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1. Wstêp

R ozwój rynków nieruchomoœci 
komercyjnych, w tym handlo-
wych z zasady znajduje siê pod 

silnym wp³ywem ogólnej sytuacji 
makroekonomicznej czy cyklicznoœci 
koniunktury. Wy¿sza elastycznoœæ 
reakcji jest atutem w fazie przyspieszenia 
gospodarczego, natomiast skutkuje silnie 
negatywnie w okresie recesji. Uwzglêd-
nianie rozmaitych uwarunkowañ regio-
nalnych oraz lokalnych, zw³aszcza na 
rynku nieruchomoœci handlowych, 
w opinii autorów ma szansê okazaæ siê 
interesuj¹cym sk³adnikiem oceny sy-
tuacji, zw³aszcza przy rekonstrukcji 
mo¿liwie szerokiego spektrum przes³a-
nek w planowaniu nowych inwestycji. 

W artykule zaproponowano wyko-
rzystanie powszechnie znanego instru-
mentu badawczego – kwestionariusza 
ankietowego, do budowy obrazu nasy-
cenia oraz poziomu iloœciowo-jakoœ-
ciowego rozwoju rynku nieruchomoœci 
handlowych w Lesznie, z perspektywy 
klientów/u¿ytkowników. Uzyskany w ba-
daniach obraz jest wprawdzie naznaczony 
subiektywizmem (badanie w znacznej 
mierze bazuje na odczuciach, a nie na 
eksperckiej wiedzy respondentów), lecz 
zarysowano go w sposób wiarygodny 
(próba badawcza przekroczy³a 1000 
doros³ych osób o zró¿nicowanym 
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Artyku³ wpisuje siê w trwaj¹c¹ od kilku lat debatê o rozwoju sfery wielko-
powierzchniowego handlu detalicznego w Lesznie. Jest on pok³osiem dwueta-
powych badañ autorów, zrealizowanych w latach 2010-2012 na rzecz Urzêdu 
Miasta Leszna. W opracowaniu ukazano, w jaki sposób mieszkañcy Leszna 
postrzegali oraz oceniali poziom, tempo i kierunki rozwoju lokalnego handlu 
detalicznego. W ujêciu rynkowym publikacja nawi¹zuje do problematyki 
procesów decyzyjnych w planowaniu inwestycji w nieruchomoœci komercyjne 
(handlowe), wskazuj¹c na realne mo¿liwoœci wykorzystania dla ich potrzeb 
przekrojowych badañ ankietowych.   

i reprezentatywnym profilu), przez co 
odwzorowuje nie tylko „odczucia 
spo³eczne”, ale w konsekwencji przek³ada 
siê na konkretne, rynkowe reakcje 
i sk³onnoœci do podejmowania konkret-
nych decyzji konsumenckich. 

Za cel opracowania przyjêto analizê 
spo³ecznej percepcji funkcjonuj¹cego 
w Lesznie handlu detalicznego i ocenê 
kierunków jego rozwoju, g³ównie 
w kontekœcie rynku nieruchomoœci han-
dlowych. Przeprowadzona analiza 
dynamiki i ocena zmian w handlu 
detalicznym w Lesznie dotyczy dwóch 
lat, tj. roku 2010 oraz 2012 i uwzglêdnia 
punkt widzenia mieszkañców samego 
miasta i okolic. Czyni to zadoœæ postu-
latowi partycypacji spo³ecznej w prze-
mianach miejskich i wspó³kreowaniu 
przestrzeni przez jej u¿ytkowników. 

Artyku³ mo¿e byæ traktowany tak¿e 
w kategoriach bardziej uniwersalnych, 
jako przyk³ad wykorzystania kwestio-
nariusza ankietowego do budowy bazy 
wiedzy o rynku nieruchomoœci komer-
cyjnych, na podstawie oceny i percepcji 
oferty tego rynku w perspektywie do-
celowych grup odbiorców. Jest to zatem 
próba wskazania na istotnoœæ analizy 
przes³anek popytowych podczas oceny 
mo¿liwoœci i zagro¿eñ rozwojowych na 
komercyjnych rynkach nieruchomoœci.

