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SPOLECZNA PERCEPCJA
POZIOMU ROZWOJU RYNKU
NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH
W LESZNIE JAKO PRZESLANKA
W PLANOWANIU
POTENCJALNYCH DZIALAN
INWESTYCYJNYCH

Artykul wpisuje si¢ w trwajaca od kilku lat debatg¢ o rozwoju sfery wielko-
powierzchniowego handlu detalicznego w Lesznie. Jest on poklosiem dwueta-
powych badani autoréw, zrealizowanych w latach 2010-2012 na rzecz Urzedu
Miasta Leszna. W opracowaniu ukazano, w jaki sposéb mieszkancy Leszna
postrzegali oraz oceniali poziom, tempo i kierunki rozwoju lokalnego handlu
detalicznego. W ujeciu rynkowym publikacja nawiazuje do problematyki
procesow decyzyjnych w planowaniu inwestycji w nieruchomosci komercyjne
(handlowe), wskazujac na realne mozliwosci wykorzystania dla ich potrzeb

przekrojowych badan ankietowych.

1. Wstep

0zw0j rynkoéw nieruchomosci

komercyjnych, w tym handlo-

wych z zasady znajduje si¢ pod
silnym wptywem ogoélnej sytuacji
makroekonomicznej czy cyklicznosci
koniunktury. Wyzsza elastyczno$é
reakcjijest atutem w fazie przyspieszenia
gospodarczego, natomiast skutkuje silnie
negatywnie w okresie recesji. Uwzgled-
nianie rozmaitych uwarunkowan regio-
nalnych oraz lokalnych, zwlaszcza na
rynku nieruchomos$ci handlowych,
W opinii autoréw ma szans¢ okazaé si¢
interesujacym sktadnikiem oceny sy-
tuacji, zwlaszcza przy rekonstrukcji
mozliwie szerokiego spektrum przesta-
nek w planowaniu nowych inwestycji.

W artykule zaproponowano wyko-
rzystanie powszechnie znanego instru-
mentu badawczego — kwestionariusza
ankietowego, do budowy obrazu nasy-
cenia oraz poziomu ilo§ciowo-jakos-
ciowego rozwoju rynku nieruchomosci
handlowych w Lesznie, z perspektywy
klientow/uzytkownikow. Uzyskany w ba-
daniach obraz jest wprawdzie naznaczony
subicktywizmem (badanie w znacznej
mierze bazuje na odczuciach, a nie na
eksperckiej wiedzy respondentow), lecz
zarysowano go w sposob wiarygodny
(préba badawcza przekroczyta 1000
dorostych o0s6b o zréznicowanym

i reprezentatywnym profilu), przez co
odwzorowuje nie tylko ,odczucia
spoteczne”, ale w konsekwencji przektada
si¢ na konkretne, rynkowe reakcje
i sktonnosci do podejmowania konkret-
nych decyzji konsumenckich.

Za cel opracowania przyjgto analizg
spotecznej percepcji  funkcjonujacego
w Lesznie handlu detalicznego i oceng
kierunkéw jego rozwoju, gtownie
w kontekscie rynku nieruchomosci han-
dlowych. Przeprowadzona analiza
dynamiki i ocena zmian w handlu
detalicznym w Lesznie dotyczy dwoch
lat, tj. roku 2010 oraz 2012 i uwzglednia
punkt widzenia mieszkancow samego
miasta i okolic. Czyni to zado$¢ postu-
latowi partycypacji spolecznej w prze-
mianach miejskich i wspotkreowaniu
przestrzeni przezjej uzytkownikow.

Artykut moze by¢ traktowany takze
w kategoriach bardziej uniwersalnych,
jako przyktad wykorzystania kwestio-
nariusza ankietowego do budowy bazy
wiedzy o rynku nieruchomosci komer-
cyjnych, na podstawie oceny i percepcji
oferty tego rynku w perspektywie do-
celowych grup odbiorcéw. Jest to zatem
proba wskazania na istotno$¢ analizy
przestanek popytowych podczas oceny
mozliwo$ci 1 zagrozen rozwojowych na
komercyjnych rynkach nieruchomosci.
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2. Leszno jako osrodek
handlowy subregionu

unktem wyjscia w poczatkowe;j fa-

zie badania percepcji rozwoju nie-

ruchomosci handlowych w Lesznie
byla kwestia pojmowania miasta jako
o$rodka handlowego subregionu'. W roku
2010 zaledwie 43,7% mieszkancoOw
dostrzegalo taka funkcje i pozycj¢ Leszna.
Z kolei az 32,5% respondentéw odpo-
wiedzialo negatywnie. Po zaledwie 2 latach
opinia mieszancéw ulegla zdecydowanej
zmianie — az 77,4% ankietowanych
postrzega Leszno jako handlowy osrodek
subregionalny, przy udziale zaledwie 5,2%
odpowiedzi negatywnych. Osob niezde-
cydowanych w ciagu tych 2 lat ubylo o0 6,4
punktéw procentowych (Tabela 1).

