1.2. Rewitalizacja wobec innych przejawdéw odnowy miast

Do pewnej ewolucji nazewniczej doszlo takze za granica. Po zakonczeniu
II wojny $wiatowej w USA podjeto gltosng dyskusje na temat pogarszajacej si¢
sytuacji obszardw zurbanizowanych, czego przyczyny upatrywano w oslabie-
niu kondycji tzw. miast centralnych, rozumianych zwykle jako biznesowe cen-
tra miast (Central Business Districts). Formulowane juz wowczas nazwy ogol-
nonarodowych programéw odnowy miast mialy niebagatelne znaczenie i silnie
wplywaly na ustalenia terminologiczne. Stynny program Urban renewal powota-
ny do zycia Ustawg mieszkaniowa z 1949 roku spopularyzowat termin odnowy
miejskiej (odnowy miast) w Stanach Zjednoczonych i poza nimi. Co cickawe,
funkcjonowat on w $wiadomosci spoleczenstwa jako konkretny program rzado-
wy, nie za$ pojecie z zakresu urbanistyki czy ekonomii. Natomiast badacze byli
w pehni $wiadomi, Ze ,,(...) «odnowe» miast mozna definiowa¢ jako wiele dziatan
wywolujacych zmiany w Srodowisku miejskim, bedacych instytucjonalng reakcija
systemu spotecznego na jego degradacje” (Majer, 1999, s. 138). Poczucie nad-
rzednosci zasadniczej idei odnowy miast nad poszczegdlnymi programami mieli
réwniez amerykanscy politycy kreujacy wigkszos¢ koncepcji poprawy sytuacji
miast. Przez niemal calg 2. potowe XX wicku w Ameryce trzy terminy stanowity
wiodgcy nurt w nazewnictwie z zakresu odnowy miast; bylty to urban renewal
(odnowa miast), urban regeneration (odnowa miast) oraz urban redevelopment
(przebudowa miast) (Bagby i Catlin, 1960; Schaaf, 1960). Pojecia te w przy-
blizeniu traktowano jednakowo, gdyz w realiach suburbanizacji odnowe miast
uznawano czg¢sto za podstawowa droge ich realnego rozwoju. Dopiero w ostat-
nim dziesigcioleciu XX wieku oraz w nowym milenium do tematyki odnowy
miast wiaczono zagadnienie rewitalizacji. Swiadcza o tym liczne pozycje litera-
turowe z tego okresu, mocno przywigzane do terminu revitalization (Bergsman,
2004, s. 40—41; Lowery, 1996, s. 64—67; Nelson, Burby, Feser i Dawkins, 2004,
s. 411—-425). Istnieje takze katalog innych nazw, ktore zblizajg si¢ znaczeniowo
do rewitalizacji i mozna je uzna¢ za juz ugruntowane w literaturze: downtown re-

Tabela 3. Popularno$é terminéw zwigzanych z odnowgq miast w jezyku angielskim
w bazach Google, Google Scholar i Scopus

Pojecie/baza zrodtowa Google Google Scholar Scopus
Urban rehabilitation 401 000 000 2 300 000 4744
Urban renaissance 99 500 000 1 170 000 1 068
Urban renewal 97 200 000 1320 000 8 028
Urban regeneration 66 600 000 2170 000 6 265
Urban revival 62 900 000 540 000 861
Urban redevelopment 24 500 000 206 000 4149
Urban revitalization/ 15 700 000 238 000 2576
revitalisation

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie google.com i scopus.com (dostep: 29.05.2020)
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1. Rewitalizacja jako zlozone zjawisko w otoczeniu miejskim

vival, enlivening city, rebuilding, rehabilitation, restucturing, urban renaissance
(Graham i Guy, 2002, s. 369-382; Leigh i Gradeck, 1996, s. 61—81; Manning,
1995, s. 67—74; Palma i Hyett, 1997, s. 26—29; Robertson, 1993, s. 429—437).

Wsréd nich warto podkreslic waznosé sformutowania urban rehabilitation,
ktore upowszechnito si¢ w ostatnim czasie najbardziej sposrod wszystkich przy-
wotanych terminow. Zjawisko to w amerykanskiej narracji odnosi si¢ do dopro-
wadzania budynkéw do pozadanej kondycji technicznej przez remonty i mo-
dernizacje. Zapewne nieskomplikowanie realizacji takich dziatan w przestrzeni
miejskiej doprowadzito do spopularyzowania tej nazwy. W tabeli 3 ujgto liczbe
wskazan poszczeg6élnych haset w wyszukiwarce Google oraz w bazach publi-
kacji naukowych Google Scholar i Scopus w maju 2020 roku. Poréwnanie ich
potwierdza ugruntowang pozycje sformutowan urban rehabilitation, urban re-
generation, urban renewal zarowno w uzyciu powszechnym, jak i w ramach
dociekan badaczy. Wyniki dla hasta urban renaissance mogg by¢ mylne, ponie-
waz bywa ono czgsto uzywane w szerokim ujeciu — jako odrodzenie idei miej-
sko$ci, natomiast nickoniecznie wskazuje na procesy odnowy miejskiej sensu
stricto. W jezyku angielskim w roku 2020 nie obserwuje si¢ porownywalnej po-
wszechnosci stosowania urban renaissance, co wynika z innych tradycji nazew-
niczych w procesach odnowy miast w Ameryce i Wielkiej Brytanii.

Poza wskazanymi klasycznymi juz niemal okre$leniami narodzily si¢ tez
liczne, czesto dyskusyjne czy nawet groteskowe terminy majgce w zatozeniu
prezentowac¢ ekwiwalentne znaczenie dla rewitalizacji. Wspominany juz wczes-
niej ped ku tworzeniu nowych, autorskich nazw obserwowany w polskiej rze-
czywisto$ci najsilniej przejawial si¢ w Ameryce. Warto przywotaé kilka alter-
natywnych termindéw, ktorymi probowano wspodlczesnie nazywac rewitalizacje
w Ameryce: “internetting” downtown, manhattanization, rebirth, re-housing,
remaking, re-modelling, re-shaping, resuscitation, re-thinking, reterritorring,
transformation, yuppification (Davey, 2000, s. 419—422; Hackworth i Holcomb,
1999, s. 93-94; Metcalf, 2003, s. 444—445). R6éznorodnos¢ wyrazen czesciowo
daje si¢ wytlumaczy¢ ,,marketingowym” podej$ciem: nietuzinkowe brzmienie
miato prawdopodobnie na celu zapewnienie rozgtosu procesom odnowy miast
i pomystodawcom nowego nazewnictwa. Ttumaczenie poj¢¢ notowanych wspot-
czesnie w jezyku angielskim (zar6wno w publikacjach z Ameryki, jak i z Euro-
py) zestawiono w tabeli 4. W tabeli tej dokonano takze podziatu termindéw na
trzy grupy: podstawowe, uzupetniajgce, alternatywne.

