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Dorota Celinska-Janowicz

Zmiany struktury funkcjonalnej
gléwnych ulic handlowych Warszawy*

Wstep

Centra miast, a zwlaszcza gléwne ulice handlowe, stanowia od wiekéw miej-
sce koncentracji nie tylko ustug miejskich (w tym handlu), ale takze osrodek zycia
lokalnej spoteczno$ci i punkt odniesienia dla ksztaltowania tozsamosSci mieszkan-
c6éw miasta'. W zwiazku z czesto zabytkowym charakterem obszaréw centralnych
miast gléwne ulice handlowe petnig tez funkcje turystyczne, za$ zlokalizowane
przy nich punkty ustugowe (zwlaszcza gastronomiczne) w duzej mierze nasta-
wione sa na obstuge ruchu turystycznego. Wraz ze wzrostem mobilnoSci prze-
strzennej ludno$ci w skali globalnej, wzrasta rola ulic handlowych jako celéw
turystyki zakupowej. Ulice handlowe stanowig nie tylko jeden z giéwnych ele-
mentéw krajobrazu handlowego miasta, ale tez wazny element jego struktury
spoleczno-gospodarczej, ksztaltujacy wizerunek calego osrodka miejskiego.

Wyspecjalizowany charakter sklepéw i punktéw ustugowych w obszarach
centralnych miast powoduje, ze klientami tych placéwek sa nie tylko mieszkaicy
Srédmiesé, ale calego miasta, a nawet regionu. Jednoczesnie postep technologiczny
i rozwdj spoteczno-gospodarczy obserwowany w ciggu ostatniego wieku sprawia,
ze rola i znaczenie ulic handlowych w strukturze funkcjonalnej (a zwlaszcza
handlowej) obszaréw zurbanizowanych stopniowo maleje. Jedng z giéwnych
przyczyn tych proceséw jest postepujaca decentralizacja ludno$ci (suburbanizacja)
i handlu (podmiejskie centra handlowe)?.

* Praca naukowa finansowana ze Srodkéw budzetowych na nauke w latach 2010-2013 jako
projekt badawczy.

' E. Nagy, Winners and Losers in the Transformation of City Centre Retailing in East Central
Europe, ,,European Urban and Regional Studies” 2001, nr 8(4), s. 340-348.

2 B.J. Frieden, L. B. Sagalyn, Downtown Malls and the City Agenda, ,,Society” 1990, nr 27(5),
s. 43-49; C. M. Guy, The Retail Development Process, Londyn 1994.
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Analizujac przeksztalcenia funkcjonalne ulic handlowych w polskich mia-
stach po 1989 r., nalezy, oprécz wspomnianych wyzej uwarunkowan i zjawisk,
uwzgledni¢ réwniez dziedzictwo 40 lat gospodarki centralnie planowanej. Kluczo-
we znaczenie ma w tym wypadku brak mechanizmu renty gruntowej oraz odgdrne
ustalanie programu funkcjonalnego ulic handlowych, ktére przed 1989 r. stano-
wily podstawowe czynniki determinujace strukture funkcjonalng ulic handlowych
w polskich miastach. Waznym elementem warunkujacym strukture funkcjonalng
obszaréw centralnych byt takze stosunkowo wysoki udziat funkcji mieszkaniowej
w §rédmiesciach, a jednocze$nie niedorozwodj sieci ustugowej w nowych, peryfe-
ryjnie potozonych osiedlach mieszkaniowych. Dzigki stosunkowo taniemu trans-
portowi publicznemu zlokalizowane w centrach miast placowki handlowe i ustu-
gowe obstugiwaty ludnos¢ catego obszaru zurbanizowanego nie tylko w zakresie
artykutéw i uslug wyspecjalizowanych, ale takze podstawowych. Efektem tego
byt przede wszystkim mniejszy niz w miastach kapitalistycznych udziat sklepéw
wyspecjalizowanych, wigekszy odsetek sklepéw spozywczych oraz sprzedajacych
artykuly pierwszej potrzeby oraz wyzszy udzial rzemiosla i napraw?.