I Subregion jest tu pojmowany jako dawne wojewodztwo leszczynskie.
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Tabela 1

Czy Leszno jest handlowym

osrodkiem subregionu?

Leszno jako osrodek handlowy subregionu

zdecydowanie TAK 10,4% 26,8%
raczej TAK 33,3% 50,60%
trudno powiedzie¢ 23,8% 17,4%
raczej NIE 25,3% 4,7%
zdecydowanie NIE 7,2% 0,5%
SUMA 100,0% 100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Oznacza to, ze zmiany zaistniate
w handlu detalicznym w Lesznie zostaty
odnotowane w $§wiadomosci lokalnej
spotecznosci 1 odegraty pozytywna rolg
W postrzeganiu roli miasta i rozwoju jego
funkcji handlowej. Wyniki badan po-
twierdzaja zaobserwowana w 10-letniej
perspektywie czasowej tendencj¢ zmian
w kierunkach rozwoju Leszna®, gdzie
dostrzega si¢ ciagly wzrost znaczenia
miasta jako o$rodka handlowego (mie-
rzonego ranga 1 udzialem wskazan
respondentéw). Badacze z Uniwersytetu
im. A. Mickiewicza w Poznaniu pod-
kreslaja stabilnos¢ poparcia lesznian dla
trzech priorytetowych kierunkéw roz-
woju miasta, o ekonomicznym charakte-
rze: jako osrodka przemystu, gospodarki
i handlu. Tak wyrazna zmiana wizerunku
i postrzegania miasta przez jego miesz-
kancow jest niewatpliwie efektem wew-
netrznych zmian gospodarki samego
miasta, jak i jego otoczenia. Miasto po
reformie administracyjnej (z 1 stycznia
1999r.) zostato zdegradowane ze stolicy
wojewodztwa do rangi siedziby powiatu.
Mimo to dzisiejsze Leszno utrzymalo

sSwoja pozycje waznego osrodka gospo-
darczego — miasta o duzym, skumulowa-
nym majatku. Chodzi tu o rozbudowana
i unowoczes$niang infrastrukture drogo-
wa, nowoczesng infrastruktur¢ komu-
nalna i ochrony $§rodowiska, czy sprawna
komunikacje¢ publiczng.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat
zmianie uleglta rowniez opozniona
w rozwoju struktura handlowa. Drobny
handel kupiecki — dotychczas bardzo,
anawet nazbyt rozwinigty w miescie, tak
konserwowany w dalszym ciagu mogh
sta¢ si¢ znaczaca bariera rozwojowa
miasta. Wyniki badan wskazuja na
pozytywny odbidr kierunkdéw zmian
w strukturze handlu, w tym rowniez
nowoczesnego handlu. Niebagatelne
znaczenie dla dalszego stymulowania
rozwoju handlu w miescie ma infra-
struktura komunikacyjna o charakterze
zewngtrznym (drogi publiczne i kolejo-
we), ktore w ostatnich latach poddawane
sa gruntownej modernizacji.

Site zmian w postrzeganiu Leszna
jako osrodka handlowego na poziomie
subregionu ilustruje takze $rednia
wazona odpowiedzi (odpowiedz zdecy-
dowanie tak = 5 pkt., odpowiedz zdecy-
dowanie nie = 1 pkt.), ktora wyniosta
w roku 2012 az 3,99 i przewyzszyta wy-
nik zroku 2010 az o 0,85 pkt. Oznacza to
wyrazny wzrost pozytywnych odczuc
spotecznosci miasta w zakresie odczyty-
wania rangi Leszna jako o$rodka subre-
gionalnego. Takie zjawisko $§wiadczy
o pozytywnej reakcji mieszkancoOw na
nowo powstate wielkopowierzchniowe
obickty handlowe (WOH) w miescie,
ktore zaczety funkcjonowaé dopiero od
2011 roku. W 2012r. jedynie co 20 osoba
sceptycznie odniosta si¢ do stwierdzenia
o subregionalnej roli Leszna jako os$rod-
ka handlu.