Duze znaczenie dla ksztaltowania si¢ obyczajow terminologicznych z zakre-
su odnowy miast w Europie miaty rowniez wnioski ptynace z opracowania ONZ
z 1979 roku, gdzie pojecie improvement (poprawa, ulepszenie) zostato uznane za
rownorzedne z okresleniami: modernizacja, rehabilitacja, renowacja, restauracja,
rewitalizacja (Improvement of housing..., 1979). Przytoczone terminy miaty opi-
sywa¢ wszelkie przejawy troski o zasoby mieszkaniowe oraz o ich bezposrednie
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1.2. Rewitalizacja wobec innych przejawdéw odnowy miast

Tabela 4. Zestawienie poje¢ z zakresu odnowy miast wspélczesnie wystepujacych
w literaturze anglojezycznej

Stopien popularnosci
pojecia w literaturze

Pojecie wystepujace
w jezyku angielskim

Tlumaczenie pojgcia
na jezyk polski

Przyblizony polski
odpowiednik pojecia

przerobienie, powto-
rzenie, zrobienie na
nowo

Podstawowe regeneration regeneracja, odnowa, | rewitalizacja, odnowa
rewitalizacja miast
urban renewal odnowa odnowa miast, przebu-
dowa, rewitalizacja
revitalization rewitalizacja rewitalizacja
(revitalisation)
redevelopment ponowny rozwoj, na | przebudowa
nowo
rehabilitation rehabilitacja, przywro- | modernizacja, rehabi-
cenie poprzedniego litacja, sanacja
stanu
Uzupehiajace development rozwoj rozwoj
revival (reviving) odzycie, powr6t do rewitalizacja, odnowa
zycia, odrodzenie, miast
ozywienie
enlivening ozywienie, powrdt do | rewitalizacja
zycia
rebuilding ponowne zbudowanie, | przebudowa
przebudowanie
renaissance odrodzenie rewitalizacja, odnowa
miast
renovation odnowienie, naprawa, |renowacja, odnowa
remont miast
restructuring restrukturyza- restrukturyzacja,
cja, przebudowa, przeksztatcanie,
przeksztatcenie przebudowa
Alternatywne urban recycling recykling miejski, rewitalizacja
ponowne uzycie
reutilization ponowne uzycie rewitalizacja
rebirth powtoérne narodzenie | rewitalizacja
resuscitation wskrzeszenie, przy- rewitalizacja
wrocenie do zycia
reconversion przemienianie, zmiana | rewitalizacja
requalification przekwalifikowanie, | rewitalizacja
zmiana przeznaczenia
re-housing ponowna budowa, odnowa miast, przebu-
przemiana zabudowy | dowa, rewitalizacja
remaking ponowne zrobienie, odnowa miast, przebu-

dowa, rewitalizacja
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1. Rewitalizacja jako zlozone zjawisko w otoczeniu miejskim

cd. tabeli 4
Stopien popularnosci | Pojecie wystepujace | Tlumaczenie pojecia Przyblizony polski
pojecia w literaturze | w jezyku angielskim na jezyk polski odpowiednik pojecia
Alternatywne re-modelling przemodelowanie, odnowa miast, przebu-
przerobienie dowa, rewitalizacja

re-thinking

ponowne przemyslenie

odnowa miast, przebu-
dowa, rewitalizacja

re-shaping zmiana ksztattow, przebudowa,
ponowne rewitalizacja
uksztaltowanie
reterritorring przemiana terytorial- | rewitalizacja
na, zmiana obszarow,
stref
re-inventing ponowne wymyslenie, | rewitalizacja
wynalezienie na nowo
re-imaging wyobrazenie sobie rewitalizacja
czego$ inaczej, na
nowo
transformation transformacja, przebudowa,
przemiana rewitalizacja
“Internetting” usieciowienie cen- rewitalizacja, odnowa
downtown trum, utworzenie miast (?)
powiazan
manhattanization manbhattanizacja (?), | przebudowa, rewitali-

zageszczenie zabudo-
wy 1 wprowadzenie
drapaczy chmur

zacja (?)

Zrodto: Opracowanie whasne.

otoczenie. Publikacja ONZ podkres$lala takze nadrzedno$¢ pojgcia odnowy miast
w stosunku do innych okreslen. Najwyrazniej wiedza i rozwazania nie byty jesz-
cze na tyle rozwinigte, by wyspecyfikowa¢ zréznicowane obszary znaczeniowe,
wskazujace na odrebnos¢ cech poszczegolnych zjawisk.

W krajach Europy nieco odmiennie uksztattowaly si¢ terminy, ktorymi
w latach 70. i 80. XX wieku opisywano procesy odnowy miejskiej. We Fran-
cji pojecie odnowy miast (renovation urbaine) rozumiano jako przeksztatce-
nia realizowane w ramach przystosowania srodowiska miejskiego do nowych
potrzeb i nowych wartosci uzytkowych (Sumien, Furman-Michatowska, Ufna-
lewska i Was, 1989, s. 10). W praktyce przejawiac si¢ to mogto wyburzaniem
starych obiektow i budowa nowych w skali od pojedynczych budynkow az po
cate dzielnice. Ingerencja fizyczna obejmowata zardwno ksztalt architektonicz-
ny, fasady, elewacje, jak i reorganizacj¢ wngtrz nieruchomosci. Natomiast poje-
cie rehabilitacji rozumiano jako przywracanie do dawnego stanu. Odnoszono je
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1.2. Rewitalizacja wobec innych przejawdéw odnowy miast

do interwencji obejmujacych wezszy zakres prac remontowych i zwykle tylko
w konteks$cie dziatan punktowych, nie za$ strefowych. Rehabilitacje kojarzono
w zasadzie z planowymi konserwacjami biezacymi, majagcymi na celu utrzy-
manie warto$ci uzytkowej obiektow. Z kolei dziatania zwigzane z catkowitg
zmiang przeznaczenia i funkcji przestrzennej budynkow i obszaréw nazywa-
no rekonwersja.

