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W artykule przedstawiono wplyw atrakcyjnosci architektonicznej na kreowanie wartosci dodanej obszaru. Atrakcyjna
architektura jako kapital miasta tworzy warto$¢ dodana obszaru, przynoszac korzysci ekonomiczne i marketingowe.
Obiekty o wysokich walorach estetycznych buduja wizerunek, marke oraz pozycje rynkowsg miasta. Atrakcyjne budynki
staja si¢ czynnikami atrakcyjnosci inwestycyjnej, co potwierdza przeprowadzone badanie ankietowe. Diagnoza materiatu
empirycznego pozwolila sformulowaé dwa istotne wnioski. Po pierwsze, warto§¢ ekonomiczna obszaru, na ktorym
znajduja si¢ obickty, wzrosnie po zakoficzeniu inwestycji. W przypadku budynku nieatrakcyjnego odnotowano spadek
wartosci ekonomicznej obszaru. Po drugle, atrakcyjne budynki zachecaja do lokalizacji przedsi¢biorstw przynoszac

korzysci finansowe.

Wstep

raz ze wzrostem konkuren-
cyjnosci jednostek terytorial-
nych pojawia si¢ coraz wie-

ksze zainteresowanie wizerunkiem mia-
sta, w tym atrakcyjnoscig architektoni-
czng obiektow. W wyniku swobodnego
przeptywu kapitalu miasta daza do
tworzenia jak najlepszych warunkow
podnoszenia atrakcyjnosci, bedacych
integralng czgscia strategii rozwoju miast
i regiondéw. Charakterystyczne i wyr6z-
niajagce si¢ obiekty podnosza walory
miasta oraz ich przewagg konkurencyjna
[Glinska 2010]. Badanie atrakcyjnosci
obiektow jest istotne z dwoch powodow.
Po pierwsze, jest wazne z punktu wi-
dzenia zarzadzania strategicznego 1 in-
westycyjnego miasta. Po drugie, moze
by¢ rozwazane jako wskaznik poziomu
satysfakcji lokalnej mieszkancow.

Sformulowany w artykule problem
badawczy jest nastepujacy: czy atrak-
cyjna architektura wptywa znaczaco na
warto$¢ dodang obszaru. Na tej podsta-
wie wyznaczono cel pracy polegajacy na
okresleniu  wspotzalezno$ci pomigdzy
atrakcyjnag architekturg a przewaga
inwestycyjng obszaru w postaci warto$ci
dodanej. Na potrzeby analizy przepro-
wadzono badanie ankietowe dotyczace
atrakcyjno$ci architektonicznej obiek-
tow i ich wpltywu na warto$¢ ekono-
miczng obszaru.

Przedmiotem badania byly obiekty
w poczatkowe] fazie realizacji o prze-
wazajacej funkcji biznesowej. Uwzgle-
dniono nastgpujace budynki: biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
i Kraszewskiego, Park Biurowy Pixel na
ul. Grunwaldzkiej, budynek przy skrzy-
zowaniu ul. Polwiejskiej i Krolowej
Jadwigi, Business Garden na ul. Butgar-
skiej oraz Nobel Tower na ul. Dabro-
wskiego. Badanie zostalo przeprowa-
dzone w sierpniu 2013 roku. Proba
sktadata si¢ z 300 mieszkancow aglome-
racji poznanskiej. Nie jest to wprawdzie
reprezentatywna iloSciowo proba, lecz
daje mozliwo$¢ wyciagniecia wnioskow
oraz uogolnien pewnych dominujacych
tendencji.

Architektura Kkreujaca
wartos¢ dodana

o przeanalizowaniu definicji

pojecia warto$ci mozna wskazaé

pewne cechy wspdlne, takie jak
subiektywizm, wzgledno$¢ oraz zmien-
no$¢ w czasie [Kucharska-Stasiak 2006].
Natomiast termin ,,warto$§¢ dodana” jest
interpretowany w zaleznosci od dziedzi-
ny, ktorej dotyczy. Wedlug Samuelsona
i Nordhausa [2012, 5. 684] warto$¢ doda-
na to roznica pomigdzy wartoscig
wyprodukowanego dobra a kosztem
uzytych materiatlow do produkcji. W sys-
temie rachunkowosci finansowej wyroz-
nia si¢ nastepujace kategorie wartosci
dodanej: ekonomiczng warto§¢ dodang
(EVA), rynkowa warto$¢ dodang (MVA)
oraz warto$¢ dodang dla akcjonariuszy
(SVA) i dla wiascicieli (SEVA). Wartosé
dodana jest réwniez stosowana do
ewaluacji efektywnosci i projektow
w zarzadzaniu. Marketing rozpatruje
warto§¢ dodang w wymiarze trady-
cyjnym i nowoczesnym. W pierwszym
z nich rozpatrywany termin jest dodat-
kiem do produktu, ktéry przyczynia si¢
do jego konkurencyjnosci. Drugie ujecie
rozpatruje warto$¢ dodang jako czynnik
majacy najwigksze znaczenie w odzia-
tywaniu na postawe klienta [Pietrasik
2004].
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Architektura cechuje si¢ interdys-
cyplinarnoscia i wymaga wspolistnienia
wiedzy m.in. z dziedziny ekonomii oraz
marketingu. Do architektury mozna
odnies¢ pojecie kapitatu, ktore jest $cisle
powigzane z ekonomia, jako jednego
z trzech rodzajow nakltadow produk-
cyjnych. Nawigzujac do historycznego
znaczenia kapitatu, budynki to nie tylko
fizyczna cze$¢ zasobow, ale takze
potencjal tworzacy warto$¢ dodang.
Termin ten cechuje si¢ niematerial-
no$cia, a zatem nie jest tworem natury,
tylko wartoscia tej materii. Kapitat staje
si¢ zasobem tylko wtedy, gdy zostaje
sprecyzowany i urzeczywistniony w re-
alnym przedmiocie [Kucharska-Stasiak
2006).