2. Leszno jako oœrodek 
handlowy subregionu

Punktem wyjœcia w pocz¹tkowej fa-
zie badania percepcji rozwoju nie-
ruchomoœci handlowych w Lesznie 

by³a kwestia pojmowania miasta jako 
1oœrodka handlowego subregionu . W roku 

2010 zaledwie 43,7% mieszkañców 
dostrzega³o tak¹ funkcjê i pozycjê Leszna. 
Z kolei a¿ 32,5% respondentów odpo-
wiedzia³o negatywnie. Po zaledwie 2 latach 
opinia mieszañców uleg³a zdecydowanej 
zmianie – a¿ 77,4% ankietowanych 
postrzega Leszno jako handlowy oœrodek 
subregionalny, przy udziale zaledwie 5,2% 
odpowiedzi negatywnych. Osób niezde-
cydowanych w ci¹gu tych 2 lat uby³o o 6,4 
punktów procentowych (Tabela 1).

1 Subregion jest tu pojmowany jako dawne województwo leszczyñskie.
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Tabela 1
Leszno jako oœrodek handlowy subregionu

�ród³o: Opracowanie w³asne

Oznacza to, ¿e zmiany zaistnia³e 
w handlu detalicznym w Lesznie zosta³y 
odnotowane w œwiadomoœci lokalnej 
spo³ecznoœci i odegra³y pozytywn¹ rolê 
w postrzeganiu roli miasta i rozwoju jego 
funkcji handlowej. Wyniki badañ po-
twierdzaj¹ zaobserwowan¹ w 10-letniej 
perspektywie czasowej tendencjê zmian 

2w kierunkach rozwoju Leszna , gdzie 
dostrzega siê ci¹g³y wzrost znaczenia 
miasta jako oœrodka handlowego (mie-
rzonego rang¹ i udzia³em wskazañ 
respondentów). Badacze z Uniwersytetu 
im. A. Mickiewicza w Poznaniu pod-
kreœlaj¹ stabilnoœæ poparcia lesznian dla 
trzech priorytetowych kierunków roz-
woju miasta, o ekonomicznym charakte-
rze: jako oœrodka przemys³u, gospodarki 
i handlu. Tak wyraŸna zmiana wizerunku 
i postrzegania miasta przez jego miesz-
kañców jest niew¹tpliwie efektem wew-
nêtrznych zmian gospodarki samego 
miasta, jak i jego otoczenia. Miasto po 
reformie administracyjnej (z 1 stycznia 
1999r.) zosta³o zdegradowane ze stolicy 
województwa do rangi siedziby powiatu. 
Mimo to dzisiejsze Leszno utrzyma³o 

swoj¹ pozycjê wa¿nego oœrodka gospo-
darczego – miasta o du¿ym, skumulowa-
nym maj¹tku. Chodzi tu o rozbudowan¹ 
i unowoczeœnian¹ infrastrukturê drogo-
w¹, nowoczesn¹ infrastrukturê komu-
naln¹ i ochrony œrodowiska, czy sprawn¹ 
komunikacjê publiczn¹. 

Na przestrzeni ostatnich kilku lat 
zmianie uleg³a równie¿ opóŸniona 
w rozwoju struktura handlowa. Drobny 
handel kupiecki – dotychczas bardzo, 
a nawet nazbyt rozwiniêty w mieœcie, tak 
konserwowany w dalszym ci¹gu móg³ 
staæ siê znacz¹c¹ barier¹ rozwojow¹ 
miasta. Wyniki badañ wskazuj¹ na 
pozytywny odbiór kierunków zmian 
w strukturze handlu, w tym równie¿ 
nowoczesnego handlu. Niebagatelne 
znaczenie dla dalszego stymulowania 
rozwoju handlu w mieœcie ma infra-
struktura komunikacyjna o charakterze 
zewnêtrznym (drogi publiczne i kolejo-
we), które w ostatnich latach poddawane 
s¹ gruntownej modernizacji.

Si³ê zmian w postrzeganiu Leszna 
jako oœrodka handlowego na poziomie 
subregionu ilustruje tak¿e œrednia 
wa¿ona odpowiedzi (odpowiedŸ zdecy-
dowanie tak = 5 pkt., odpowiedŸ zdecy-
dowanie nie = 1 pkt.), która wynios³a 
w roku 2012 a¿ 3,99 i przewy¿szy³a wy-
nik z roku 2010 a¿ o 0,85 pkt. Oznacza to 
wyraŸny wzrost pozytywnych odczuæ 
spo³ecznoœci miasta w zakresie odczyty-
wania rangi Leszna jako oœrodka subre-
gionalnego. Takie zjawisko œwiadczy 
o pozytywnej reakcji mieszkañców na 
nowo powsta³e wielkopowierzchniowe 
obiekty handlowe (WOH) w mieœcie, 
które zaczê³y funkcjonowaæ dopiero od 
2011 roku. W 2012r. jedynie co 20 osoba 
sceptycznie odnios³a siê do stwierdzenia 
o subregionalnej roli Leszna jako oœrod-
ka handlu. 