Powyzsze wyniki wskazuja na wyso-
ka dynamike¢ zjawisk spolecznych. Sa
one efektem znaczacej zmiany sieci
handlowej Leszna odnotowanej w ciagu
kilku ostatnich lat — pojawienie si¢
nowoczesnych obiektow handlowych
spowodowato zmiang percepcji charak-
teru miasta. Porownujac wyniki badan
z 2012 roku z wcze$niejszymi o 2 lata
mozna stwierdzi¢ wyrazne, wewngtrzne
dowartosciowanie Leszna jako osrodka
handlu, réwniez na tle subregionu.
Oznacza to, ze w oczach wigkszej czgsci
respondentow Leszno stato si¢ na tyle
atrakcyjnym o$rodkiem handlowym lub
wzmocnito swoja dotychczasowa range,
by by¢ wiodaca propozycja dla miesz-
kancéw dawnego wojewddztwa lesz-
czynskiego.

2 Cichocki R., Cichocki P., Jakubowski P., Zycie w Lesznie, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznaf 2010.

Oddana do uzytku w 2011r. najnowocze$niejsza Galeria Leszno jest w opinii lesznian uznana za najbardziej atrakcyjne centrum handlowo-ustugowe Leszna
Zrodto:http:/www.thecity.com.pl/ [15.06.2012]
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3.Baza handlowa Leszna

a zadane pytanie ,,Jak ocenia

Pan(-i) istniejace obiekty han-

dlowe w Lesznie?” zdecydowa-
na wigkszo$¢ respondentow odpowie-
dziala, ze ocenia istniejace obiekty han-
dlowe w Lesznie jako wystarczajace lub
przydatne (w roku 2010 bylo to 82,3%
odpowiedzi, aw roku 2012 bylo to 94,4%
ogo6tu). Najbardziej widoczny byt wzrost
udzialu ocen najwyzszych (wystarcza-
jacych) — w ciagu 2 lat odsetek ten
zwigkszyt si¢ o 15,3 pkt. proc. Jedno-
czesnie wyraznie spadl udzial odpo-
wiedzi ,,mato przydatne” — spadek o 11,6
pkt. proc. (Tabela 2).

Oznacza to, ze lesznianie korzystaja
z istniejacej bazy handlowej, lecz nie
zawsze owa baza jest w stanie zaspokoic
wszystkie ich potrzeby. Tu powraca
problem niezaspokojenia ekskluzyw-
nych potrzeb konsumentow w zakresie
handlu. Zupelna negacja przydatnosci
bazy handlowej Leszna jest zjawiskiem
marginalnym (w 2012 roku tylko 0,6%
odpowiedzi).

Oceny uzyskiwane przez Leszno
w badanych kategoriach pogtebionej
analizy bazy handlowej wskazuja na
zblizanie si¢ do stanu réwnowagi,
w ktorym odczucie ilo§ciowego zaspo-
kojenia potrzeb konsumentéw na rynku
lokalnym staje si¢ dominujace. 53,5%
respondentow wyrazatlo w roku 2012
opini¢ o wystarczajacej lub zdecydowa-
nie wystarczajacej liczbie obiektow
handlowych w mies$cie (Tabela 3).
Towarzyszy temu réwniez pewne zaspo-
kojenie potrzeb jakosciowych (44,9%
respondentéow dostrzega urozmaicenie
bazy handlowej Leszna). Nie jest to

Tabela 2

Ocena przydatnosci istniejacej

bazy handlowej

Ocena istniejgcych obiektow handlowych w Lesznie w Lesznie

sg wystarczajace 22,4% 37,7%

sg przydatne, ale niewystarczajace 59,9% 56,7%
sg mato przydatne 16,6% 5,0%

sg nieprzydatne 1,2% 0,6%

SUMA 100,0% 100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

jednak sytuacja idealna — wysublimo-
wane potrzeby ekskluzywno$ci bazy
handlowej pozostaja niezaspokojone
(zaledwie 22,4% odpowiedzi sugeruje od-
czucie ekskluzywnosci bazy handlowe;j
Leszna). Sugeruje to potrzebg zaistnie-
nia/stworzenia pewnej niszy eksklu-
zywnego handlu w Lesznie (Tabela 3).
Dla uzyskania bardziej przejrzystej
oceny sytuacji przez lesznian uzyskane wy-
niki poddano standaryzacji w celu wyska-
lowania odpowiedzi w zakresie zmien-
nosci od -2 do +2. Obliczony parametr
nazwano dla potrzeb opracowania
,wskaznikiem odczu¢ spotecznych™.
Uzyskano nastgpujace wartosci wskaz-
nika:
e w kategorii iloSciowego nasycenia
bazy handlowej w Lesznie w roku