Architektura dla deweloperow 1 in-
westorow rozumiana jest bardzo czesto
w konteks$cie produktu. Deweloper
oczekuje od architekta takiego projektu,
ktory przyniesie jak najwyzsze korzysci
finansowe 1 dodatkowo spowoduje
poprawe lub utrwalenie pozytywnego
wizerunku firmy. Wymagaja oni takiego
obiektu, ktory w najlepszy sposéb
zaspokoi potrzeby wybranego segmentu
rynku przy minimalizacji kosztow. Ze
wzgledu na taki uktad procesu projekto-
wego dziatania architekta w wybranych
kwestiach moga by¢ ograniczone. Po
wybraniu lokalizacji obiektu oraz okres-
leniu przez inwestora cech, oczekiwan
i standardu budynku podejmuje si¢
badania preferencji odbiorcow, w tym
glownie potencjalnych klientow dewe-
lopera. Jednak ostateczna odpowiedzial-
no$¢ za gotowy produkt gwarantujacy
odpowiednig jako$¢ zawsze spoczywa na
architekcie [Stachura 2012].

Atrakcyjne obiekty ksztattujg wyso-
kiej jakosci przestrzen, budujac wizeru-
nek, marke i pozycje rynkowa miasta, co
przyczynia si¢ do wzrostu wartosci
dodanej. Na potrzeby artykulu pojecie
atrakcyjnosci jest rozumiane jako suma
pozytywnych ocen, wrazen i przekonan,
jakie obserwatorzy posiadajg o danym
obiekcie, charakteryzujace si¢ pewnym
stopniem indywidualno$ci percepcji
wyrazonej w postawach wobec obiektu.
Atrakcyjnos$¢ architektoniczna moze by¢
postrzegana z punktu widzenia obserwa-
tora wewnetrznego — mieszkanca oraz
uzytkownika zewnetrznego. Wybor
jednej z tych postaw determinowany jest
przez wiele czynnikow, m.in.: nastroj, cel
poruszania si¢ po przestrzeni zurbanizo-
wanej oraz warunki zewngtrzne.

Wiele miast wyraza che¢é posiadania
budynku, ktéry bedzie pehil role
symbolu. Zdaniem Bonenberg wyrdznia
si¢ sze$¢ atrybutow ksztattujacych
tozsamo$¢ marki architektonicznej
[2012, s. 99]: niepowtarzalno$¢, swoj-
skos$¢, personifikacje, prestiz, czytelnosé
oraz identyfikacj¢ kulturowa. Pierwsza
z cech wyznacza poziom konkurencyj-
no$ci budynku w poréwnaniu z innymi
obiektami. Do tej kategorii zalicza si¢
unikalny charakter, tradycje oraz nastrdj
wnetrz urbanistycznych. Atrybut swoj-
skosci zwiazany jest ze spolecznym
przywigzaniem do otoczenia architekto-
nicznego, ktére wplywa na akceptacje
wizerunku oraz poczucie bezpieczen-
stwa. Uosobienie architektury pozwala
na zgodno$¢ z wlasnym systemem
warto$ci, w tym przede wszystkim
estetycznych. Przejawia si¢ to w percep-
cji takich elementow, jak specyficzne
wejscia, detale architektoniczne (gzym-
sy, cokoty) oraz kolorystyka. Mozliwo$¢
korzystania z prestizowych budynkow
wptywa na satysfakcje uzytkownika oraz
ksztattowanie statusu spotecznego, jest
zatem subiektywnym kryterium identy-
fikacji atrakcyjnosci. Prestiz jest uwa-
zany za jeden z gléwnych motywow
powstania najdrozszych budynkow na
$wiecie. Rola czytelnosci jest prezen-
tacja klarownej i1 zrozumialej formy.
W tym ujeciu budynki sg rozpoznawalng
czgscig uktadow urbanistycznych. Nato-
miast uwarunkowania historyczno—
kulturowe sa waznym elementem odrgb-
no$ci stylu architektonicznego, a takze
warto$ci symbolicznych lokalnej spo-
fecznosci.