Powy¿sze wyniki wskazuj¹ na wyso-
k¹ dynamikê zjawisk spo³ecznych. S¹ 
one efektem znacz¹cej zmiany sieci 
handlowej Leszna odnotowanej w ci¹gu 
kilku ostatnich lat – pojawienie siê 
nowoczesnych obiektów handlowych 
spowodowa³o zmianê percepcji charak-
teru miasta. Porównuj¹c wyniki badañ 
z 2012 roku z wczeœniejszymi o 2 lata 
mo¿na stwierdziæ wyraŸne, wewnêtrzne 
dowartoœciowanie Leszna jako oœrodka 
handlu, równie¿ na tle subregionu. 
Oznacza to, ¿e w oczach wiêkszej czêœci 
respondentów Leszno sta³o siê na tyle 
atrakcyjnym oœrodkiem handlowym lub 
wzmocni³o swoj¹ dotychczasow¹ rangê, 
by byæ wiod¹c¹ propozycj¹ dla miesz-
kañców dawnego województwa lesz-
czyñskiego. 

Oddana do u¿ytku w 2011r. najnowoczeœniejsza Galeria Leszno jest w opinii lesznian uznana za najbardziej atrakcyjne centrum handlowo-us³ugowe Leszna
�ród³o:http://www.thecity.com.pl/ [15.06.2012]

2 Cichocki R., Cichocki P., Jakubowski P., ̄ ycie w Lesznie, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznañ 2010.
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3. Baza handlowa Leszna

N a zadane pytanie „Jak ocenia 
Pan(-i) istniej¹ce obiekty han-
dlowe w Lesznie?” zdecydowa-

na wiêkszoœæ respondentów odpowie-
dzia³a, ¿e ocenia istniej¹ce obiekty han-
dlowe w Lesznie jako wystarczaj¹ce lub 
przydatne (w roku 2010 by³o to 82,3% 
odpowiedzi, a w roku 2012 by³o to 94,4% 
ogó³u). Najbardziej widoczny by³ wzrost 
udzia³u ocen najwy¿szych (wystarcza-
j¹cych) – w ci¹gu 2 lat odsetek ten 
zwiêkszy³ siê o 15,3 pkt. proc. Jedno-
czeœnie wyraŸnie spad³ udzia³ odpo-
wiedzi „ma³o przydatne” – spadek o 11,6 
pkt. proc. (Tabela 2).

Oznacza to, ¿e lesznianie korzystaj¹ 
z istniej¹cej bazy handlowej, lecz nie 
zawsze owa baza jest w stanie zaspokoiæ 
wszystkie ich potrzeby. Tu powraca 
problem niezaspokojenia ekskluzyw-
nych potrzeb konsumentów w zakresie 
handlu. Zupe³na negacja przydatnoœci 
bazy handlowej Leszna jest zjawiskiem 
marginalnym (w 2012 roku tylko 0,6% 
odpowiedzi). 

Oceny uzyskiwane przez Leszno 
w badanych kategoriach pog³êbionej 
analizy bazy handlowej wskazuj¹ na 
zbli¿anie siê do stanu równowagi, 
w którym odczucie iloœciowego zaspo-
kojenia potrzeb konsumentów na rynku 
lokalnym staje siê dominuj¹ce. 53,5% 
respondentów wyra¿a³o w roku 2012 
opiniê o wystarczaj¹cej lub zdecydowa-
nie wystarczaj¹cej liczbie obiektów 
handlowych w mieœcie (Tabela 3). 
Towarzyszy temu równie¿ pewne zaspo-
kojenie potrzeb jakoœciowych (44,9% 
respondentów dostrzega urozmaicenie 
bazy handlowej Leszna). Nie jest to 

Tabela 2
Ocena istniej¹cych obiektów handlowych w Lesznie w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 3
Wielokryterialna charakterystyka stanu bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

jednak sytuacja idealna – wysublimo-
wane potrzeby ekskluzywnoœci bazy 
handlowej pozostaj¹ niezaspokojone 
(zaledwie 22,4% odpowiedzi sugeruje od-
czucie ekskluzywnoœci bazy handlowej 
Leszna). Sugeruje to potrzebê 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-
noœci od -2 do +2. Obliczony parametr 
nazwano dla potrzeb opracowania 