Odnowa w RFN na poczatku lat 70. XX wieku byta pojmowana jako sanacja
dzielnic centralnych oraz dbato$¢ o stan miast o znaczeniu historycznym. Sa-
nacja wigzala si¢ z podniesieniem efektywno$ci zagospodarowania przestrzeni
centrow, ze zwigkszaniem wydajnosci jej wykorzystania, wzrostem intensyw-
nosci zabudowy 1 ogolnej dostepnej powierzchni uzytkowej w handlu oraz ustu-
gach. Na podstawie takich zalozen dokonano licznych wyburzen starej tkanki
miejskiej, by stworzy¢ przestrzen do nowego, bardziej wydajnego zagospodaro-
wania. W ten sposob zlikwidowano nierentowng zabudowe mieszkaniowg i prze-
niesiono funkcje przemystowa poza rejony Srodmiejskie. Dopiero w latach 80.
XX wieku zwrocono uwagg na zbyt silnie rozwini¢te subwencjonowanie dziatan
prywatnych podmiotow przez wladze regionalne. W zwigzku z tym postanowio-
no wowczas, ze odnowa bedzie kierowana do obszardéw, na ktorych obserwowa-
no jednoczes$nie degradacj¢ przestrzeni miejskiej i problemy spoteczne. Dzigki
znacznemu przewartosciowaniu celow odnowy miast stworzony zostat nowator-
ski model dziatan, gdzie postulaty zmian koncentrowaty si¢ na likwidacji ubo-
stwa, zmniejszeniu zanieczyszczen $rodowiska, tworzeniu klinow zieleni itd.
Nowe zasady dziatania otrzymatly tez inng nazwe — odnowa i utrzymanie miasta
(erhaltende Stadterneuerung) (Sumien i in., 1989, s. 11). Nalezy podkresli¢, ze
zmodyfikowane postulaty bardzo zblizaty ww. procesy do wspotczesnych prio-
rytetow rewitalizacji. Proponowano m.in. racjonalizacje¢ polityki subwencji i do-
tacji, konsultacje spoteczne, aktywizacje lokalnych spotecznosci.

W bloku panstw RWPG dostrzec mozna nieco inaczej uksztaltowane obycza-
je w nazewnictwie odnowy miast. W istotnym dla tej cz¢$ci Europy opracowaniu
z 1982 roku (Rozrabotka prediozenij...) zawarto m.in. informacj¢ o pojeciu ,,0d-
nowy dzielnic mieszkaniowych”, ktore interpretowano jako dostosowanie istnie-
jacych dzielnic do wspodtczesnych wymagan i potrzeb. Mozna powiedzie¢, ze
termin ten trafnie oddawat istot¢ znanej z Zachodu odnowy miast. Lokalne od-
powiedniki przywotanego pojgcia w poszczegdlnych krajach funkcjonowaty jed-
nak swobodnie pod rozmaitymi nazwami: w Bulgarii i ZSRR stosowano poj¢cie
rekonstrukcji, w Czechostowacji — regeneracji, a na Wegrzech — odnowy. Wspo-
mniane opracowanie RWPG poruszato takze odrebng problematyke tworzenia
nowej struktury po wczesniejszej eliminacji starej zabudowy, nazywajac takie
dziatania rekonstrukcjg dzielnic mieszkaniowych. W Czechostowacji uzywa-
no okreslenia ,,przebudowa z wyburzeniami”, w NRD — nowe budownictwo,
a w Rumunii — przebudowa miast. Wedlug RWPG odrebng kategorig dziatan
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3.1. Obszary badan

— faze dynamicznego wzrostu: od 1 kwartatu 2006 do 2 kwartatu 2008 roku,
— faze umiarkowanego spadku: od 3 kwartatu 2008 do 4 kwartatu 2012 roku,
— faze umiarkowanego wzrostu: od 1 kwartatu 2013 do 3 kwartatu 2016 roku.
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Wykres 5. Ceny jednostkowe mieszkan w Centrum Poznania wedlug kwartaléw

Zrodto: Opracowanie whasne.
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Wykres 6. Liczba transakcji w Centrum Poznania wedlug kwartaléw

Zrédto: Opracowanie whasne.

W badanym okresie zroznicowanie cen bylo duze i w ujeciu Srednich kwar-
talnych wahato si¢ od 3203 do 7137 zl/m?. Najwigksze r6znice znamionowaty
wydarzenia z pierwszej odnotowanej fazy gwaltownego wzrostu cen — odnoszg
si¢ one odpowiednio do 2 kwartalu 2006 roku i 2 kwartatu 2008 roku. W ciagu
2 lat $rednia kwartalna cena transakcyjna na rynku wtérnym w Centrum Po-
znania zwigkszyla si¢ o okoto 122%. Z kolei aktywnos¢ rynku mierzona liczbg
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Wykres 7. Indeksy lancuchowe cen i liczby transakcji w Centrum Poznania wedlug
kwartalow

Zrédto: Opracowanie whasne.

transakcji, po wyraznym uspokojeniu w koncowce fazy wzrostowej w roku
2008, zachowywata w kolejnych fazach cykli dlugookresowa tendencj¢ do dy-
namizowania wydarzen.

Do potowy 2008 roku obserwowano silng tendencj¢ wzrostowa cen transakcyj-
nych w poznanskim Centrum. Przecigtnie rosty one w tym czasie 0 9,22% z kwar-
tatu na kwartat. Nastepujaca pdzniej fazg spadku cen (3 kw. 2008—4 kw. 2012) oraz
kolejng faze wzrostu (1 kw. 2013—3 kw. 2016) nalezy oceni¢ jako umiarkowa-
ne. Przecietne tempo korygowania ceny nieruchomos$ci z kwartatu na kwartat
w fazie spadkowej szacuje si¢ na 2,11%, co oznaczato spokojng reakcje uczest-
nikow lokalnego rynku. Zarysowujaca si¢ niezbyt wyraziscie pdzniejsza faza
wzrostu notowan (1 kw. 2013—1 kw. 2016) charakteryzowata si¢ z kolei zmiana-
mi cen z kwartalu na kwartat srednio o 1,6%.

Dynamika liczby transakcji z kwartatu na kwartat ksztattowata si¢ w trzech
rozpatrywanych fazach zachowan rynku w przecigtnym ujeciu w nastgpujacy
sposob: 2%, 4,78% 1 9,86% (w ostatniej fazie pominigto 3 kwartal 2016 roku
z uwagi na objecie badaniem tylko fragmentu tego okresu). Najwyrazniej w kaz-
dej z faz wahan notowano dynamike wzrostowg liczby transakcji na rynku nie-
ruchomosci w Centrum Poznania. Znamienne, ze przeci¢tne tempo zwigkszania
si¢ liczby umow kupna/sprzedazy w kolejnych fazach rozwoju koniunkturalnego
roénie ponaddwukrotnie. Aktywno$é rynku w rozpatrywanej czesci Srodmiescia
w badanym okresie dynamicznie wzrastala.