Czynnikiem tworzacym kontekst
komunikacji marketingowej sa walory
estetyczne obiektow. Gdy architektura
staje si¢ czescia podkreslajaca emitowa-
ny z jej udzialem przekaz, wtedy
wilasciciel nieruchomosci, za jej pomoca,
moze oddzialywaé na obserwatora.
Wg R. Janowicza [2012, 5. 69] konsu-
menckie funkcje marki mozna odniesé¢
do architektury, wyrdzniajac jej poszcze-
golne elementy:

e autentycznos$¢, powtarzalno§¢ — har-
monijna architektura marki gwarantuje
tad przestrzenny;

e wsparcie, gwarancja — architektura
przyczynia si¢ do zwigkszania pozio-
mu bezpieczenistwa oraz gwarantuje
jakos¢ przestrzeni miasta;

e transformacja przezy¢ — architektura
wplywa na zachowanie czlowieka,
w tym moze przyczynia¢ si¢ do
podniesienia satysfakcji z uzytko-
wania przestrzeni,

e odrdznienie — obiekty kreujg tozsa-
mo$¢ miejsca, co pozwala na jedno-
znacznie rozpoznawalng marke;

e warto$¢ dodana — obiekty o wysokich
walorach estetycznych podnosza ja-
kos$¢ przestrzeni 1 wptywajg na atrak-
cyjnosc¢ inwestycyjna.

W odniesieniu do architektury
warto$¢ dodana moze réwniez poshuzy¢
jako ocena projektu budynku. Atrakcyjne
obiekty, jako rezultaty projektu, podno-
sza warto$¢ dodang miasta. Warto$¢ ta
jest kategorig opisu, ktéra wyrdznia
projekt, natomiast nie jest jego glownym
celem. P. Drucker definiuje warto$¢
dodang w ujeciu ekonomicznym jako
pieniadze, ktére przewyzszaja warto$¢
pozostajaca na obstuge kapitatu. W mo-
mencie kiedy organizacja przekroczy
koszty kapitatu, przestaje ponosi¢ strate
[Skarzynski 2006]. Mozna postuzy¢ sig
analogig i1 odnies¢ powyzszg prawidto-
wos¢ do realizacji projektu architekto-
nicznego. W tym przypadku inwestorem
projektu jest miasto, natomiast przedsie-
biorstwem — biuro architektoniczne oraz
wykonawca projektu odpowiedzialny za
realizacje projektu. Kapitat przedsig-
wzigcia projektowego to wartos$¢ inwes-
tycji obiektu. Catkowity koszt kapitatu
jest rozumiany jako koszty utraconych
korzysci, ktore inwestor osiggnalby przy
realizacji alternatywnego projektu.

Zatem inwestor oczekuje od atrak-
cyjnych obiektow, finansowanych za-
réwno ze §rodkdw wlasnych lub obcych,
wygenerowania odpowiedniego docho-
du, ktéry pozwoli nie tylko na zwrot
poniesionych naktadéw, ale przyniesie
rowniez zysk. Wspotczesnie, gdzie obo-
wiazuje paradygmat ksztattowania tadu
przestrzennego i zrownowazonego roz-
woju, efektywnos$¢ inwestycji jest czyms
wigcej niz tylko aspektem finansowym.
Do architektury mozna odnie$¢ efektyw-
nos¢, ktora uwzglednia nie tylko
korzysci materialne, ale takze spoleczne.
Pojecie efektywnosci definiowane jest
jako maksymalne wykorzystanie zaso-
boéw ekonomicznych przy uzyskaniu
maksymalne]j satysfakcji [Samuelson i
Nordhaus 2012]. Ocena efektywnosci
moze posiada¢ charakter wzgledny
i bezwzgledny. Pierwsza z nich dotyczy
analizy konkretnego projektu architek-
tonicznego, natomiast druga pozwala
wybra¢ z grupy kilku wariantéw takie
rozwigzanie, ktore jest najbardziej opta-
calne. Umozliwia to podjecie decyzji
inwestycyjnej shizacej do akceptacji
projektu przynoszacego najwyzsza war-
tos¢ dodang.
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Miejsca, w ktorych powstajg takie
obiekty, przyczyniaja si¢ do podnoszenia
atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru.
Walory estetyczne architektury moga
zachgcaé inwestoréw zagranicznych do
lokalizacji przedsigbiorstwa w danym
obiekcie, przy czym nalezy zaznaczy¢,
7ze nie stanowig one gltownych czyn-
nikow decydujacych o podjeciu dziataln-
osci w tym obszarze. Atrakcyjnosé
architektoniczna stanowi element dodat-
kowy do takich czynnikow, jak chion-
no$¢ rynkow zbytu, wielko$¢ zasobdw
i kosztow pracy oraz dostgpnos¢ surow-
cOW [Szalucka i Szostek 2012]. Atrak-
cyjno$¢ obiektow moze sktadac¢ si¢ na
klimat inwestycyjny i mie¢ szczegdlne
znaczenie w wyborze wielu zblizonych
ofert. E. Kucharska-Stasiak [2006] do
najistotniejszych funkcji architektury
w ocenie warto$ci obszaru zalicza:

e funkcj¢ informacyjng —umozliwia ona
uczestnikowi rynku pozyskanie infor-
macji o wartosci stuzacej do oceny

aktualnego stanu rynku;

e funkcje decyzyjng — stanowi ona
podstawe podjecia kluczowych decy-
zjiinwestycyjnych;

e funkcj¢ negocjacyjng — wyznaczona
warto$¢ dodana obiektu stanowi ele-
ment negocjacji podczas transakcji
rynkowej;

e funkcje doradcza — jest ona podstawa
do ustalenia zasad poprawnego gospo-
darowania nieruchomoscia;

e funkcj¢ posrednig — prowadzi ona do
wyznaczenia dalszego kierunku roz-
woju obszaru.

Przyktadem architektury, ktora wpty-
neta na lokalizacje przedsigbiorstw
w danym obszarze, s3 obiekty w Hafen
City, nowo budowanej dzielnicy Ham-
burga. Organizacje, ktore ulokowaly
swoje siedziby na tym terenie, to m.in.:
centrala Kithne&Nagel, Spiegel Grupa,
Unilever, siedziba Greenpeace oraz
miedzynarodowe firmy spedycyjne.
Atrakcyjno$¢ budynkow w HafenCity
potwierdzaja liczne nagrody architekto-

niczne. Obszar otrzymat pierwszg nagro-
de¢ w konkursie Globalne Excellence
Awards organizowanym przez Urban
Land Institute w 2013 roku. Natomiast
budynek Unilever zostal wybrany naj-
lepszym biurowcem na $wiecie w 2009
roku na World Architecture Awards
Festival w Barcelonie [www.hafencity.com].

Atrakcyjna architektura moze gene-
rowa¢ warto$¢ dodang w postaci efektow
mnoznikowych, w tym ekonomicznych
i turystycznych. Popytowe efekty mnoz-
nikowe definiowane sa jako wzrost
dochodow lub zatrudnienia spowodowa-
nego przez bodziec w formie rozwoju
okres§lonej dzialalnos$ci [Domanski
1987]. Na potrzeby artykulu przez
dziatalno$¢ rozumie si¢ projektowanie
atrakcyjnych obiektow architektonicz-
nych. Oceniajgc oddziatywanie nowych
inwestycji architektonicznych metoda
ilosciowa, nalezy przeanalizowac struk-
ture galeziowsq oraz przestrzenny rozktad
tych efektow. Efekty mnoznikowe klasy-
fikuje si¢ wedtug dwoch kategorii — jako
zaopatrzeniowe i dochodowe. Pierwsza
z nich dotyczy dodatkowego dochodu,
ktory czerpia przedsicbiorstwa dostar-
czajace produktow i ustug dla powstania
i funkcjonowania obiektu. Natomiast
efekty dochodowe sg rezultatem atrak-
cyjnos$ci inwestycyjnej obiektow o wyso-
kich walorach estetycznych. Lokalizacja
przedsigbiorstw zwigksza rynek pracy
i w konsekwencji sit¢ nabywcza gos-
podarstw domowych przez wynagro-
dzenia dla pracownikow [Murzyn-
Kupiszi Gwosdz 2010].

Architektura jako wartos¢ dodana
wplywa na rozwoj obszaru m.in. poprzez
wzrost turystyki. Najbardziej znanym
przyktadem korzysci z wysokiej jakosci
projektow jest szeroko omowiony
w literaturze efekt Bilbao. W przypadku
wzrostu dziatalnos$ci turystycznej bierze
si¢ pod uwage efekt ekonomiczny,
ktorym jest mnoznik turystyczny. Przy-
cigganie turystow przez budynki po-
strzegane jako bardzo atrakcyjne przy-
czynia si¢ do ponoszenia calkowitego
dochodu miasta na skutek zwickszonej

konsumpcji dobr i ustug przez uzytkown-
ikow zewnetrznych przestrzeni. Wiel-
kos¢ wydatkow, ktore ponosza turysci,
wplywa na gospodarke lokalng i mie-
rzona jest przeplywem podstawowym
[Murzyn-Kupisz i Gwosdz 2010].
Wielkos¢ ta zalezy od ilo$ci, zamoznosci
oraz stylu konsumpcji. Efekt mnozni-
kowy jest tym wigkszy, im wigksze jest
powigzanie dzialalnosci turystycznej
zinnymi dziedzinami gospodarki.

Znaczenie atrakcyjnos¢
architektonicznej a war-
tos¢ dodana — badanie
empiryczne

kreslenie wplywu atrakcyjnosci

architektonicznej na kreowanie

warto$ci dodanej obszaru byto
mozliwe na podstawie przeprowadzo-
nego badania ankietowego. Celem
badania bylo poznanie opinii na temat
atrakcyjnosci obiektow o funkcji biz-
nesowej powstajacych w Poznaniu oraz
ich zdolno$¢ do tworzenia warto$¢
dodanej dla obszaru. Przedmiotem
analizy bylo pig¢ inwestycji, ktore
w sierpniu 2013 roku byly w fazie
realizacji (Rycina 1): biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego, Park Biurowy Pixel na
ul. Grunwaldzkiej, budynek przy skrzy-
zowaniu ul. Potwiejskiej i Krolowej
Jadwigi, Business Garden na ul. Bulgar-
skiej oraz Nobel Tower na ul. Dabro-
wskiego.