3„wskaŸnikiem odczuæ spo³ecznych” . 
Uzyskano nastêpuj¹ce wartoœci wskaŸ-
nika:
! w kategorii iloœciowego nasycenia 

bazy handlowej w Lesznie w roku 

�ród³o: Opracowanie w³asne

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

! w kategorii jakoœciowego urozmaice-
nia bazy handlowej Leszna w roku 
2010 -0,27, a w roku 2012 wzrost do 
poziomu +0,32. By³ to najbardziej dy-
namiczny wzrost oceny spoœród trzech 
badanych kategorii (a¿ o 0,59 pkt.);

! w kategorii ekskluzywnoœci oferty 
handlowej Leszna w roku 2010 -0,63, 
a w roku 2012 wzrost do poziomu 
-0,21. Pomimo wyraŸnego wzrostu 
œredniej oceny nadal w Lesznie odno-
towuje siê niezadowalaj¹cy poziom 
ekskluzywnoœci oferty handlowej 
(oznacza to w innym ujêciu, ¿e oferta 
handlowa jest nadal postrzegana jako 
w znacznej mierze powszechna, czyli 
standardowa). 

3 WskaŸnik odczuæ spo³ecznych pozwala w czytelny sposób zobrazowaæ odczucia spo³ecznoœci 
leszczyñskiej, która ocenia badane zjawiska na zasadzie „zimno-ciep³o” w przedziale [-2 - +2]; 
gdzie -2 oznacza odczucia (wra¿enia) skrajnie negatywne, 0 – odczucia neutralne lub brak zdania, 
zaœ +2 oznacza przekonanie skrajnie pozytywne.
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4. Spo³eczna ocena zmian 
w handlu w Lesznie w la-
tach 2010-2012

80,4% respondentów oceni³o zmiany 
w handlu w Lesznie pozytywnie lub 
zdecydowanie pozytywnie. Osób nega-
tywnie ustosunkowanych do przemian 
w leszczyñskim handlu by³o niespe³na 
4%. Proporcja odpowiedzi pozytywnych 
do negatywnych (oko³o 22:1) jedno-
znacznie wskazuje na ciep³y odbiór 
zachodz¹cych w latach 2010-2012 zmian 
w Lesznie. Odzwierciedla to wymiar 
spo³ecznego poparcia obserwowanych 
zjawisk. Zastosowany wskaŸnik odczuæ 
spo³ecznych uzyska³ wartoœæ +0,91, co 
równie¿ potwierdza opisan¹ wy¿ej 
charakterystykê (Rycina 1).

83,8% badanych oceni³o zmiany 
jakoœciowe zachodz¹ce w leszczyñskim 
handlu w latach 2010-2012 jako zde-
cydowanie lub raczej pozytywne (tj. jako 
poprawa jakoœci bazy handlowej). 
Natomiast opinie negatywne wyrazi³o 
1,3% respondentów. Uzyskano w ten 
sposób proporcjê odpowiedzi zwolen-
ników zmian w handlu do odpowiedzi 
osób sceptycznie do nich nastawionych 
jak 64:1. WskaŸnik odczuæ spo³ecznych 
tym razem przyj¹³ wartoœæ +1,00, co 
odzwierciedla wyraŸnie pozytywne od-
czucia mieszkañców (Rycina 2).

Respondenci wyra¿ali przekonanie 
o w³aœciwym rozmieszczeniu obiektów 
handlowych w Lesznie – suma opinii 
pozytywnych wynios³a w 2012r. 57,2% 
ogó³u. Tylko 13% respondentów by³o 
przeciwnego zdania. Zastanawiaj¹cy jest 
fakt udzielenia a¿ 29,8% odpowiedzi 
„trudno powiedzieæ”, który móg³by 
œwiadczyæ o braku wiedzy lub wyraŸ-
nego przekonania w badanej kwestii 
(Tabela 4). 

WskaŸnik odczuæ spo³ecznych wy-
liczony dla badanego zagadnienia przyj¹³ 
wartoœæ +0,49, co potwierdza generalne 
pozytywne odczucia spo³ecznoœci lo-
kalnej w zakresie analizy rozk³adu 
przestrzennego handlu w Lesznie.