Lazarz

Obszar Swiety Lazarz lezy w nieco wiekszej odlegtosci od centralnej czesci Po-
znania, w potudniowo-zachodniej czeéci Srodmiescia. Do najbardziej charaktery-
stycznych miejsc, pelniacych zazwyczaj funkcje uzytecznosci publicznej, naleza
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3.1. Obszary badan

park Wilsona z poznanska Palmiarnig, hala widowiskowa Arena oraz Migdzy-
narodowe Targi Poznanskie. Teren obfituje w zespoly secesyjnych kamienic,
o obiektywnie duzych walorach estetycznych i architektonicznych. Jednoczesnie
Lazarz jest okolica, ktora przylega od strony zachodniej do toréw kolejowych
wychodzacych z Dworca Gtownego PKP w Poznaniu w kierunku poludniowym
(trasa kolejowa do Wroctawia). Zasoby mieszkaniowe tazarza sg znaczne na tle
catego Srédmiescia i notuje si¢ na tym obszarze duza aktywnos¢ rynkowa.

W latach 2006—2016 na rynku mieszkaniowym obszaru Lazarza w Poznaniu
mozna bylo diagnozowaé trzy podokresy charakteryzujace si¢ odrebnoscig ob-
serwowanych tendencji cenowych (wykresy 8, 9 i 10; por. zataczniki 6 i 7):
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Wykres 8. Ceny jednostkowe mieszkan na poznanskim Lazarzu wedlug kwartalow

Zrodto: Opracowanie whasne.
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Wykres 9. Liczba transakcji na poznanskim Lazarzu wedlug kwartalow

Zrodto: Opracowanie whasne.
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3. Metodyka badania wptywu rewitalizacji miast na rynek mieszkaniowy

— faze dynamicznego wzrostu: od 1 kwartatu 2006 do 4 kwartatu 2007 roku,

— szybka korekte cen w dot i pozniejszg stabilizacje: od 1 kwartatu 2008 do
3 kwartalu 2011 roku,

— faze szybkiej korekty cen w gore i pdzniejsza stabilizacje: od 4 kwartatu
2011 do 3 kwartalu 2016 roku.

W badanym okresie zroznicowanie cen bylo duze i w ujeciu Srednich kwar-
talnych wahato si¢ od 2676 do 5464 zl/m?. Najwicksze rdznice znamionowaty
wydarzenia z pierwszej odnotowanej fazy gwaltownego wzrostu cen — odnoszg
si¢ one odpowiednio do 1 kwartalu 2006 roku i 4 kwartatu 2007 roku. W ciagu
2 lat $rednia kwartalna cena transakcyjna na rynku wtérnym w dzielnicy Lazarz
w Poznaniu zwigkszyta si¢ o okoto 104%. Z kolei aktywno$¢ rynku mierzona
liczbg transakcji w calym badanym czasie wykazywala tendencje wzrostowa,
w ramach ktorej zdarzaly si¢ nieliczne krotkotrwate (maksymalnie poétrocz-
ne) okresy zmniejszenia zainteresowania rynkiem.
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—o— indeks cen jednostkowych —— indeks liczby transakcji

Wykres 10. Indeksy laficuchowe cen i liczby transakcji na poznanskim Lazarzu we-
dlug kwartalow

Zrodto: Opracowanie whasne.

Do konca 2007 roku na poznanskim lazarzu obserwowano silng tenden-
cje wzrostowg cen transakcyjnych. Przecietnie rosty one w tym czasie o 11%
z kwartalu na kwartat. Nastepujaca pozniej korekte cen w dot i dalszg stabiliza-
cje (1 kw. 2008—3 kw. 2011) oraz kolejng korekte cen w gore i dalszg stabilizacje
cen (4 kw. 2011-3 kw. 2016) nalezy oceni¢ jako autonomiczne reakcje mikroryn-
ku mieszkaniowego Lazarza. Specyfika zachowan wskazuje na nieco odmienne
ksztatltowanie si¢ tendencji w czasie — gwaltowny wzrost cen zakonczyt si¢ pot
roku wczesniej niz w Centrum Poznania, a ustalanie nowych poziomoéw ceno-
wych nastepowato dos$¢ radykalnie, ale krotkotrwale, skutkujac w efekcie dhu-
gimi fazami stabilizacji cen. Przecigtne tempo spadku notowan z kwartatu na
kwartat w drugiej fazie szacuje si¢ na 0,53%, a w trzeciej fazie analiza dynamiki
wykazuje, ze przeci¢tnie ceny si¢ nie zmienialy (Sredni kwartalny indeks cen jest
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4. Rewitalizacja przestrzeni miejskiej Poznania

Zrédto: Opracowanie whasne z wykorzystaniem programu GRETL.

W odniesieniu do modelu 3 dodatkowego komentarza wymaga wartos¢
wspotczynnika determinacji R*. W poréwnaniu z wczesniej zaprezentowanymi
modelami zwickszyt si¢ on znaczaco, bo do poziomu 0,51. Jest to efekt wy-
jasnienia duzej cze$ci zmiennosci cen catkowitych mieszkan przez zmienno$¢
zmiennej niezaleznej PU (powierzchnia uzytkowa), ktéra — jak wiadomo — §cisle
uzaleznia od siebie t¢ ceng. Dzigki temu w modelu 3 lacznie udato si¢ wyja-
$ni¢ nieco ponad 51% zmian cen catkowitych mieszkan w Srodmiesciu Poznania
w analizowanym okresie.

Modele hedoniczne opisujace zmienno$¢ ceny jednostkowej
nieruchomosci

Poszukiwanie postaci analitycznej modeli regresji, ktore jednocze$nie w moz-
liwie wierny sposob moglyby odzwierciedli¢ rzeczywiste procesy zachodzace
na rynku nieruchomosci, a takze dawatyby proste mozliwosci interpretacji osza-
cowanych parametréw, doprowadzily do uzycia modeli hedonicznych o postaci
log-liniowej (Malpezzi, 2008, s. 67—89). Ich zaleta jest m.in. mozliwo$¢ zin-
terpretowania wspolczynnikow zmiennych niezaleznych jako procentowej zmia-
ny ceny mieszkania wywotanej jednostkowa zmiang czynnika cenotworczego
(Halvorsen i Palmquist, 1980).

Wspoélczynniki  kierunkowe w zaproponowanym modelu 4 (tabele 18
i 19) opartym na regresji hedonicznej nalezy oceni¢ — po reinterpretacji odno-
szacej si¢ do wskazywanych przez nie stop procentowych zmian — jako zgodne
ze stanem wiedzy dotyczacym funkcjonowania lokalnego rynku nieruchomosci
w Srédmiesciu Poznania. Dokonano takze testu wspotiniowosci zmiennych
w modelu, ktory nie wskazuje na zaburzenia zwigzane z tym zjawiskiem.

