki i ustugi finansowe

odziez, obuwie i galanteria

kawiarnie

13,60%
12,18%

15,04%

kluby i puby

restauracje 25,09%

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Lokale w centrum Poznania (Stary Rynek wraz z okolicznymi uliczkami)
zostaly zdominowane przez branze gastronomiczna. Usci$lajac, najwiek-
szy udzial w ogélnej liczbie lokali w badanym okresie stanowily restauracje
(15,04% w 2011 r.1 25,09% w 2014 r.), w dalszej kolejnoéci kawiarnie (od-
powiednio 11,2% i 4,8%), a nastepnie fast foody 1 bary (odpowiednio 3,91%
1 7,38%). Podobna sytuacja miata miejsce w wypadku pubdéw 1 klubow, ktére
stanowily okoto 13% wszystkich lokali. Stary Rynek z okalajacymi ulicami
stanowi jedno z najbardziej popularnych miejsc odwiedzanych nie tylko przez
lokalnych mieszkancow, ale i1 turystéw czy osoby przybywajace do Poznania
w celach zawodowych oraz biznesowych. Podobna sytuacja miata miejsce
w przypadku pubodw 1 lokali.

Kolejne miejsce pod wzgledem udziatu zajmowaty sklepy odziezowe 1 obuw-
nicze (ok. 9% w badanych okresach) oraz banki 1 instytucje §wiadczace ustu-
gl finansowe (8,39% w 2011 1 4,43% w 2014 r.). Wérdd tych pierwszych zna-
lez¢ mozna przede wszystkim oferte skierowana do zamozniejszych klientéw
(zwlaszcza przy ulicy Paderewskiego).

Zmaczacy udzial wérdéd wystepujacych na Starym MieScie branz osiagne-
ly takze zaklady kosmetyczne 1 drogerie, sklepy specjalistyczne 1 spozywcze,
sklepy jubilerskie i1 ksiegarnie.

Najmniejszy odsetek stanowily lokale, w ktérych §wiadczono ustugi poczto-
we oraz w ktérych prowadzono hotele, antykwariaty i sklepy z antykami, biu-
ra podrézy oraz sklepy z artykutami gospodarstwa domowego (prawie zadne
z nich nie przekroczyly 2% ogélnej liczby lokali w badanych okresach).

W badanym okresie na Starym MieScie w najwiekszym stopniu wzrdst
udziat restauracji (o ponad 10 p.p.) oraz fast foodéw 1 baréw, ktérych liczba
prawie sie podwoila. Z kolei spadl udziat kawiarni (o ponad 6 p.p.). Udzia-
1y lokali wykorzystywanych w pozostalych branzach nie ulegly wiekszym
zmianom.

Wykres 3 przedstawia sposéb uzytkowania nieruchomosci lokalowych przy
ulicy Pétwiejskiej, na ktorej sytuacja przedstawiala sie nieco inaczej. Usy-
tuowanie pomiedzy dwiema nowoczesnymi galeriami handlowymi — Starym
Browarem 1 Kupcem Poznanskim — oraz wylaczenie z ruchu samochodowego
przyczyniaja sie do duzego skupienia na tym odcinku pieszych. W zwiazku
z powyzszym zdecydowana dominacja na niej sklepéw odziezowych i obuw-
niczych nie budzi zdziwienia. Sklepy z wymienionej branzy stanowity niemal
potowe ich ogédlnej liczby. Co wiecej, ich udziat w badanym okresie wzrést o po-
nad 5 p.p.

Na drugim miejscu uplasowaly sie banki i instytucje finansowe, ktérych
udzial w badanych okresach nie ulegl zmianie 1 wynosil 9,47%. Znaczna, czeéé
lokali stanowity takze fast foody, bary 1 kawiarnie (tacznie ok. 10%).