16,0%
3,2%

0,5%
14,8%

65,6%

zdecydowanie pozytywne raczej pozytywne trudno powiedzieæ

raczej negatywne zdecydowanie negatywne

15,0%

1,1% 0,2%
18,1%

65,7%

zdecydowana poprawa raczej poprawa trudno powiedzieæ

raczej pogorszenie zdecydowanie pogorszenie

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

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

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 4
Rozk³ad przestrzenny obiektów handlowych w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

SUMA - 1002 respondentów
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5. Preferowana liczba i lo-
kalizacja WOH w Lesznie

K olejne pytanie ankietowe zmie-
rza³o w kierunku wskazania 
oczekiwañ co do realizacji 

i lokalizacji nowych centrów handlo-
wych w mieœcie. Jest informacj¹ pow-
szechnie znan¹, ¿e 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 obiektów? 
Nale¿y bowiem zdawaæ sobie sprawê 
z konsekwencji przestrzennych i spo-
³eczno-gospodarczych zwi¹zanych z ich 
uruchomieniem (Tabela 5).

Na przestrzeni ostatnich lat lesznia-
nie doœæ precyzyjnie okreœlili potrzeby 
powstania kolejnych WOH w mieœcie. 
W roku 2010 niemal 1/3 respondentów 
wskazywa³a na koniecznoœæ powstania 
4 kolejnych obiektów, a w roku 2012 
oczekiwania lesznian koncentruj¹ siê na 
1-2 nowych obiektach WOH. Bior¹c pod 
uwagê fakt, ¿e w latach 2010-2012 
powsta³y w Lesznie dwa nowe WOH 
(centrum „Galeria Leszno” oraz „Tesco 
extra+OBI”), mieszkañcy niezmiennie 
wskazuj¹ na potrzebê funkcjonowania 
czterech wielkopowierzchniowych cen-
trów handlowych nowej generacji (nie 
licz¹c CH „Manhattan”, które dzia³a³o 
ju¿ przed podjêciem badañ). 

W roku 2012 najczêœciej pada³a od-
powiedŸ – Leszno potrzebuje jednego 
wielkoformatowego obiektu handlo-
wego (prawie 46% ogó³u). Z treœci 
pytania w kwestionariuszu ankietowym 
jasno wynika, ¿e chodzi tu o Galeriê 
„Goplana”, jako inwestycjê de facto ju¿ 
przes¹dzon¹. Natomiast kolejne 37,9% 
odpowiedzi wyra¿a³o oczekiwanie na 
kolejny, poza Galeri¹ „Goplana”, obiekt 
typu WOH. Nale¿y tu zaznaczyæ, i¿ 
przypuszczalnie chodzi o „Galeriê 
M³yny”, która od lat funkcjonuje w œwia-
domoœci spo³ecznej mieszkañców jako 
potencjalny obiekt handlowo–us³ugowy. 
Odpowiedzi sugeruj¹ce wiêksz¹ liczbê 
(3 lub wiêcej) obiektów WOH, by³y 
nieliczne – ³¹cznie 16,4% ogó³u. 

W kwestionariuszu ankietowym z ro-
ku 2012 rozszerzono pytanie dotycz¹ce 
WOH o wskazanie oczekiwañ odnoœnie 
do lokalizacji nowych centrów handlo-
wych. Pytanie to stanowi naturaln¹ 
konsekwencjê i pog³êbienie analizy 
problemu liczby WOH w Lesznie.

38,3% respondentów sugerowa³o 
lokalizacjê peryferyjn¹ WOH, poza 
miastem Lesznem. Jest to odzwierciedle-
nie racjonalnych oczekiwañ id¹cych 
w kierunku podwy¿szenia dostêpnoœci 
komunikacyjnej obiektów o du¿ym polu 
oddzia³ywania przestrzennego. Bior¹c 
pod uwagê dotychczasowe rozmiesz-
czenie istniej¹cych obiektów WOH oraz 
wskazane preferencje lokalizacyjne, 
nale¿y przypuszczaæ, i¿ tego rodzaju 
obiekt (na peryferiach miasta) móg³by 
znaleŸæ siê na pó³noc od Leszna (jako 
swoista przeciwwaga dla silnie skoncent-
rowanej obecnoœci handlu na wylocie 
z Leszna w kierunku Wroc³awia). 

Jednoczeœnie, a¿ 17% respondentów 
wskazywa³o podobn¹, pó³nocn¹ loka-
lizacjê, ale w granicach administra-
cyjnych miasta (Gronowo). Sugerowane 
odpowiedzi nie wydaj¹ siê jednak do 
koñca racjonalne, ze wzglêdu na ma³y 
potencja³ ludnoœciowy na obszarze 
Gronowa oraz nowo otwarte centrum 

handlowe „TESCO extra+OBI” (wysoki 
odsetek wskazañ dla Gronowa mo¿na 
t³umaczyæ tak¿e efektem du¿ej próby 
respondentów pochodz¹cych z tej czêœci 
miasta). 