Budowg¢ szesciokondygnacyjnego
biurowca Nowe Jezyce przy skrzyzo-
waniu ul. Bukowskiej i Kraszewskiego
rozpoczgto w czerwcu 2013 roku. Bu-
dynek o powierzchni 3600 m2 zapro-
jektowany przez biuro architektoniczne
Easst.com be¢dzie przeznaczony pod
powierzchnie biurowe oraz w czegsci
parterowej — ustugowo—handlowe
[www.urbanity.pl].

Rycina 1
Obiekty poddane analizie

BIUROWIEC PRZY SKRZYZOWANIU
UL. BUKOWSKIE) | KRASZEWSKIEGO

PARK BIUROWY PIXEL,
UL. GRUNWALDZKA

BUDYNEK PRZY SKRZYZOWANIU
UL. POLWIEISKIE) | KROLOWES JADWIGI

PARK BIUROWY BUSINESS GARDEN,

L

NOBEL TOWER,

UL. BULGARSKA UL. DABROWSKIEGO

Zrédio: Opracowanie wlasne
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Park Biurowy Pixel jest to kompleks
pigciu budynkoéw, ktérych budowe
rozpoczeto w 2011 roku. Obecnie
ukonczony jest jeden, ktérego najemca
jest grupa Allegro sp. z o0.0. Budynek
zajmuje powierzchnie 33000 m2, w tym
trzy pigtra znajdujace si¢ pod ziemia,
ktore beda mialy niemal taka samg
powierzchni¢ jak siedem naziemnych.
Projekt obiektu opracowalo studio
architektoniczne James Architekci
[www.urbanity.pl].

Od wrzesnia 2013 roku na Potwiej-
skiej 47 powstaje szeSciokondygnacyjny
biurowiec. Obiekt ma taczy¢ funkcje
mieszkaniowa, handlowo—ustugowa
oraz biurowa. Nizsze pigtra beda prze-
znaczone na handel i ustugi, natomiast
w goérnej czgsci beda znajdowaly sig
mieszkania. Autorzy z biura Easst.com
zaktadajg mozliwos¢ dowolnego ksztal-
towania przestrzeni — na przyktad tacze-
nie mieszkan czy przeznaczenie catego
pictra na cele biurowe [www.polwiej-
skad7.pl].

Pierwszy etap inwestycji Business
Garden, rozpoczgty w kwietniu 2013
roku, to cztery budynki o powierzchni
42 000 m2, ktore majg zosta¢ ukonczone
do 2015 roku. Kompleks bedzie sktadat
si¢ z powierzchni biurowych, konferen-
cyjnych oraz miejsc odpoczynku w cza-
sie pracy, takich jak restauracja czy
boisko do gry w koszykowke. Dzieki
zastosowaniu energooszczgdnych roz-
wigzan sze$ciokondygnacyjne obiekty
beda si¢ wpisywaly w nurt architektury
zielonej. Za opracowanie projektu
odpowiedzialna jest szwedzka pracow-
nia Ahlqvist&Almgqvist oraz pracownia
Arcade Polska [www.businessgarden.pl].

W wiezowcu Nobel Tower — ktérego
budowe rozpoczeto w 2012 roku,
a zakonczenie planowane jest na 2014
rok — ma powsta¢ park technologiczny
Centrum Zaawansowanych Technologii.
W obiekcie o powierzchni 13 000 m?2
maja mie¢ siedzibe innowacyjne firmy
z branzy bio—medycznej. Na czternastu
kondygnacja beda si¢ miesci¢ powierz-
chnie biurowe, sale konferencyjne,
laboratoria oraz lokale ustugowe. Auto-
rem projektu jest P. Z. Baretkowski, ktory
wykorzystatl technologi¢ pozwalajaca na
redukcje¢ zuzycia energii, tworzac ener-
gooszezedny 1 inteligentny budynek
[www.cztpoznan.pl].

Respondenci przegladali wyroznione
obickty na zdjeciach, tym samym
zachowano t¢ sama perspektywe,
oswietlenie, to samo Srodowisko i skalg.
Badanie miato charakter srodowiskowy

— kwestionariusz bezposrednio rozpro-
wadzany na danym obszarze (aglome-
racja poznanska). Zakres czasowy bada-
nia obejmowat jeden miesiac. W ankiecie
zawarte byly wylacznie pytania zam-
knigte o charakterze zaré6wno koniun-
ktywnym, jak i dysjunktywnym. Kwe-
stionariusz byt w wigkszosci oparty na
pytaniach z szeregowaniem, tzw. ran-
gowanie, w ktorych respondent jest
proszony o uszeregowanie odpowiedzi
wedlug kryterium okreslonych warian-
tow odpowiedzi.