Model 4 informuje, ze teoretyczne jednostkowe ceny nieruchomosci w Srod-
mies$ciu Poznania ro6znily si¢ w kolejnych latach analizy od okoto 48% do 63%
od poziomu cen odnotowanych w roku bazowym, czyli 2006. Bardzo duzy skok
cen charakteryzowal rok 2007, kiedy to zmiana w stosunku do roku poprzednie-
go wyniosta blisko 52%. Informacje wynikajace z poszczegdlnych wspotczynni-
kéw kierunkowych zmiennych czasowych ukazuja stope zmian wzgledem roku
2006, co — podobnie jak w modelu 1 — sugeruje spadki cen w latach 2009, 2012,
2013 (w ujeciu — rok analizowany w poréwnaniu z rokiem poprzednim). Nato-
miast w latach 2007, 2008, 2010, 2011, 2014, 2015, 2016 obserwowano zwick-
szanie si¢ cen jednostkowych nieruchomos$ci na terenie poznanskiego Srod-
mies$cia. Zgodnie z modelem 4 najwyzsze teoretyczne ceny notowano w roku
2011 (o 63,06% wyzsze niz w roku 20006), a najnizsze w roku 2013 (cho¢ byty
one wyzsze 0 47,79% od cen z roku 2006).

Lokalizacja nieruchomosci na Srédce ponownie okazata si¢ najmniej atrak-
cyjna (skutkowala obnizeniem ceny jednostkowej o 24,87%), natomiast w pozo-
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4.1. Modele regresji liniowej i kwantylowej

Tabela 18. Charakterystyka modelu 4 — estymacja funkcji log-liniowej ceny jed-
nostkowej mieszkan

Zmienna zalezna: LN_CENA_MKW_PO
n=9332 Wspotczynnik Blad Stopa zmian | ¢ Studenta Wartos¢ p
standardowy
Wyraz wolny 8,27149 0,0175036 - 472,6 <0,0001
Rok_2007 0,416796 0,0179139 51,71% 23,27 <0,0001
Rok 2008 0,473184 0,0178078 60,51% 26,57 <0,0001
Rok 2009 0,455708 0,0183036 57,73% 24,90 <0,0001
Rok_2010 0,477215 0,0171447 61,16% 27,83 <0,0001
Rok 2011 0,488974 0,0168989 63,06% 28,94 <0,0001
Rok_2012 0,395763 0,0171525 48,55% 23,07 <0,0001
Rok 2013 0,390605 0,0170217 47,79% 22,95 <0,0001
Rok_2014 0,424152 0,0166669 52,83% 25,45 <0,0001
Rok_2015 0,433362 0,0161991 54,24% 26,75 <0,0001
Rok 2016 0,481579 0,0178233 61,86% 27,02 <0,0001
LA —0,101189 0,0112254 —9,62% -9,014 <0,0001
JE —0,0826561 0,0126338 —7,93% —6,542 <0,0001
WI —0,143208 0,0138032 —13,34% -10,37 <0,0001
SR —-0,285949 0,0231101 —24,87% -12,37 <0,0001
REW_JE 0,0471812 0,0209574 4,83% 2,251 0,0244
REW_WI 0,112969 0,0291177 11,96% 3,880 0,0001
REW_SR 0,220691 0,0234455 24,69% 9,413 <0,0001
OT_CE 0,148037 0,0540539 15,96% 2,739 0,0062
OT LA —0,134828 0,0282209 -12,61% —4,778 <0,0001
OT_WI 0,0587685 0,0258871 6,05% 2,270 0,0232
OT SR 0,0792836 0,0231244 8,25% 3,429 0,0006
PU —0,00337480 | 0,000135610 —0,34% —24.,89 <0,0001

Zrédto: Opracowanie whasne z wykorzystaniem programu GRETL.

statych zbadanych obszarach mozna mowic o znacznie mniejszym negatywnym
wplywie lokalizacji na cen¢ (spadki od 8 do 13%). Model pozwolit takze do-
strzec efekt zmniejszania si¢ ceny jednostkowej o 0,34% wraz ze zwickszeniem
o0 jednostke (o 1 m?) powierzchni uzytkowej mieszkania.

Na terenie trzech analizowanych obrebow geodezyjnych odnotowano staty-
stycznie istotny korzystny wplyw rewitalizacji Poznania na jednostkowe ceny
nieruchomosci w analizowanym okresie (H1: przyjeta). Efekty tego rodzaju ob-
serwowane byly z roznym nasileniem, tj.:

— lokalizacja nieruchomos$ci na obszarze objetym rewitalizacja na Srodce

skutkowala zwigkszeniem ceny o 24,69%,
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4. Rewitalizacja przestrzeni miejskiej Poznania

— lokalizacja nieruchomos$ci na obszarze obj¢tym rewitalizacja na Wildzie
generowata wzrost ceny o 11,96%,

— lokalizacja nieruchomosci na obszarze objetym rewitalizacja na Jezycach
zwickszata cene o0 4,83%.

Lokalizacja nieruchomosci na obszarze obj¢tym rewitalizacjg na poznanskim
Lazarzu okazata si¢ statystycznie nieistotna. Co warte podkreslenia — wplyw re-
witalizacji na Srodce generowal niemal 25% zmiang ceny jednostkowej miesz-
kan na tym obszarze (H2: przyjeta). Jest to bardzo wysoka stopa zmiany, kto-
ra — jak si¢ wydaje — nie powinna by¢ niezauwazana przez rynek. W dalszej
czgScl pracy zostang szczegdlowo omowione kwestie zwigzane ze spotecznym
odbiorem efektow rewitalizacji na rynku nieruchomosci (w rozdziale 5 poswig-
conym analizie i interpretacji spotecznej percepcji nastepstw rewitalizacji w Po-
znaniu). Skala zmian na Wildzie (wptyw rewitalizacji na ceng na poziomie okoto
12%) jest rowniez nie do przecenienia, zwlaszcza ze to obszar o stereotypo-
wym wizerunku zaniedbanej, nieatrakcyjnej i niebezpiecznej dzielnicy $rodmiej-
skiej. W efekcie prowadzonej rewitalizacji powoli udaje si¢ budowaé obraz spo-
teczny tego fragmentu Poznania na nowo, dodatnio go waloryzujac. Niewielkg
zmiang¢ cen (o blisko 5%) odnotowano takze w przypadku Jezyc, co rowniez
wydaje si¢ sygnalizowac¢ wstepng faze dziatania swoistej dzwigni dla lokalnego
rynku nieruchomosci.