Znacz¹cy odsetek respondentów 
(27,2% ogó³u) wskazywa³ na Zatorze 
jako obszar lokalizacji nowego WOH. 
Jest to uzasadnione ze wzglêdu na brak 
tego typu obiektu w tej czêœci miasta, 
przy sporym potencjale ludnoœciowym 
(ok. 10 tys. mieszkañców). Ponadto, 
poprzez odizolowanie lini¹ kolejow¹ 
Zatorza, miasto traci spójnoœæ prze-
strzenn¹. Zaobserwowane zaintereso-
wanie Zatorzem jako lokalizacj¹ nowego 
WOH mo¿e odzwierciedlaæ odczucie 
braku ³atwego dostêpu i zaspokojenia 
potrzeb mieszkañców w zakresie handlu 
i us³ug (Tabela 6). 

Spoœród lokalizacji typowo miej-
skich respondenci preferuj¹ zdecydowa-
nie (33,6% odpowiedzi) lokalizacjê 
WOH w Œródmieœciu. 

Tabela 5
Zapotrzebowanie  na centra handlowe w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 6
Preferowane lokalizacje WOH w Lesznie

38,3%

33,6%

27,2%

17,0%

10,8%

9,4%

5,9%

5,3%

(mo¿liwe odpowiedzi 
wielokrotne)
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6. Preferowane typy 
obiektów handlowych 

P lanuj¹c badania uznano, i¿ bardzo 
wa¿n¹ kwesti¹ s¹ kategorie/ro-
dzaje obiektów, w których lubi¹ 

dokonywaæ zakupów. Warto zauwa¿yæ, 
¿e respondentom umo¿liwiono udziele-
nie maksymalnie 3 odpowiedzi na ana-
lizowane pytanie. Œrednio ankietowani 
udzielali w obu okresach badañ podobn¹ 
liczb¹ odpowiedzi (w roku 2010 – 2,39, 
a w roku 2012 – 2,34)(Tabela 7). 

Porównanie wyników badañ z roku 
2010 i 2012 wskazuje na generaln¹ 
stabilnoœæ preferencji w zakresie 
obiektów, w których lesznianie dokonuj¹ 
zakupów. Ró¿nice pomiêdzy odpo-
wiedziami z roku 2010 a 2012 s¹ nik³e. 
W zasadzie jedyn¹ znacz¹c¹ zmian¹ by³ 
spadek popularnoœci sklepów dyskon-
towych – o 10,6 proc. Utrzymuje siê 
wysoki udzia³ preferencji klientów 
w zakresie galerii handlowych, które 
koncentrowa³y uwagê oko³o 2/3 respon-
dentów. Niespe³na po³owa badanych 
wskazywa³a tak¿e na ma³e sklepy, a 1/3 
– na targowiska. Spadek popularnoœci 
zakupów w dyskontach mo¿na t³uma-
czyæ pewnym zafa³szowaniem odpo-
wiedzi ankietowanych – niechêci przy-
znawania siê do zakupów w „tanich skle-
pach”.

Podsumowuj¹c tê czêœæ analizy, 
mo¿na powiedzieæ, ¿e w Lesznie ob-
serwuje siê pewne rozproszenie prefe-
rencji klientów w zakresie wybieranych 
przez nich obiektów handlowych, co 
uprawdopodobnia wariant koegzystencji 
postaw konsumenckich/zakupowych 
tradycyjnych oraz nowoczesnych.

Zaistnia³e zmiany w latach 2010–2012 
w bazie handlowej Leszna odczytywane 
pod k¹tem formatu (wielkoœci) oraz 
rodzaju obiektów handlowych wywo³uj¹ 
nastêpuj¹ce oceny u respondentów 
(Rycina 3):
! zwolennicy 60,4%,
! przeciwnicy 5,3%,
! reakcje neutralne 34,3%.

Daje to proporcjê odczuæ pozytyw-
nych do negatywnych jak 11:1.  

WskaŸnik odczuæ spo³ecznych w za-
kresie dostosowania formatu i rodzaju 
obiektów handlowych do potrzeb miesz-
kañców Leszna w latach 2010–2012 
wyniós³ +0,64, co sugeruje ich pozy-
tywne odczucia.