Wraz z przeksztalceniami spoteczno-gospodarczymi i politycznymi przetomu
lat 80. 1 90. w polskich miastach uwidocznily si¢ procesy decentralizacji prze-
strzennej handlu detalicznego, zwigzane przede wszystkim z budowa peryferyjnie
zlokalizowanych obiektéw wielkopowierzchniowych. W Warszawie, jako najwigk-
szej polskiej aglomeracji, zjawiska te obserwowane byly najwcze$niej, tzn. juz
w polowie lat 90. Jednoczesnie jednak centrum stolicy pozostalo najbardziej ce-
niong przez handel lokalizacja, co znalazto swoje odzwierciedlenie w wysokoSci
czynszéw, ktére w obszarach tych byly pod koniec lat 90. okoto dziesieciokrot-
nie wyzsze niz na obrzezach miasta*. Przywrécenie dziatania mechanizmu renty
gruntowej spowodowalo zatem wypieranie w obszarach centralnych miast stab-
szych ekonomicznie podmiotéw przez silniejsze, w duzej mierze z sektora ustug
finansowych, ale takze sklepy sieciowe.

Celem artykutu jest analiza przeksztalcefi funkcjonalnych gtéwnych ulic han-
dlowych Warszawy w latach 1996-2010 pod katem ich oferty (skierowanej bez-
posrednio do przechodniéw) w zakresie handlu i ustug dla ludnosci®. Podstawa

3R Riley, Central Area Activities in a Post-communist City: £.odZ, Poland, ,,Urban Studies”
1997, nr 34(3), s. 453-471; Z. Goérka, Krakowska dzielnica staromiejska w dobie spoteczno-
-ekonomicznych przemian na przetomie XX i XXI w., Krakow 2004.

4 E. Nagy, op. cit.

3 Cho¢ w klasyfikacjach dziatalnosci ustugowej (np. World Trade Organization, 1991) handel
detaliczny i gastronomia zaliczane sg do sektora ustug to w niniejszej analizie, aby ulatwi¢ prezenta-
cje wynikéw, dziatalno$¢ handlowa oraz gastronomiczng potraktowano jako odrgbne w stosunku do
dziatalno$ci ustugowej. Tym samym pod pojeciem punktéw/dziatalnosci/placéwek handlowych nale-
zy rozumieé réznego typu sklepy, pod pojeciem punktéw/dziatalnosci/ placéwek gastronomicznych
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badania byly dane dotyczace podmiotéw gospodarczych wybranych branz zare-
jestrowanych przy badanych ulicach. Analizowany okres to czas dynamicznych
przeksztatcen krajobrazu handlowego stolicy, zwigzanych przede wszystkim z mo-
dernizacja tego sektora i powstawaniem wielkopowierzchniowych obiektéw han-
dlowych. Byt to takze okres intensywnych przeobrazen catej struktury funkcjonal-
nej miasta, jak réwniez znaczacych przemian w sferze ekonomicznej i spotecznej,
zwiazanych z transformacja systemowg 1989 r.

Dotychczasowe badania

Badania przeksztatcei funkcjonalnych ulic handlowych w polskich miastach
w okresie ostatnich kilku dekad dotyczyty przede wszystkim zmian dokonujacych
sie w latach 90. w duzych miastach, np. Toruniu®, konurbacji gérnoslaskiej’, Lodzi
(ulica Piotrkowska)®, Wroctawiu (ulica Swidnicka)® czy Krakowie'®. W ostatnich
latach analizy tego typu prowadzone byly przede wszystkim w konteksScie prze-
ksztalcent funkcjonalnych tradycyjnych form koncentracji handlu — jakimi sg ulice
handlowe — w okresie dynamicznego rozwoju nowoczesnych centréw handlowych,
np. w Warszawie'!, Gdyni czy Lodzi'?.