W analizowanym modelu 4 odnotowano takze obecno$¢ statystycznie istot-
nych zmiennych zwigzanych z otoczeniem obszaréw objetych rewitalizacjg —
w Centrum, na Lazarzu, Wildzie i Srédce. Je$li chodzi o otoczenie obsza-
row rewitalizowanych w $cistym Centrum Poznania, stopa wzrostu cen siggne-
ta blisko 16%, co trzeba oceni¢ jako silny wplyw rewitalizacji. Z umiarkowang
zmiang mamy do czynienia w przypadku Srodki i Wildy (stopa wzrostu odpo-
wiednio o 8 i 6%). Mozna dostrzec pewien porzadek przestrzenny zaobserwo-
wanych efektow — dyfuzja rewitalizacji skutkuje rozprzestrzenianiem wzrostu
cen na coraz bardziej rozlegle obszary Srodmiescia (H3: przyjeta). Poczatko-
wa wzmozona aktywno$¢, uwzgledniona w programach rewitalizacji Poznania
na Srédce oraz na obszarach stanowiacych laczniki komunikacyjne i funkcjo-
nalne migdzy Srodka a Centrum (np. ul. Chwaliszewo, ul. Grobla), w potacze-
niu z obecnos$cig duzych inwestycji komercyjnych wpisujacych si¢ w postula-
ty rewitalizacji (m.in. Stary Browar i zmiany na ul. Potwiejskiej), w efekcie
wplywa na poszerzenie strefy wyraznego wptywu omawianych przemian na
rynek nieruchomosci. Rozciaga sie on zatem od Srodki, przez otoczenie Cen-
trum miasta, az po Wilde, 1 staje si¢ swoistym lewarem dla warto$ci nieru-
chomosci. Efektu tego nie udaje si¢ poki co dostrzec w przypadku otoczenia
rewitalizacji na poznanskim Lazarzu, gdyz notowano tu spadek cen o 12,61%.
Wydaje si¢, ze z racji przestrzennego odseparowania tej lokalizacji od tere-
ndéw o najwyzszych stopach pozytywnych przemian rewitalizacja na Lazarzu
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4.1. Modele regresji liniowej i kwantylowej

musi si¢ rozwija¢ w pewnym odosobnieniu na podstawie swojego indywidual-
nego potencjatu.

Generalnie informacje wywiedzione z analizowanego modelu hedonicznego
w zakresie kierunku i relacji migdzy poszczegdlnymi parametrami trzeba ocenic
jako w duzej mierze zbiezne z interpretacjg modelu 1. Niosg one jednak dodat-
kowe walory poznawcze.

Tabela 19. Statystyki dotyczace modelu 4

Srednia arytmetyczna zmiennej | 8,413832 Odchylenie standardowe 0,375229
zaleznej zmiennej zaleznej

Suma kwadratow reszt 1036,376 Blad standardowy reszt 0,335469
Wspbtczynnik determinacji R? 0,202601 Skorygowany R? 0,200696
F(22, 9209) 106,3542 Warto$¢ p dla testu F 0,000000
Logarytm wiarygodnosci —3004,698 Kryterium informacyjne 6055,395

Akaikego

Bayesowskie kryterium infor- 6219,395 Kryterium Hannana-Quinna 6111,130
macyjne Schwarza

Zrodto: Opracowanie whasne z wykorzystaniem programu GRETL.

Skorygowany wspotczynnik R? informuje, ze rozpatrywany log-liniowy mo-
del hedoniczny wyjasnit 20% zmiennosci jednostkowej ceny mieszkan na wtor-
nym rynku nieruchomos$ci w Srédmiesciu Poznania. Jest to poziom zblizony do
uzyskanego w modelu 1, ktory opiera si¢ na regresji liniowe;j.

W modelu 5 (tabele 20 i 21) zbadano skalg tacznego oddzialywania proce-
sow rewitalizacji na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Srédmiesciu Po-
znania. Zredukowano liczb¢ zmiennych objasniajacych, zwigzanych z rewitali-
zacja w poszczeg6dlnych obrebach geodezyjnych, na rzecz wprowadzenia jedne;j
zmiennej] REW_ PO. Zmienna ta, podobnie jak w modelu 2, zagregowatla infor-
macje o wszystkich transakcjach dotyczacych nieruchomosci zlokalizowanych
na obszarach objetych rewitalizacja w catym Srodmiesciu. Informacje niesione
przez parametry towarzyszace zmiennym czasowym i lokalizacyjnym oraz od-
powiedzialnej za wptyw zmiany powierzchni uzytkowej na cen¢ jednostkowg
sg zblizone do uzyskanych w modelu 4. Natomiast interpretacja wspotczynnika
kierunkowego przy zmiennej REW_ PO wskazuje na blisko 6% wzrostu jednost-
kowych cen nieruchomosci na terenach objetych rewitalizacja w Srodmiesciu
Poznania (H1: przyjeta). Odnotowana stopa zmiany stanowi uogélniony efekt
zastepujacy bardziej szczegotowe informacje zawarte w modelu 4. Dlatego tez
stopa zmiany jest nizsza od odnotowanej dla obszaru rewitalizacji Srodki czy
Wildy, ale wyzsza niz w przypadku Jezyc.
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Tabela 20. Charakterystyka modelu 5 — estymacja funkcji log-liniowej ceny jed-
nostkowej mieszkan

Zmienna zalezna: LN_CENA MKW _PO
n=9232 Wspotczynnik Blad Stopa zmian | ¢ Studenta Wartos¢ p
standardowy
Wyraz wolny 8,30206 0,0170330 - 487,4 <0,0001
Rok 2007 0,420193 0,0180008 52,23% 23,34 <0,0001
Rok 2008 0,475356 0,0178967 60,86% 26,56 <0,0001
Rok 2009 0,457171 0,0183906 57,96% 24,86 <0,0001
Rok_2010 0,478029 0,0172411 61,29% 27,73 <0,0001
Rok 2011 0,488634 0,0170047 63,09% 28,74 <0,0001
Rok_2012 0,394308 0,0172444 48,34% 22,87 <0,0001
Rok 2013 0,392062 0,0171218 48,00% 22,90 <0,0001
Rok 2014 0,425166 0,0167623 52,98% 25,36 <0,0001
Rok 2015 0,430279 0,0162568 53,77% 26,47 <0,0001
Rok_2016 0,484520 0,0178831 62,34% 27,09 <0,0001
LA —0,140263 0,0102547 —13,09% —13,68 <0,0001
JE —0,111832 0,0114029 -10,59% —-9,807 <0,0001
WI —-0,155752 0,0122637 —14,42% —-12,70 <0,0001
SR —0,225707 0,0215294 -20,21% -10,48 <0,0001
REW_PO 0,0571167 0,00966323 5,88% 5911 <0,0001
PU —0,00347680 | 0,000135986 —0,35% —25,57 <0,0001

Zrédto: Opracowanie whasne z wykorzystaniem programu GRETL.