63,1%

47,8%

46,6%

32,7%

26,9%

16,7%

69,1%

46,1%

41,7%

29,7%

25,3%

27,3%

34,3%

5,0%
0,3%

8,7%

51,7%

zdecydowanie tak raczej tak trudno powiedzieæ

raczej nie zdecydowanie nie

Planowana w Lesznie Galeria Goplana ma w opinii mieszkañców przynieœæ miastu wiele korzyœci 
– g³ównie poprawiæ atrakcyjnoœæ miasta i o¿ywiæ Centrum.
�ród³o: http://www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]

Tabela 7
Preferencje lesznian w zakresie typów obiektów, w których dokonuj¹ zakupów

�ród³o: Opracowanie w³asne

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

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Ocena przez respondentów wielko-
powierzchniowych obiektów handlo-
wych w Lesznie pod wzglêdem ich 
rozmiarów wykaza³a doœæ jednoznacz-
nie, ¿e skala owych WOH jest dosto-
sowana do formatu miasta – 70,9% 
odpowiedzi. Pozosta³e opinie rozk³adaj¹ 
siê niemal symetrycznie (zgodnie z krzy-
w¹ rozk³adu normalnego): 12,4% bada-
nej populacji stwierdzi³a, ¿e obiekty 
WOH w Lesznie s¹ zbyt du¿e, a 16,8% 
– i¿ s¹ one zbyt ma³e (Rycina 4).

W tym przypadku stosowanie wskaŸ-
nika odczuæ spo³ecznych jest nieuza-
sadnione, jako ¿e wy³¹cznie ocena „ani 
za ma³e, ani za du¿e” mówi o optymali-
zacji dostosowania rozmiarów obiektu 
handlowego, zaœ inne oceny sugeruj¹ 
sytuacje odleg³¹ od optimum.

eszno jest postrzegane przez 
mieszkañców jako oœrodek han-
dlowy o randze subregionalnej, 

który mo¿na uto¿samiaæ z obszarem 
zbli¿onym do terenu dawnego woje-
wództwa leszczyñskiego, wykazuj¹cego 
swoist¹ inercjê uk³adu przestrzennego 
(zmiany administracyjne po roku 1999 
nie zmieni³y znacz¹co obszaru wp³ywów 
Leszna na okolicê). W tak rozumianym 
polu oddzia³ywania sfery handlu oœrodka 
leszczyñskiego pozostaje wiêc oko³o 
300–400 tys. mieszkañców samego 
Leszna i okolic. Wizerunek subregio-
nalnego oœrodka handlu uleg³ na 
przestrzeni ostatnich 2 lat dalszemu 
wzmocnieniu – co nale¿y przypisaæ 
powsta³ym w tym okresie dwóm du¿ym 
i nowoczesnym centrom handlowym.

Nieco ponad po³owa mieszkañców 
Leszna i okolic wyra¿a opiniê, ¿e 
istniej¹ca baza handlowa jest wystar-
czaj¹ca i przydatna. Towarzyszy temu 
jednak nadal nie do koñca zaspokojona 
potrzeba urozmaicenia jakoœciowego 
oraz wyj¹tkowoœci (ekskluzywnoœci) tej 
sfery. W odczuciu spo³ecznym miesz-
kañców Leszno potrzebuje jeszcze co 
najmniej jednego, ale nie wiêcej ni¿ 
dwóch nowoczesnych wielofunkcyjnych 
centrów handlowo-us³ugowych. Chodzi 
tu o planowan¹ budowê Galerii „Gopla-
na” oraz przypuszczalnie funkcjonuj¹c¹ 
w œwiadomoœci lesznian ju¿ od kilku lat 
tzw. „Galeriê M³yny” (lub alternatywnie 
galeriê w pó³nocnej czêœci miasta - 
Gronowo – albo poza miastem). 

Mieszkañcy Leszna preferuj¹ zakupy 
w nowoczesnych obiektach handlowych 
(2/3 odpowiedzi), ³¹cz¹c je z innymi 

7. Podsumowanie i wnioski

L

11,9%

0,5% 2,3%
14,5%

70,9%

zdecydowanie za ma³e raczej za ma³e ani za ma³e, 
ani za du¿e

raczej za du¿e zdecydowanie za du¿e

Rycina 4
Ocena wielkoœci istniej¹cych WOH w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

atrakcjami (us³ugi, rozrywka, rekreacja). 
Tym niemniej, nadal funkcjonuje zna-
cz¹ca grupa konsumentów (1/3 ankie-
towanych), dokonuj¹ca zakupów w tra-
dycyjnych obiektach handlowych (ma³e 
sklepy, targowiska), co sugeruje utrwa-
lanie siê modelu wspó³istnienia obu form 
handlu w Lesznie. 