W badanym okresie nieznacznie wzrdst udziat sklepéw specjalistycznych,
pojawily sie takze ushugi i sklepy z innych branz. W najwiekszym stopniu
spad!l natomiast udziat ksiegarni oraz ustug kosmetycznych i drogerii (o ponad
4 p. p. w kazdej z branz). Nie zmienila sie liczba restauracji, sklepéw jubiler-
skich oraz oddzialéw poczty.
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Wykres 3

Sposéb uzytkowania nieruchomosci lokalowych przy ulicy Potwiejskiej
w czerwcu 2011 r. oraz w pazdzierniku 2014 r.

poczta g 1:02% VI 2011
art. domowe, meble, RTV i AGD 0}0(6?/;% mX 2014
restauracje %:855’22
inne °7,37%

biura podrézy 120})%/;%
kluby i puby [ Gy¥2”

2,11%

sklepy specjalistyczne 316%
jubilerzy i zegarki %:%g%
apteki 1 ustugi medyczne z?ﬁﬁz/o
sklepy spozywcze 3?1%}%‘]%
kawiarnie 4152%%%
kosmetyka i fryzjerstwo 1,05(%26%
fast foody i bary 4’261%/3%
ksiegarnie i kioski 31 6030737%

banki i ustugi finansowe

43,16%

odziez, obuwie 1 galanteria 49 47%

0% 20% 40% 60%

Zrédto: opracowanie wlasne.

7Z wyodrebnionych w opracowaniu kategorii prowadzonej dziatalnosci nie
odnotowano przy ulicy Pétwiejskiej hoteli ani hosteli, zakladéw pienieznych,
ani galerii czy muzedw.

Na wykresie 4 przedstawiono sposéb uzytkowania nieruchomosci lokalo-
wych przy ulicy 27 Grudnia w badanym okresie.

Badaniem objeto takze lokale potozone przy ulicy 27 Grudnia. W tej lo-
kalizacji w usytuowane byly gléwnie banki i ustugi finansowe. Chociaz ich
udzial ulegt zmniejszeniu (z prawie 41% w czerwcu 2011 r. do 35% w pazdzier-
niku 2014), to 1 tak stanowily zdecydowana wiekszo$¢ wérdd wszystkich lokali
w analizowanym okresie.

Niemal trzykrotnie spadl udzial sklepéw odziezowych 1 obuwniczych
(z 13,64% w 2011 r. do 5% w 2014), a dwukrotnie — udziat aptek 1 ustug me-
dycznych (9,09% w 2011 r.do 5% w 2014). Pojawily sie natomiast sklepy
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Wykres 4

Sposéb uzytkowania nieruchomoséci lokalowych przy ulicy 27 Grudnia
w czerwcu 2011 r. oraz w pazdzierniku 2014 r.

biura podrézy VI 2011

X 2014

restauracje

sklepy specjalistyczne
inne

kawiarnie

fast foody 1 bary
sklepy spozywcze

apteki i ustugi medyczne

odziez, obuwie 1 galanteria

- o 40,91%
banki 1 ustugi finansowe

35,0P%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Zrédto: opracowanie wlasne.

specjalistyczne (herbaciarnia, zielarnia) i inne rodzaje dziatalnosci (np. szkota
jezykowa, Lotto). W badanym okresie powstaly takze restauracje oraz biuro
podrézy. Nie odnotowano lokali, w ktérych prowadzona byla dzialalnosé zali-
czana do pozostatych analizowanych kategorii (sklepy jubilerskie, kosmetycz-
ne, z artykutami gospodarstwa domowego, ksiegarnie itd.).

Wykres 5 przedstawia sposéb uzytkowania nieruchomoéci lokalowych
przy ulicy Swiety Marcin. Podobnie jak w przypadku ulicy 27 Grudnia, domi-
nujaca grupe wérod dziatalnoéci prowadzonych przy ulicy Swiqty Marecin sta-
nowily w badanym okresie banki i ustugi finansowe (46,03% w 2013 r. oraz
36,92% w 2014), ktorych duza czes$é rozmieszczona jest w budynkach biurow-
cow ,Alfa”. Drugie miejsce pod wzgledem udzialéw w ogdlnej liczbie lokali
zajely sklepy odziezowe 1 obuwnicze (odpowiednio 30,16% 1 18,46%). Kolejne
pozycje zajmowaly sklepy spozywcze (ok. 10-12%) oraz apteki i ustugi me-
dyczne (ok. 10%). Znaczna cze$é stanowily takze lokale zajete przez branze
gastronomiczna.