2010 -0,02, a w roku 2012 wyrazny
wzrost do poziomu +0,52;

w kategorii jako$ciowego urozmaice-
nia bazy handlowej Leszna w roku
2010 -0,27, a w roku 2012 wzrost do
poziomu +0,32. Byt to najbardziej dy-
namiczny wzrost oceny sposrod trzech
badanych kategorii (az0 0,59 pkt.);

w kategorii ekskluzywnos$ci oferty
handlowej Leszna w roku 2010 -0,63,
a w roku 2012 wzrost do poziomu
-0,21. Pomimo wyraznego wzrostu
sredniej oceny nadal w Lesznie odno-
towuje si¢ niezadowalajacy poziom
ekskluzywnos$ci oferty handlowej
(oznacza to w innym ujeciu, ze oferta
handlowa jest nadal postrzegana jako
w znacznej mierze powszechna, czyli
standardowa).

3 Wskaznik odczué spolecznych pozwala w czytelny sposob zobrazowaé odczucia spotecznosci
leszczynskiej, ktora ocenia badane zjawiska na zasadzie ,,zimno-ciepto” w przedziale [-2 - +2];
gdzie -2 oznacza odczucia (wrazenia) skrajnie negatywne, 0 — odczucia neutralne lub brak zdania,

za$ +2 oznacza przekonanie skrajnie pozytywne.

Tabela 3

Wielokryterialna charakterystyka stanu bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

I) niewystarczajaca vs. wystarczajaca ilosciowo _ tru.dnol . racze) -
powiedzie¢ wystarczajaca
2010 9,6% 28,3% 28,3% 21,8% 12,0%
2012 23,2% 29,7%
2) uboga vs. urozmaicona jako$ciowo trqdno_ , racze) -
powiedzie¢ urozmaicona
2010 13,0% 30,7% 32,5% 17,8% 6,0%
2012 32,9% 33,0%
trudno raczej
3) powszechna vs. ekskluzywna powiedzied ckskl . -
2010 18,2% 34,7% 37,5% 7,6% 2,0%
2012 11,9% 23,8% 42,0% 17,7% 4,7%

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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4. Spoleczna ocena zmian
w handlu w Lesznie w la-
tach 2010-2012

80,4% respondentow ocenito zmiany
w handlu w Lesznie pozytywnie lub
zdecydowanie pozytywnie. Oséb nega-
tywnie ustosunkowanych do przemian
w leszczynskim handlu bylo niespelna
4%. Proporcja odpowiedzi pozytywnych
do negatywnych (okoto 22:1) jedno-
znacznie wskazuje na ciepty odbidr
zachodzacych w latach 2010-2012 zmian
w Lesznie. Odzwierciedla to wymiar
spotecznego poparcia obserwowanych
zjawisk. Zastosowany wskaznik odczué
spotecznych uzyskat wartos¢ +0,91, co
rowniez potwierdza opisana wyzej
charakterystyke (Rycina 1).

83,8% badanych ocenito zmiany
jakosciowe zachodzace w leszczynskim
handlu w latach 2010-2012 jako zde-
cydowanie lub raczej pozytywne (tj. jako
poprawa jakosci bazy handlowej).
Natomiast opinie negatywne wyrazito
1,3% respondentow. Uzyskano w ten
sposob proporcje odpowiedzi zwolen-
nikow zmian w handlu do odpowiedzi
0s0b sceptycznie do nich nastawionych
jak 64:1. Wskaznik odczué spotecznych
tym razem przyjat wartos¢ +1,00, co
odzwierciedla wyraznie pozytywne od-
czucia mieszkancow (Rycina 2).

Respondenci wyrazali przekonanie
o wilasciwym rozmieszczeniu obiektow
handlowych w Lesznie — suma opinii
pozytywnych wyniosta w 2012r. 57,2%
ogotu. Tylko 13% respondentéw bylo
przeciwnego zdania. Zastanawiajacy jest
fakt udzielenia az 29,8% odpowiedzi
LHtrudno powiedzie¢”, ktory moglby
$wiadczy¢ o braku wiedzy lub wyraz-
nego przekonania w badanej kwestii
(Tabela4).

Wskaznik odczué spotecznych wy-
liczony dla badanego zagadnienia przyjat
warto$¢ +0,49, co potwierdza generalne
pozytywne odczucia spotecznosci lo-
kalnej w zakresie analizy rozkladu
przestrzennego handlu w Lesznie.