Zmiany w handlu w Lesznie odno-
towane w latach 2010-2012 ocenione 
zosta³y przez respondentów jako po-
zytywne. Wchodz¹c w szczegó³y, nale¿y 
zauwa¿yæ, i¿: 
1. 80,4% respondentów oceni³o ogól-

ne zmiany w handlu w Lesznie 
pozytywnie lub zdecydowanie po-
zytywnie;

2. 83,8% badanych dostrzeg³o popra-
wê jakoœci bazy handlowej;

3. 60,4% ankietowanych uzna³o, ¿e 
format (wielkoœæ) oraz rodzaj 
zrealizowanych w analizowanym 
czasie obiektów handlowych s¹ 
odpowiednie;

4. 70,9% respondentów ocenia lesz-
czyñskie WOH jako w³aœciwie 
dostosowane do skali miasta.

W œwietle zgromadzonego materia³u 
empirycznego wydaje siê, i¿ badania 
spo³eczne mog¹ w efektywny sposób 
wspomagaæ i uzupe³niaæ proces decy-
zyjny towarzysz¹cy planowaniu poten-
cjalnych inwestycji na rynku nieru-
chomoœci handlowych.  

Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowa³a siê 
fabryka czekolady. �ród³o: opracowanie w³asne
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MIESZKANIE DLA M£ODYCH

29 listopada ubieg³ego roku do konsultacji 
spo³ecznych trafi³ projekt ustawy o pomocy pañstwa 
w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi m³odych. 
Planowany program ma w zamierzeniach ustawodawcy zast¹piæ 
wygas³y z koñcem 2012r. program „Rodzina na swoim”. G³ówne 
za³o¿enia projektu przewiduj¹ wsparcie ze œrodków bud¿etu pañstwa (za poœrednictwem Funduszu 
Dop³at ulokowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego) osób do 35 lat przy zakupie na rynku 
pierwotnym ich pierwszego mieszkania o okreœlonych ustawowo parametrach cenowych 
i powierzchniowych. Wed³ug projektu wsparcie bêdzie stanowi³a: 
! dop³ata do ceny nale¿nej za zakup lokalu mieszkalnego, w czêœci stanowi¹cej 10% wartoœci odtwo-

rzeniowej nabywanego mieszkania, ustalonej w oparciu o wskaŸniki przeliczeniowe kosztu odtwo-
2rzenia 1 m  powierzchni u¿ytkowej budynków mieszkalnych obowi¹zuj¹ce dla lokalizacji nabywa-

nego lokalu mieszkalnego oraz rzeczywist¹ powierzchniê u¿ytkow¹ tego lokalu nie wiêksz¹ jednak 
2ni¿ 50 m ,

! dodatkowe dofinansowanie (5% wartoœci odtworzeniowej) w przypadku osób lub rodzin wycho-
wuj¹cych w dniu z³o¿enia wniosku o finansowe wsparcie dziecko (tak¿e dzieci przysposobione), 

! dodatkowe, jednorazowe dofinansowanie (5% wartoœci odtworzeniowej), w przypadku beneficjen-
tów, których gospodarstwo domowe po zakupie mieszkania powiêkszy siê z tytu³u urodzin trzeciego 
(lub kolejnego) dziecka lub w zwi¹zku z przysposobieniem dziecka.

Uprawnienie do z³o¿enia wniosku o uzyskanie tej formy wsparcia bêdzie obowi¹zywa³o przez okres 
5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia w³asnoœci lokalu mieszkalnego. Pierwotny 
harmonogram zak³ada³ wejœcie programu w ¿ycie w po³owie 2013r., jednak prace nad jego wdro¿eniem 
najprawdopodobniej siê opóŸni¹.

�ród³o: MTBiGM, ZBP
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CH „Tesco extra+OBI” – najnowsze centrum handlowe Leszna zosta³o oddane do u¿ytku w listopadzie 2011r., jest po³o¿one w pó³nocnej czêœci miasta (Podwale).
�ród³o: opracowanie w³asne

Bibliografia

1. Budner W., Palicki S., Handel detaliczny w Lesznie – analiza i ocena, Poznañ-Leszno, 2012.

2. Cichocki R., Cichocki P., Jakubowski P., ̄ ycie w Lesznie, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznañ 2010.