Na zblizonym poziomie w analizowanym okresie utrzymat sie udziat ksie-
garni, sklepow jubilerskich 1 sklepéw z artykutami domowymi, hoteli oraz ope-
ratoréw sieci telefonii komoérkowe;.
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Wykres 5

Sposéb uzytkowania nieruchomosci lokalowych przy ulicy Swiety Marcin
w maju 2013 r. oraz w pazdzierniku 2014 r.

0,00%

kawiarnie 6,15% V 2013

sklepy specjalistyczne 0’?,0;@% mX 2014
operatorzy GSM g:&g%
art. domowe, meble, RTV i AGD g’égf,)//l‘)’

biura podrézy 615%

hotele 1 hostele
jubilerzy i1 zegarki

restauracje 69%

9,562%

apteki i ustugi medyczne 16.77%

kosmetyka i fryzjerstwo
ksiegarnie 1 kioski

fast foody i bary

sklepy spozywcze

inne
odziez, obuwie i galanteria 30,16%
banki 1 ustugi finansowe 36,92% 46,03%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Zrédto: opracowanie wlasne.

W badanym okresie wzrést udzial biur podrézy (z 3,17% do 6,15%), sklepow
spozywczych 1 restauracji (o prawie 3 p.p.), pojawily sie kawiarnie 1 sklepy
specjalistyczne. Zmniejszyl sie natomiast udzial najliczniej reprezentowanych
grup — bankéw 1 ustug finansowych oraz sklepéw z konfekcja.

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze udzial poszczegdlnych branz w bada-
nych lokalizacjach byt zréznicowany. Wéréd dzialalno$ci prowadzonych przy
ulicach Swiety Marcin 1 27 Grudnia w zdecydowanej mierze dominowaly ustu-
gl bankowe i finansowe. Znaczna czeéé stanowily takze sklepy konfekcyjne
1lokale gastronomiczne. Z kolei przy ulicy Pélwiejskiej zlokalizowane sg prze-
de wszystkim sklepy odziezowe 1 obuwnicze (ich udzial wzrést w badanym
okresie). Na Starym MieScie przewazaja natomiast wsrod oferowanych ustug
lokale z branzy gastronomicznej, przy czym zauwazalny jest spadek udzialu
baréw szybkiej obstugi i fast foodéw oraz kawiarni na rzecz restauracji.
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VII. ANALIZA PUSTOSTANOW

Zakresem badania objeto réwniez liczbe pustostanéw, czyli lokali niezaje-
tych, przeznaczonych na wynajem.

Liczbe oraz udzial lokali przeznaczonych do wynajecia w ich ogdlnej liczbie
na analizowanym obszarze przedstawiaja odpowiednio tabela 2 oraz wykres 6.

Tabela 2
Liczba lokali przeznaczonych do wynajecia w poszczegdlnych lokalizacjach
w czerwcu 2011 r. (maju 2013) oraz w pazdzierniku 2014 r.
Lokalizacja VI 2011 (V 2013) X 2014
ul. Pétwiejska 1 6
ul. 27 Grudnia 5 0
Stare Miasto 9 50
ul. Swiety Marcin 10 7

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wykres 6

Udzial pustostanéw w ogdlnej liczbie lokali w czerwcu 2011 r. (maju 2013)
oraz w pazdzierniku 2014 r.

95 00% - - mX 2014
H 0
VI 2011 (V 2013)
20,00% - o
15,87%
15,00%
10,779
10,00%
6,32%
5,00% | 3,15%
1,05%
0,00%
ul. Pétwiejska ul. 27 Grudnia Stare Miasto ul. Swiety
Marcin

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Liczba lokali przeznaczonych do wynajecia w badanych rejonach byta zroz-
nicowana 1 sie zmieniala.

Najwieksza zmiana nastapita w przypadku ulicy 27 Grudnia. Przy niewiel-
kiej ogdlnej liczbie lokali przy tej ulicy ponad 22% z nich w czerwcu 2011 r. byto
przeznaczonych do wynajecia (5 z nich, czyli prawie co czwarty lokal). Prze-
prowadzone jednak w tym czasie remonty 1 modernizacje tych nieruchomosci
niewatpliwie przyczynily sie do zmiany, w pazdzierniku 2014 r. kazdy z nich
byl juz bowiem zajety.

Spadta réwniez liczba pustostanéw przy ulicy SWiQty Marcin (z 10 w maju
2013 r. do 7 w pazdzierniku 2014).