Rycina 1
Ocena ogolna zmian handlu w Lesznie w latach 2010-2012

0,
3,2% 5%y 8w

65,6%

[l zdecydowanie pozytywne [ raczej pozytywne [ trudno powiedzie¢

[ raczej negatywne [ zdecydowanie negatywne

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rycina 2
Ocena zmian w zakresie jakosci bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

1% 0,2%

65,7%

[l zdecydowana poprawa [ raczej poprawa [ trudno powiedzie¢

[ raczej pogorszenie [l zdecydowanie pogorszenie

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 4

Rozkiad przestrzenny obiektow handlowych w Lesznie

w Lesznie jest whasciwy?

Czy rozktad przestrzenny obiektow handlowych

raczej trudno
tak powiedzie¢

SUMA - 1002 respondentow

62 511 299 116 14

Udzial %

6,2% 51,0% 29,8% 11,6% 1,4%

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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5. Preferowana liczbailo-
kalizacja WOH w Lesznie

olejne pytanie ankietowe zmie-
rzalo w kierunku wskazania
oczekiwan co do realizacji

i lokalizacji nowych centrow handlo-
wych w miescie. Jest informacja pow-
szechnie znana, ze w centrum Leszna jest
obecnie planowany co najmniej jeden
nowy wielkopowierzchniowy obiekt
handlowy, tj. Galeria Handlowa ,,Go-
plana”. Zasadne z punktu widzenia
rozwoju miasta jest pytanie: ile Leszno
potrzebuje jeszcze takich obiektow?
Nalezy bowiem zdawaé sobie spraweg
z konsekwencji przestrzennych i spo-
teczno-gospodarczych zwiazanych z ich
uruchomieniem (Tabela 5).

Na przestrzeni ostatnich lat lesznia-
nie do$¢ precyzyjnie okreslili potrzeby
powstania kolejnych WOH w miescie.
W roku 2010 niemal 1/3 respondentow
wskazywata na konieczno$¢ powstania
4 kolejnych obiektéw, a w roku 2012
oczekiwania lesznian koncentrujg si¢ na
1-2 nowych obiektach WOH. Biorac pod
uwage fakt, ze w latach 2010-2012
powstaly w Lesznie dwa nowe WOH
(centrum ,,Galeria Leszno” oraz ,, Tesco
extratOBI”), mieszkancy niezmiennie
wskazuja na potrzebg funkcjonowania
czterech wielkopowierzchniowych cen-
trow handlowych nowej generacji (nie
liczac CH ,,Manhattan”, ktore dziatato
juzprzed podjeciem badan).

W roku 2012 najczg$ciej padata od-
powiedz — Leszno potrzebuje jednego
wielkoformatowego obiektu handlo-
wego (prawie 46% ogoétu). Z tresci
pytania w kwestionariuszu ankietowym
jasno wynika, ze chodzi tu o Galerig
,,Goplana”, jako inwestycj¢ de facto juz
przesadzona. Natomiast kolejne 37,9%
odpowiedzi wyrazato oczekiwanie na
kolejny, poza Galeria ,,Goplana”, obiekt
typu WOH. Nalezy tu zaznaczy¢, iz
przypuszczalnie chodzi o ,,Galerig
Mtyny”, ktora od lat funkcjonuje w §wia-
domosci spotecznej mieszkancoéw jako
potencjalny obiekt handlowo—ustugowy.
Odpowiedzi sugerujace wigksza liczbe
(3 lub wigcej) obiektow WOH, byly
nieliczne —tacznie 16,4% ogotu.

W kwestionariuszu ankietowym z ro-
ku 2012 rozszerzono pytanie dotyczace
WOH o wskazanie oczekiwan odnosnie
do lokalizacji nowych centrow handlo-
wych. Pytanie to stanowi naturalng
konsekwencje 1 poglebienie analizy
problemu liczby WOH w Lesznie.