Tabela 21. Statystyki dotyczace modelu 5

Srednia arytmetyczna zmiennej | 8,413832 Odchylenie standardowe 0,375229
zaleznej zmiennej zaleznej

Suma kwadratow reszt 1048,173 Blad standardowy reszt 0,337263
Wspdtezynnik determinacji R? | 0,193524 Skorygowany R? 0,192124
F(16, 9215) 138,2034 Warto$¢ p dla testu F 0,000000
Logarytm wiarygodnosci —3056,944 Kryterium informacyjne 6147,888

Akaikego

Bayesowskie kryterium infor- 6269,105 Kryterium Hannana-Quinna 6189,083
macyjne Schwarza

Zrodto: Opracowanie whasne z wykorzystaniem programu GRETL.

Poziom dopasowania modelu 5 do danych empirycznych wyniost okoto 19%.
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Ekskluzywnosé Niepowtarzalno$¢ Roéznorodnosé Estetyka

Opodstawowe/zawodowe Eérednic Bwyzsze

Wykres 33. Mediana oceny zmian w charakterze przestrzeni publicznych wynika-
jacych z rewitalizacji ul. gen. Taczaka w Poznaniu w latach 2007-2016 wedlug wy-
ksztalcenia respondentéow

Zrodto: Opracowanie whasne.

4,0 1
3,5 1
3,0
2,5 A
2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

Czytelno$¢ zmian Zadowolenie ze zmian Zmiana wartos$ci
nieruchomosci

Opodstawowe/zawodowe Esrednic BMwyzsze

Wykres 34. Przecietne odczucia wywolane przez rewitalizacje ul. gen. Taczaka
w Poznaniu w latach 2007-2016 wedlug wyksztalcenia respondentow

Zrédlo: opracowanie whasne.

rewitalizacja i glebokoscig zmian na lokalnym rynku nieruchomos$ci na
ul. gen. Taczaka.

Na wykresach 32, 33 i 34 przedstawiono ilustracj¢ przeanalizowanych wcze-
$niej zjawisk, co moze poprawi¢ walory wyjasniajagce rozwazan. Warto podkre-
sli¢, ze co do zasady wraz ze wzrostem poziomu wyksztalcenia poprawia
sie¢ poziom akceptacji, zrozumienia i zadowolenia z rewitalizacji przestrzeni
miejskiej w Poznaniu, w tym w szczegélnosci ul. gen. Taczaka.

Test niezaleznosci zmiennych chi-kwadrat

Jako ze przy df = 4 stopniach swobody i1 poziomie istotnosci a = 0,05 war-
to$¢ statystyki chi-kwadrat dla obserwacji jest wyzsza niz graniczna warto$¢
teoretyczna (15,75>9,49), hipoteze zerowg o niezalezno$ci zmiennych nalezy
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5.2. Analiza wynikéw badan sondazowych

Tabela 86. Wyksztalcenie respondentow i ocena skali rewitalizacji na ul. gen. Taczaka

Podsumowujaca tabela dwudzielcza: czgstoSci obserwowane*

‘ Skala rewitalizacji ~ | Skala rewitalizacii Skala rewitalizacji —
Wyksztalcenie | zerowa, barhdzo niska _ przecietna bardzo wysoka lub | Razem
lub niska wysoka

Podstawowe 48 12 9 69
/zawodowe

Srednie 102 32 19 153
Wyzsze 103 62 45 210
Ogotem 253 106 73 432

*Zmienne nie s niezalezne.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie obliczen wykonanych w programie Statistica.

Tabela 87. Wartos$¢ graniczna statystyki chi-kwadrat = 9,49

Statystyka: Wyksztalcenie(3) x Skala rewitalizacji(3)
Statystyka -
chi-kwadrat df P
Chi-kwadrat Pearsona 15,74516 df=4 p=0,00338

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie obliczen wykonanych w programie Statistica.

odrzuci¢. Oznacza to, ze migdzy poziomem wyksztalcenia respondentdow i oceng
skali rewitalizacji na ul. gen. Taczaka zachodzi zalezno$¢ stochastyczna (tabele
86 1 87). Aby nada¢ dodatkowy walor interpretacyjny i zmierzy¢ relatywng site
zwigzku migdzy badanymi zmiennymi, zastosowano wspoétczynnik kontyngencji
C Pearsona, takze w wersji skorygowane;.

C=0,1876
Cmax:1
C. =0,1876

kor

Wartos¢ skorygowanego wspotczynnika kontyngencji C Pearsona (0,1876)
wskazuje na niewielkq sile zwigzku miedzy poziomem wyksztalcenia re-
spondentéw a oceng skali rewitalizacji na ul. gen. Taczaka.

5.2.3. Wyniki z uwzglednieniem wieku respondentow

Podzial respondentow na trzy grupy wedtug wieku (tabela 88) doprowadzit do
wnioskow o relatywnie niewielkim wptywie tej cechy na postrzeganie zmian to-
warzyszacych rewitalizacji ul. gen. Taczaka.

Wsréd najmtodszych zbadanych osob (do 30 roku zycia wiacznie) oceny
odnoszone do szesciu wskazanych w badaniach rejonow rewitalizowanych pla-
sowaly si¢ na poziomie niemal identycznym jak w notowaniach uzyskanych
dla sumy odpowiedzi (jedyna roznica to nizsza warto$¢ mediany dla obszaru
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tzw. Wolnych Torow). Oznacza to, ze osoby mlode nie wyrdzniaty si¢ specyficz-
nym odbiorem ogdlnych efektow rewitalizacji obszaréw $rodmiejskich Poznania
(tabela 89).

Tabela 88. Respondenci wedlug wieku

Grupy wiekowe Liczebnos¢ Udziaty (w %)
Do 30 lat 194 4491
31-50 lat 156 36,11
Powyzej 50 lat 82 23,98
Ogodtem 432 100,00

Zrédto: Opracowanie wlhasne.

Osoby z grupy wiekowej do 30 lat

Tabela 89. Skala zmian na obszarach objetych w Poznaniu procesami rewitalizacji
w latach 2007-2016

Wysrezegoinienie | o e |t | Srodka | PR TS oy
Kwartyl 1 2 2 2 1 1 2
Mediana 3 3 3 2 2 3
Kwartyl 3 4 3 4 3 3 4

0 — brak zmian, 5 — bardzo silne zmiany

Zrodto: Opracowanie whasne.