Proba sktadata si¢ z 300 osdb, wsrod
ktérych bylo 158 kobiet i 142 mezczyzn.
W strukturze wieku dominowaly osoby
w przedziale od 18 do 29 lat (39,33%),
w dalszej kolejnosci dwie grupy osob
od 50 do 59 lat (24%) oraz od 30 do 39 lat
(22%). Najmniejszy odsetek stanowili
respondenci z przedzialu wiekowego
od 40 do 49 lat (12,33%) oraz powyzej
60 roku zycia (2,33%). Pod wzgledem wy-
ksztalcenia najliczniejsza grupe tworzyli
respondenci z wyksztalceniem wyzszym
(62,33%), nastepnie zawodowym
(30,33%) oraz $rednim (6,67%). W struk-
turze osob pod wzgledem miejsca
zamieszkania dominowali respondenci
z Poznania (78%). Jezeli chodzi o osoby
spoza Poznania (22%), najliczniejsza
grupe stanowia mieszkancy Swarzedza,
Lubonia, Kozieglow oraz Suchego Lasu.

Pierwsze pytanie dotyczyto ogélnego
postrzegania badanych obiektow. Jako
,bardzo atrakcyjny” budynek respon-
denci uznali Park Biurowy Pixel
(59,33%), nastepnie jako ,atrakcyjny”
okre$lono Nobel Tower (58,67%).
Business Garden uzyskal najwiecej
odpowiedzi w grupie ,,przecietny”. Jako
obiekt ,nieatrakcyjny” ankietowani
wybrali budynek przy skrzyzowaniu
ul. Polwiejskiej i Krolowej Jadwigi.
Zaden z obiektow nie osiggng wiecej niz
trzech procent odpowiedzi w kategorii

»zupelnie nieatrakcyjny”. Uzupelnie-
niem analizy atrakcyjnos$ci architekto-
nicznej byla ocena harmonijnego
wpisania budynkow w otoczenie.
Zdaniem respondentéow jako ,,dobrze
powiazane z istniejaca zabudowa”
zostaty wybrane obiekty: biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego (87,7%), Park Biurowy Pixel
(85,33%) oraz Business Garden
(84,67%). Pytanie to ukazuje, ze nie
tylko sam obiekt ma znaczenie przy
ocenie architektonicznej, ale rowniez
dopasowanie 1 interakcje z obecna
zabudowa. Budynkiem, ktory zostat
okreslony jako ,atrakcyjny, lecz nie-
wlasciwe wpisany w otoczenie” jest
Nobel Tower.

Na podstawie wizualizacji 1 zdjeé
stanu aktualnego dla kazdego z budyn-
koéw respondenci mieli okresli¢ wartosé
dodang przed inwestycja i po jej
zakonczeniu. Poziom wartosci zostat
okreslony na pigciostopniowej skali — od
najnizszej do bardzo wysokiej (Tabela 1).

Wartos¢ ekonomiczna obszaru przed
inwestycja przy skrzyzowaniu ulic
Bukowskiej i Kraszewskiego zostata
okreslona przez ponad potowe respon-
dentow (53,33%) jako ,przecictna”.
Potwierdzeniem wyboru respondentow
sa pelione funkcje obszaru. Wedlug
Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego mia-
sta Poznania obiekt ten znajduje sig¢
w podstrefie E1 o przewazajacych fun-
kcjach mieszkaniowej, targowo—ustu-
gowej oraz terenach zamknigtych, na
ktérych mieszcza si¢ obiekty wojskowe
[Studium... 2008]. Dotychczasowe
miejsce lokalizacji biurowca byto
zaniedbanym pustym placem. Ocena
tego samego obszaru po inwestycji
wedlug 62% respondentdow wzrosnie
z ,,przecigtnej” na,,wysoka”.

Tabela 1
Ocena wartosci ekonomicznej obszaru przed i po inwestycji

Faza realzac Najnizsza wartos¢ | Niskawartos¢ | Przecigtna wartos¢ | Wysoka wartos¢ Bar(ilz:nvoigzoka

ekonomiczna ekonomiczna ekonomiczna ekonomiczna ekonomiczna
biurowiec przy skrzyzowaniu Przed inwestycia [T67% B6T% S3GI  H0kT% 167%
ul Bukowskie}i Kraszewskiego Poinwestycji  067% 067% 1233% 62,00% 2438%
Przed inwestycj 9 )