Tabela 5
Zapotrzebowanie na centra handlowe w Lesznie
lle potrzeba w Lesznie WOH? 2010 2012
1 17,8% 45,7%
2 18,0% 37,9%
3 18,4% 12,9%
4 29,5% 2,7%
5 lub wiecej 16,4% 0,8%
SUMA 100,0% 100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 6

Preferowane lokalizacje WOH w Lesznie

Preferowane lokalizacje
dla nowych WOH w Lesznie

liczba
odpowiedzi

(mozliwe odpowiedzi

wielokrotne)

poza Lesznem 384 38,3%
Srodmiescie 337 33,6%
Zatorze 273 27,2%
Gronowo 170 17,0%
Grzybowo 108 10,8%
Zaborowo 94 9,4%
Podwale 59 5,9%
Przylesie 53 5,3%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

38,3% respondentow sugerowato
lokalizacje peryferyjna WOH, poza
miastem Lesznem. Jest to odzwierciedle-
nie racjonalnych oczekiwan idacych
w kierunku podwyzszenia dostgpnosci
komunikacyjnej obiektow o duzym polu
oddzialywania przestrzennego. Biorac
pod uwage dotychczasowe rozmiesz-
czenie istniejacych obiektow WOH oraz
wskazane preferencje lokalizacyjne,
nalezy przypuszczaé, iz tego rodzaju
obiekt (na peryferiach miasta) mogltby
znalez¢ si¢ na potnoc od Leszna (jako
swoista przeciwwaga dla silnie skoncent-
rowanej obecnosci handlu na wylocie
z Leszna w kierunku Wroctawia).

Jednoczesnie, az 17% respondentow
wskazywato podobna, pdinocna loka-
lizacjg, ale w granicach administra-
cyjnych miasta (Gronowo). Sugerowane
odpowiedzi nie wydaja si¢ jednak do
konca racjonalne, ze wzgledu na maly
potencjal ludno$ciowy na obszarze
Gronowa oraz nowo otwarte centrum

handlowe ,,TESCO extra+OBI” (wysoki
odsetek wskazan dla Gronowa mozna
tlhumaczy¢ takze efektem duzej proby
respondentow pochodzacych z tej czgsci
miasta).

Znaczacy odsetek respondentdéw
(27,2% ogotu) wskazywal na Zatorze
jako obszar lokalizacji nowego WOH.
Jest to uzasadnione ze wzgledu na brak
tego typu obiektu w tej cze$ci miasta,
przy sporym potencjale ludnosciowym
(ok. 10 tys. mieszkancow). Ponadto,
poprzez odizolowanie linia kolejowa
Zatorza, miasto traci spdjnos¢ prze-
strzenna. Zaobserwowane zaintereso-
wanie Zatorzem jako lokalizacja nowego
WOH moze odzwierciedla¢ odczucie
braku tatwego dostgpu i zaspokojenia
potrzeb mieszkancow w zakresie handlu
iushug (Tabela 6).

Sposrod lokalizacji typowo miej-
skich respondenci preferuja zdecydowa-
nie (33,6% odpowiedzi) lokalizacjg
WOH w Srodmiesciu.

Marzec 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



6. Preferowane typy
obiektow handlowych

lanujac badania uznano, iz bardzo

wazna kwestia sa kategorie/ro-

dzaje obicktow, w ktorych lubia
dokonywaé¢ zakupow. Warto zauwazy¢,
ze respondentom umozliwiono udziele-
nie maksymalnie 3 odpowiedzi na ana-
lizowane pytanie. Srednio ankietowani
udzielali w obu okresach badan podobna
liczba odpowiedzi (w roku 2010 — 2,39,
awroku2012—2,34)(Tabela 7).

Poréwnanie wynikow badan z roku
2010 i 2012 wskazuje na generalng
stabilno$¢ preferencji w zakresie
obiektow, w ktorych lesznianie dokonuja
zakupow. Roznice pomiedzy odpo-
wiedziami z roku 2010 a 2012 sa nikle.
W zasadzie jedyna znaczaca zmiang byt
spadek popularnosci sklepow dyskon-
towych — o 10,6 proc. Utrzymuje si¢
wysoki udziat preferencji klientow
w zakresie galerii handlowych, ktore
koncentrowaly uwage okoto 2/3 respon-
dentéw. Niespelna potowa badanych
wskazywata takze na matle sklepy, a 1/3
— na targowiska. Spadek popularnosci
zakupow w dyskontach mozna tluma-
czy¢ pewnym zafalszowaniem odpo-
wiedzi ankietowanych — niechgci przy-
znawania si¢ do zakupow w ,.tanich skle-
pach”.

Podsumowujac te cze$¢ analizy,
mozna powiedzie¢, ze w Lesznie ob-
serwuje si¢ pewne rozproszenie prefe-
rencji klientow w zakresie wybieranych
przez nich obiektow handlowych, co
uprawdopodobnia wariant koegzystencji
postaw konsumenckich/zakupowych
tradycyjnych oraz nowoczesnych.