Tabela 90. Zmiany w charakterze przestrzeni publicznych wynikajace z rewitaliza-

cji ul. gen. Taczaka w Poznaniu w latach 2007-2016

Wyszczegolnienie Ekskluzywnos¢ | Niepowtarzalno$¢ | Roéznorodnosé Estetyka
Kwartyl 1 2 2 2 2
Mediana 2 2 3 3
Kwartyl 3 3 3 4 4

1 — wartos$¢ poczatkowa, 5 — warto$¢ koncowa

Zrodto: Opracowanie whasne.

Bardziej wnikliwa analiza zmian w przestrzeni publicznej ul. gen. Taczaka
wskazuje, ze w grupie najmtodszych oséb oceny poszczegolnych kryteriow byty
identyczne jak noty uzyskane dla wszystkich respondentow (tabela 90).
Mozna zatem stwierdzi¢, ze mlodsi ludzie mieli typowe dla ogoétu re-
spondentéw poglady na nastepstwa generowane w procesach rewitalizacji
ul. gen. Taczaka.
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5.2. Analiza wynikéw badan sondazowych

Tabela 91. Odczucia wywolane przez rewitalizacj¢ ul. gen. Taczaka w Poznaniu
w latach 2007-2016

s Czytelno$¢ zmian Zadowolenie Zmiana wartosci
Wyszczegdlnienie : . . -
wizerunkowych ze zmian nieruchomosci
Srednia 2,73 3,15 3,32
Odchylenie standardowe 0,92 0,89 0,76
Wspbdlczynnik zmiennosci 33,86% 28,24% 22,76%

1 — silnie negatywne, 5 — silnie pozytywne
Zrodto: Opracowanie whasne.

Czytelno$¢ zmian wizerunkowych oraz zadowolenie ze zmian na ul. gen. Ta-
czaka w grupie najmtodszych respondentéw zostaty ocenione o 0,12—0,15 punk-
tu korzystniej od pozioméw wskazywanych przez ogédt badanych (tabela 91).
Natomiast w odniesieniu do poziomu oceny zmian warto$ci rynkowej poja-
wita si¢ typowa dla wszystkich respondentéw ocena zmian wartosci rynkowej
(3,32). Mlodsi ludzie do$¢ dobrze reaguja na zmiany notowane na ul. gen. Ta-
czaka, ale nie widza w nich istotnych powigzan z warto$cia nieruchomosci.

Analiza wartos$ci wspoélczynnikow korelacji rang Spearmana

Tabela 92. Tablica korelacji rang Spearmana

Wspoicz“ynnlkl Skala zmian Czyte.l nose Zadowolenie Zmiana warto$ci
korelacji rang T zmian . . L.
w rewitalizacji . ze zmian nieruchomosci
Spearmana wizerunkowych
Skala zmian - 0,532025981 0,512269366 0,250754551
w rewitalizacji
Czytelno$¢ zmian | 0,532025981 - 0,551246993 0,324609994
wizerunkowych
Zadowolenie 0,512269366 0,551246993 - 0,298132456
ze zmian
Zmiana warto$ci 0,250754551 0,324609994 0,298132456 -
nieruchomosci

Zrédto: Opracowanie whasne.

Analiza warto$ci wspotczynnikow korelacji kolejno$ciowej (rang) Spearmana
dla odpowiedzi pozyskanych od respondentow w wieku do 30 lat wiacznie wska-
zuje na trzy wyrazne zwiagzki (wspolczynnik na poziomie powyzej 0,5) migdzy:

— zadowoleniem ze zmian na ul. gen. Taczaka a czytelno$cig zmian wize-
runkowych (0,55),

— oceng skali zmian w procesach rewitalizacji a czytelno$cig zmian wize-
runkowych przestrzeni publicznych ul. gen. Taczaka (0,53); jest to war-
tos¢ wspotczynnika o 0,1 nizsza od noty typowej dla catej zbadanej zbio-
rowosci,
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— oceng skali zmian w procesach rewitalizacji a zadowoleniem ze zmian na
ul. gen. Taczaka (0,51).

Jako umiarkowang mozna potraktowa¢ zalezno$¢ migedzy czytelnoScia
zmian wizerunkowych a zmiang wartosci nieruchomoscei (0,32). Generalnie zba-
dane korelacje wskazujg na duze podobienstwo oceny skali wspotwystepowania
zjawisk w opiniach ludzi mtodych i ogotu respondentéw (tabela 92).

Osoby z grupy wiekowej 31-50 lat

Tabela 93. Skala zmian na obszarach objetych w Poznaniu procesami rewitalizacji
w latach 2007-2016

e ul. Stary 6 : u.l ) ul. gen. | Wolne
Wyszczegdlnienie Potwicjska | Rynek Srodka Sw1f;t.y Taczaka Tory
Marcin
Kwartyl 1 2 2 2 1 1 2
Mediana 3 2 3 2
Kwartyl 3 4 3 4 3 3 4

0 — brak zmian, 5 — bardzo silne zmiany

Zrédto: Opracowanie whasne.

Osoby w wieku 31-50 lat w zblizony sposob do oséb mtodszych odnosza
si¢ do kwestii oceny skali proceséw rewitalizacji. Tym samym niemal nie od-
biegaja od ogdlnego wzorca warto$ci poszczegolnych kwartyli dla wszystkich
432 respondentow. Jedyne odstepstwo zwigzane z nieco nizszym warto$ciowa-
niem efektow rewitalizacji grupa wiekowa 31—50 lat deklaruje w przypadku me-
diany ocen dla Starego Rynku (tabela 93).

Tabela 94. Zmiany w charakterze przestrzeni publicznych wynikajace z rewitaliza-
cji ul. gen. Taczaka w Poznaniu w latach 2007-2016

Wyszczegdlnienie Ekskluzywnos¢ | Niepowtarzalno$¢ | Roznorodnosé Estetyka
Kwartyl 1 2 2 2 2
Mediana 2 3 3 3
Kwartyl 3 3 3 4 3

1 — wartos$¢ poczatkowa, 5 — warto$¢ koncowa

Zrédto: Opracowanie whasne.

Zmiany w przestrzeni publicznej ul. gen. Taczaka w grupie wickowej 31-50
lat sg oceniane podobnie jak w calej zbadanej zbiorowosci (tabela 94).

Czytelno$¢ zmian wizerunkowych, zadowolenie ze zmian na ul. gen. Taczaka
oraz zmiana wartosci nieruchomosci zostaty w grupie respondentow w wieku
31-50 lat ocenione w przyblizeniu na takim samym poziomie jak przez ogédt
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