Zdecydowanie mniejszym zainteresowaniem cieszyly sie lokale usytuowa-
ne na Starym Mieécie. Udzial pustostanéw w ogdlnej liczbie wzrdst tam naj-
bardziej 1 osiagnat najwyzszy udzial wérod badanych lokalizacji. Liczba lokali
przeznaczonych do wynajecia zwiekszyla sie z 9 w czerwcu 2011 r. (3,15%) do
50 (18,45%). W ramach poszczegé6lnych ulic Starego Miasta sytuacja jest zréz-
nicowana. Najwiecej pustostanéw w pazdzierniku 2014 r. odnotowano przy
ulicach Wronieckiej, Wodnej i Zydowskiej (facznie 31 lokali). Przy ulicy Pade-
rewskiego 1 Jaskéteze] w tym czasie nie bylo wolnych lokali.

W badanym okresie wzrosta liczba pustostanéw takze przy ulicy Pétwiej-
skiej. W czerwcu 2011 r. byl tylko jeden lokal przeznaczony na wynajem (co
stanowito 1,05% ich ogélnej liczby). Natomiast w pazdzierniku 2014 r. liczba
pustostanéw wzrosta do 6 (co dato ponad 6% udziat).

VIIL. ZAKONCZENIE

Celem opracowania byto rozpoznanie zmian w zakresie sposobow uzytko-
wania nieruchomosci lokalowych na wybranych ulicach centrum miasta Po-
znania. Przeprowadzona analiza potwierdzila, ze sposéb uzytkowania nieru-
chomoéci lokalowych usytuowanych przy wybranych ulicach centralnej strefy
Poznania uzalezniony jest od funkcji, jaka pelni obszar, w ktéorym lokale sa
usytuowane. Stare Miasto, pelniace reprezentacyjna role, zdominowane jest
przez restauracje, kawiarnie 1 kluby. Ulica Pétwiejska natomiast, laczaca
dwie galerie handlowe: Kupiec Poznanski oraz Stary Browar — przez sklepy
odziezowe 1 obuwnicze. Na ulicach Swiety Marcin i 27 Grudnia przewazaja,
natomiast instytucje finansowe 1 banki. Niepokdj budzi wysoki wskaznik pu-
stostanéw odnotowany w rejonie Starego Miasta oraz ulicy Swi(—gty Marcin.
Aby przyciagnaé potencjalnych najemcéw, niezbedne jest podjecie okreslonych
krokéw przez wladze miejskie, ktore zwieksza atrakcyjno$é centrum miasta.
Zapewni¢ to moze jedynie konsekwentnie prowadzona polityka przestrzenna,
ukierunkowana na zapanowanie nad chaosem wystepujacym w tym rejonie
miasta.

Powyzsze rozwazania wpisuja sie w toczaca sie dyskusje o dokonujacych sie
zmianach w przestrzennym rozkladzie funkeji na obszarze miasta. W opraco-
waniu przeprowadzono analize sposobu uzytkowania lokali usytuowanych je-
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dynie przy wybranych ulicach centralnej strefy Poznania. Niewatpliwie, obok
czasowego 1 przestrzennego zakresu badania, wskazane byloby poszerzenie
takze przedmiotu obserwacji, co autor planuje uczyni¢ w kolejnych opracowa-
niach.

dr Justyna Tanas
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Justyna.tanas@ue.poznan.pl

THE USE OF REAL ESTATE PREMISES IN THE CENTRAL AREA
OF THE CITY OF POZNAN

Summary

The main aim of this research is to identify changes in property use in selected streets in
Poznan city centre. In the first part of the paper there were presented the factors influencing the
land use system in the cities, the changes in the spatial structure of contemporary Polish cities
and the stages of development of the commercial network-service in Poznan during the period of
the market economy.

In the empirical part of the analysis of usage of real estate premises in the city centre the
spatial scope was determined as selected streets in the city centre (Swiety Marecin, Pétwiejska,
27 Grudnia and the Old Town). Based on the collected data, commercial properties were grouped
by type of business. An analysis of vacancy rates was also carried out.

The analysis confirmed that the type of use of property located in selected central streets of
Poznan area is dependent on the function of the area in which the premises are located.