Zaistniate zmiany w latach 2010-2012
w bazie handlowej Leszna odczytywane
pod katem formatu (wielkosci) oraz
rodzaju obiektéw handlowych wywoluja
nastgpujace oceny u respondentow
(Rycina 3):
e zwolennicy 60,4%,
e przeciwnicy 5,3%,
e reakcje neutralne 34,3%.

Daje to proporcj¢ odczu¢ pozytyw-
nych donegatywnych jak 11:1.

Wskaznik odczué spotecznych w za-
kresie dostosowania formatu i rodzaju
obiektow handlowych do potrzeb miesz-
kancéow Leszna w latach 2010-2012
wyniost +0,64, co sugeruje ich pozy-
tywne odczucia.

Tabela 7
Preferencje lesznian w zakresie typow obiektow, w ktorych dokonujq zakupow
Preferowana formuta robienia zakupow 2010 2012

galerie handlowe 69,1% 63,1%

supermarkety 46,1% 47.8%

mate sklepy 41,7% 46,6%

targowiska 29,7% 32,7%

hipermarkety 25,3% 26,9%

dyskonty handlowe 27,3% 16,7%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rycina 3
Ocena dostosowania (zmian) formatu i rodzaju obiektow handlowych do potrzeb
mieszkancow Leszna (w voku 2012 na tle roku 2010)

o,
5,00 >°% 8,7%

51,7%

[l zdecydowanie tak [ raczej tak [ trudno powiedzie¢

[ raczej nie [ zdecydowanie nie

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Planowana w Lesznie Galeria Goplana ma w opinii mieszkancow przynies¢ miastu wiele korzysci
— glownie poprawi¢ atrakcyjno$¢ miasta i ozywi¢ Centrum.
Zrédto: http://www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]
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Ocena przez respondentéw wielko-
powierzchniowych obiektéow handlo-
wych w Lesznie pod wzgledem ich
rozmiarow wykazata do§¢ jednoznacz-
nie, ze skala owych WOH jest dosto-
sowana do formatu miasta — 70,9%
odpowiedzi. Pozostate opinie rozktadaja
si¢ niemal symetrycznie (zgodnie z krzy-
wa rozktadu normalnego): 12,4% bada-
nej populacji stwierdzita, ze obiekty
WOH w Lesznie sa zbyt duze, a 16,8%
—iz saone zbyt mate (Rycina4).

W tym przypadku stosowanie wskaz-
nika odczu¢ spotecznych jest nieuza-
sadnione, jako ze wylacznie ocena ,,ani
za male, ani za duze” méwi o optymali-
zacji dostosowania rozmiaréw obiektu
handlowego, za$ inne oceny sugeruja
sytuacje odlegla od optimum.

7. Podsumowanie i wnioski

eszno jest postrzegane przez

mieszkancow jako osrodek han-

dlowy o randze subregionalnej,
ktéry mozna utozsamia¢ z obszarem
zblizonym do terenu dawnego woje-
wodztwa leszczynskiego, wykazujacego
swoista inercj¢ uktadu przestrzennego
(zmiany administracyjne po roku 1999
nie zmienity znaczaco obszaru wptywow
Leszna na okolicg). W tak rozumianym
polu oddziatywania sfery handlu osrodka
leszczynskiego pozostaje wige okoto
300-400 tys. mieszkancoéw samego
Leszna i okolic. Wizerunek subregio-
nalnego osrodka handlu ulegt na
przestrzeni ostatnich 2 lat dalszemu
wzmocnieniu — co nalezy przypisaé
powstalym w tym okresie dwom duzym
inowoczesnym centrom handlowym.

Nieco ponad potowa mieszkancow
Leszna i okolic wyraza opinie, ze
istniejaca baza handlowa jest wystar-
czajaca i przydatna. Towarzyszy temu
jednak nadal nie do konca zaspokojona
potrzeba urozmaicenia jakoS$ciowego
oraz wyjatkowosci (ekskluzywnosci) tej
sfery. W odczuciu spoltecznym miesz-
kancéw Leszno potrzebuje jeszcze co
najmniej jednego, ale nie wigcej niz
dwdch nowoczesnych wielofunkcyjnych
centréw handlowo-ustugowych. Chodzi
tu o planowang budowe Galerii ,,Gopla-
na” oraz przypuszczalnie funkcjonujaca
w $wiadomosci lesznian juz od kilku lat
tzw. ,,Galeri¢ Mlyny” (Iub alternatywnie
galeri¢ w poinocnej czg$ci miasta -
Gronowo —albo poza miastem).