ParkBuowy Pl rzed inwestycia f8062% 567 2500% ] boo 233

Po inwestycji  [0,33% 1,00% 1067% 3033% 57,67%
budynek przy skizyzowaniu | Przed inwestycja [200% Boo% o7 2000% 83%
ul. Potwiejskiej i Krolowe] Jadwigi Poinwestycji  067% 067% 11,33% 5467% 3267%
Busess Gar Przed inwestycia [5/33% [iB3% B600%  2400% B8:33%
USiess Larden Poinwestycji  033% 667% 2A67% 5867% 967%
ol T Przed inwestycia [267% B33% 263% 6T 1200%
opetover Poinwestycii  03%% 000% 933% 3B00% 573%%
Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Najnizej oceniono warto$§¢ ekono-
miczng obszaru przed inwestycja, na
ktorym powstaje Park Biurowy Pixel —
52,67% respondentdw uznato ja za
,.niska”. Wokot terenu budowy przewa-
zaja funkcje mieszkaniowa, ustugowa
oraz produkcyjno—logistyczna. Przed
rozpoczgciem projektu znajdowaty sie
tam opuszczone obiekty magazynowe
oraz nieuporzadkowana zielen. Obecnie
na ulicy Grunwaldzkiej 182 miesci si¢
jeden z pieciu biurowcdéw oraz teren
przygotowany pod budowg pozostatych.
Zdaniem wigkszosci badanych (57,67%)
warto§¢ ekonomiczna obszaru po in-
westycji wzrosta z ,,niskiej” na ,,bardzo
wysoka”.

Zdaniem respondentow obszar przy
ulicy Polwiejskiej i Krolowej Jadwigi
cechuje si¢ bardzo wysoka wartoscig
ekonomicznag (53,33%). O tym wyborze
zdecydowata prawdopodobnie lokali-
zacja w Scistym centrum miasta oraz
obiekty o funkcjach biznesowych,
handlowo—ustugowych 1 hotelowych.
Pomimo nieatrakcyjnego wygladu na-
roznika przy ulicy Potwiejskiej 47, na
ktérym panowat chaos architektoniczny,
obszar uzyskal najwigcej punktow za
warto$¢ ekonomiczng. Sgsiedztwo takich
budynkoéw, jak Poznan Financial Center,
Andersia Tower oraz Stary Browar
powoduje, ze planowana inwestycja
nabiera duzego znaczenia inwestycyj-
nego. Po realizacji projektu wartosci
zostata réwniez uznana jako ,,wysoka”,
jednakze byt to spadek o 1,34%.

W opinii 56% badanych teren, na
ktorym ma powsta¢ Park Biurowy
Business Garden, uwazany jest jako
Hprzecietny pod wzgledem wartosci
ekonomicznej”. Na skrzyzowaniu ulicy
Marcelinskiej 1 Butgarskiej przed
rozpoczgciem inwestycji znajdowaly si¢
rozlegle tereny niezabudowane. Sasia-
dowaty one z biurowcem PGK Centrum,
centrum handlowym oraz zabudowg
mieszkaniowa. Wedtug 58,67% respon-
dentow po zakonczeniu budowy warto$¢
ekonomiczna wzrosnie z ,,przecigtnej”
na,,wysoka”.

Warto§¢ ekonomiczna obszaru na
ulicy Dabrowskiego 77 przed inwestycja
biurowca Nobel Tower zostala oceniona
przez 53,67% respondentow jako ,,wyso-
ka”. Obecnie na obszarze tym znajduja
gtownie si¢ budynki o funkcjach
mieszkaniowych, z dolnymi powierz-
chniami handlowo-ustugowymi. Na
ulicy Dabrowskiego mieszcza si¢ row-
niez dwa wysokosciowce Omega i Colle-
gium Wrzoska w bezposrednim sgsie-
dztwie powstajagcego Nobel Tower.
Zdaniem respondentéw warto$¢ ekono-
miczna terenu wzro$nie z ,,wysokiej” na
»bardzo wysoka” (57,33%).

Zadaniem badanych bylo rowniez
okreslenie, czy dany obiekt przyczyni si¢
do aktywizacji gospodarczej danej czesci
miasta, podniesienia prestizu miejsca,
poprawy wizerunku i tadu przestrzen-
nego okolicy, a takze popularyzacji
miejsca (Tabela 2).

Zdaniem respondentéw, w pierwszej
trojce obiektow, ktore wptyna na akty-
wizacj¢ gospodarcza miejsca znalazly
si¢: Park Biurowy Pixel (33,07%),
nastgpnie Park Biurowy Business Gar-
den (25,85%) oraz Nobel Tower
(18,90%). W opinii 35,87% badanych do
podniesienia prestizu przyczyni si¢
najbardziej Park Biurowy Pixel, 25,08%
Nobel Tower oraz 15,35% Park Biurowy
Business Garden. W kategorii ,,poprawa
tadu 1 wizerunku przestrzennego”
najwiecej odpowiedzi uzyskat rowniez
Park Biurowy Pixel (28,75%). Na
drugim miejscu po raz pierwszy, w tym
pytaniu wskazano na budynek przy
skrzyzowaniu ul. Pétwiejskiej i Krolo-
wej Jadwigi (26,28%) oraz biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
i Kraszewskiego (22,79%). Wedtug os6b
bioracych udziat w ankiecie do populary-
zacji miejsca przyczynig si¢ dwa budynki
Park Biurowy Pixel (47,03%) oraz Nobel
Tower (33,69%).