Mieszkancy Leszna preferuja zakupy
w nowoczesnych obiektach handlowych
(2/3 odpowiedzi), taczac je z innymi

Rycina 4

[ zdecydowanie za mate

[ raczej za duze

Zrédlo: Opracowanie wlasne

0,5%

[ raczej za mate

Ocena wielkosci istniejgcych WOH w Lesznie

2,3%
14,5%

70,9%

ani za mate,
O ani za duze

[l zdecydowanie za duze

atrakcjami (ushugi, rozrywka, rekreacja).
Tym niemniej, nadal funkcjonuje zna-
czaca grupa konsumentéw (1/3 ankie-
towanych), dokonujaca zakupow w tra-
dycyjnych obiektach handlowych (mate
sklepy, targowiska), co sugeruje utrwa-
lanie si¢ modelu wspotistnienia obu form
handluw Lesznie.

Zmiany w handlu w Lesznie odno-
towane w latach 2010-2012 ocenione
zostaly przez respondentow jako po-
zytywne. Wchodzac w szczegoty, nalezy
zauwazy¢, iz:

1. 80,4% respondentow ocenito ogol-
ne zmiany w handlu w Lesznie
pozytywnie lub zdecydowanie po-
zytywnie;

2. 83,8% badanych dostrzeglo popra-
we jakosci bazy handlowej;

3. 60,4% ankietowanych uznato, ze
format (wielko$¢) oraz rodzaj
zrealizowanych w analizowanym
czasie obiektow handlowych sa
odpowiednie;

4. 70,9% respondentéw ocenia lesz-
czynskie WOH jako wlasciwie
dostosowane do skali miasta.

W $wietle zgromadzonego materiatu
empirycznego wydaje sig, iz badania
spoteczne moga w efektywny sposob
wspomagac 1 uzupetniaé proces decy-
zyjny towarzyszacy planowaniu poten-
cjalnych inwestycji na rynku nieru-
chomosci handlowych.

Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowala sig

fabryka czekolady. Zrodto: opracowanie wlasne
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CH ,,Tesco extratOBI” — najnowsze centrum handlowe Leszna zostato oddane do uzytku w listopadzie 2011r., jest potozone w pétnocnej czgsci miasta (Podwale).
Zrodto: opracowanie wlasne
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MIESZKANIE DLA MLODYCH . ﬂ
29 listopada ubiegltego roku do konsultacji - ‘fl' . T ll s
spotecznych trafit projekt ustawy o pomocy panstwa < g .

w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi mlodych. =

Planowany program ma w zamierzeniach ustawodawcy zastapi¢

wygasly z koncem 2012r. program ,,Rodzina na swoim”. Gléwne

zatozenia projektu przewiduja wsparcie ze $rodkéw budzetu panstwa (za posrednictwem Funduszu

Doptat ulokowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego) osob do 35 lat przy zakupie na rynku

pierwotnym ich pierwszego mieszkania o okreslonych ustawowo parametrach cenowych

ipowierzchniowych. Wedtug projektu wsparcie bedzie stanowita:

e doptata do ceny naleznej za zakup lokalu mieszkalnego, w czeséci stanowiacej 10% wartosci odtwo-
rzeniowej nabywanego mieszkania, ustalonej w oparciu o wskazniki przeliczeniowe kosztu odtwo-
rzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowiazujace dla lokalizacji nabywa-
nego lokalu mieszkalnego oraz rzeczywista powierzchni¢ uzytkowa tego lokalu nie wigksza jednak
niz 50 m2,

e dodatkowe dofinansowanie (5% warto$ci odtworzeniowej) w przypadku osob lub rodzin wycho-
wujacych w dniu ztozenia wniosku o finansowe wsparcie dziecko (takze dzieci przysposobione),

e dodatkowe, jednorazowe dofinansowanie (5% wartosci odtworzeniowej), w przypadku beneficjen-
tow, ktorych gospodarstwo domowe po zakupie mieszkania powigkszy si¢ z tytutu urodzin trzeciego
(lub kolejnego) dziecka lub w zwiazku z przysposobieniem dziecka.

Uprawnienie do ztozenia wniosku o uzyskanie tej formy wsparcia bedzie obowiazywalo przez okres

5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego. Pierwotny

harmonogram zaktadat wejscie programu w zycie w potowie 2013r., jednak prace nad jego wdrozeniem
najprawdopodobniej si¢ opo6znia.

Zrédlo: MTBiGM, ZBP
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