Uzupetnieniem analizy bylo pytanie,
w jakim stopniu obiekty zachecajg do
lokalizacji przedsigbiorstw. Badani mieli
okresli¢ wskaliod 1 do 5, gdzie najnizsza
warto$¢ oznacza ,,nieatrakcyjny obiekt
dla potencjalnych przedsigbiorcow”,
a najwyzsza — ,,zdecydowanie zachgca-
jaca lokalizacj¢”. Oceng¢ najwyzsza
otrzymaty dwa obiekty — Park Biurowy

Pixel (54,33%) oraz Nobel Tower
(55,33%). W opinii respondentéw
kolejne miejsca zajely: biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego (55,00%) oraz budynek przy
skrzyzowaniu ul. Potwiejskiej i Krolo-
wej Jadwigi (52,00%). W kategorii
»przecietne miejsce do lokalizacji
przedsigbiorstw” najwigcej glosow uzys-
kat Business Gardem (52,33%). Zaden
z obiektow nie zdobyl znaczacej liczby
punkéw w grupie ,niezachecajacy”
i ,,zdecydowanie niezachgcajacy do
lokalizacji przedsigbiorstw”.

Dodatkowo respondenci zostali za-
pytani, w ktorym z analizowanych
budynkéw chcieliby pracowaé. Naj-
wiecej odpowiedzi uzyskat Park Biuro-
wy Pixel (53,33%), nastgpnie Nowel
Tower (46,67%) oraz Business Garden
(29,33%). Najrzadziej wybierane jako
potencjalne miejsce pracy zostaty: budy-
nek przy skrzyzowaniu ul. Potwiejskiej
1 Krélowej Jadwigi (20,00%), biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
iKraszewskiego (15,67%).

Diagnoza materialu empirycznego
pozwolita sformulowaé dwa istotne
wnioski. Po pierwsze, warto§¢ ekono-
miczna obszaru wzrosnie po realizacji
projektu, ktory jest uwazany za atrak-
cyjny dla obserwatorow. Po drugie,
obiekty o wysokich walorach estetycz-
nych zachecaja do lokalizacji przedsig-
biorstw zaréwno w budynku, jak
i bezposredniej okolicy. Zatem atrak-
cyjna architektura przynosi wysokie
korzysci finansowe i dodatkowo powo-
duje poprawe wizerunku i tadu prze-
strzennego obszaru.

Tabela 2

Uszeregowanie obiektow wg kryterium wplywu na przestrzen miasta

Miejsce

wg ilo$ci

Aktywizacja
gospodarcza cze$ci

Podniesienie
prestizu miejsca

Poprawa ladu
i wizerunku

Popularyzacji
miejsca

odpowiedzi

miasta

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Business Garden

Nobel Tower

budynek przy

skrzyzowaniu

ul. Potwiejskiej
i Krolowej Jadwigi

Nobel Tower

Nobel Tower

Business Garden

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

Business Garden

biurowiec przy
skrzyzowaniu ul.
Bukowskiej i
Kraszewskiego

budynek przy

skrzyzowaniu
ul. Potwiejskiej i
Krolowej Jadwigi

Nobel Tower

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

budynek przy
skrzyzowaniu ul.

Potwiejskiej i
Kroélowej Jadwigi

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

Business Garden

budynek przy
skrzyzowaniu
ul. Potwiejskiej
i Krolowej Jadwigi

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Podsumowanie

omiar atrakcyjnos$ci architekto-

nicznej umozliwia okreslenie

wpltywu budynku na tworzenie
warto$ci ekonomicznej obszaru. Obiekty
charakteryzujace si¢ wysokimi walorami
estetycznymi ksztattuja marke i pozycje
rynkowg miasta, co powoduje wzrost
warto$ci dodanej obszaru, tym samym
miejsca z atrakcyjna architektura staja si¢
magnesem dla potencjalnych przedsie-
biorcéw. Co wigcej — wysoko oceniane
budynki moga generowaé warto$¢ do-
dang obszaru za pomocg efektow
mnoznikowych zaréwno turystycznych,
jakiekonomicznych.
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Po przeanalizowaniu wynikow ba-
dania empirycznego sformutowano
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sposrod badanych beda Park Biurowy
Pixel oraz Nobel Tower, natomiast
nieatrakcyjny bedzie budynek przy
skrzyzowaniu ulicy Pétwiejskiej i Kro-
lowej Jadwigi,

e w przypadku czterech obiektow war-
to$¢ ekonomiczna obszaru wzrosnie po
realizacji inwestycji,

e spadek warto$¢ ekonomicznej z pia-
tego miejsca na czwarte dotyczylt
obszaru, na ktorym powstawanie
biurowiec przy skrzyzowaniu ulic
Potwiejskiej 1 Krolowej Jadwigi,

z uwagi na okre$lenie przez respon-
dentéw budynku jako ,,nieatrakcyjny”
ocena nie ma istotnego znaczenia
w analizie,

najwigkszy wzrost warto$ci ekono-
micznej obszaru, zdaniem respon-
dentéw, bedzie miat miejsce w przy-
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