Wyniki wspomnianych badain wskazujg wyraznie na dwa podstawowe kie-
runki przeksztalceri funkcjonalnych ulic handlowych polskich miast po 1989 r.:
zastepowanie sklepow z artykulami podstawowymi (np. spozywczymi) przez pla-
cowki wyspecjalizowane, sklepy sieciowe oraz oferujgce dobra wyzszego rzedu,
jak réwniez przez gastronomie¢; oraz wypieranie podmiotow z oferta nastawio-
ng na obstuge lokalnych mieszkaicéw przez placéwki nastawione na obstuge

— restauracje, bary, kawiarnie itp., za§ pod pojeciem ustug — pozostale, nichandlowe i niegastro-
nomiczne punkty/dziatalno$ci/placéwki ustugowe (por. S. Ledwon, Wplyw wspdiczesnych obiektow
handlowych na strukture Srodmies¢, Gdansk 2008).

6 R. Jaroszewska-Brudnicka, Struktura ustug na Starym Miescie w Toruniu, [w:] Wspdtczesne
przemiany struktur przestrzennych duZych miast, red. J. Kaczmarek, Konwersatorium Wiedzy
o Miescie, £.6dZ 1997, s. 105-114.

7 F. Ktosowski, Gléwne ulice handlowe wybranych miast aglomeracji katowickiej w latach
1991-1995, [w:] Wspoiczesne przemiany.. ., s. 97-104.

8 R. Riley, op. cit.

° R. Koziel, B. Miszewska, Morfologia i ekstraordynaryjne funkcje ulicy Swidnickiej we
Wroctawiu, [w:] Wspdiczesne przemiany. .., s. 79-88.

107 Goérka, op. cit.

' M. Smetkowski, Miasto deweloperéw?, [w:] Warszawa. Czyje jest miasto?, red. B. Jalowie-
cki, E. A. Sekufa, M. Smetkowski, A. Tucholska, Warszawa 2009, s. 8-88.

12°S. Ledwori, op. cit.
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klientéw zamozniejszych (towary luksusowe) i turystéw!'3. Ponadto w poczatko-
wym okresie przeksztalceri spoteczno-gospodarczych zwigzanych z transformacja
obserwowano trend do zastgpowania placéwek ustugowych (gtéwnie o charakte-
rze produkcyjnym lub rzemieslniczym) przez placéwki handlowe'*, co wynikato
w duzej mierze z wcze$niejszych niedoboréw sieci handlowej oraz wzglednie ni-
skich kosztéw wejScia na rynek w przypadku sklepéw. W pdZniejszym okresie
(zwlaszcza w pierwszej dekadzie XXI w.) wzrost wysokosci czynszéw w najlep-
szych lokalizacjach centralnych obszaréw handlowych polskich miast powodowat
zastgpowanie niezaleznych placéwek handlowych (sklepéw niesieciowych) przez
podmioty sieciowe — zaréwno uslugowe (przede wszystkim z branzy ustug fi-
nansowych), jak i handlowe (sklepy reprezentujace duze mi¢dzynarodowe sieci
handlowe)!>. W wypadku podmiotéw nalezacych do sieci mozliwosci finanso-
we (i zdolno$¢ do ptacenia wysokich stawek czynszu) danego sklepu czy punktu
ustugowego zaleza bowiem nie tylko od poziomu generowanych w danej loka-
lizacji dochodéw, ale od kondycji finansowej catej sieci, bedacej czesto duza,
miedzynarodowa korporacja o znacznych zasobach finansowych. Ponadto punkty
ustug finansowych i sklepy sieciowe stanowig dla wilascicieli nieruchomosci (czg-
sto wspdlnot mieszkaniowych) znacznie bardziej stabilnych finansowo najemcow
niz niewielkie sklepy niesieciowe. Sa one jednoczeS$nie mniej uciazliwe niz np.

lokale gastronomiczne'.

Zakres czasowy i przestrzenny badania

Zakres czasowy przeprowadzonej analizy przeksztalceri funkcjonalnych gtéw-
nych ulic handlowych Warszawy obejmowat okres od 1996 do 2010 r. Wybér roku
poczatkowego byl podyktowany w duzej mierze dostepnoscia danych, bedacych
podstawg analiz — byl to pierwszy rok, w ktérym w pelnym zakresie zaczat funk-
cjonowaé rejestr podmiotéw gospodarczych REGON. W badaniu wykorzystano
dane pochodzace z trzech momentéw czasowych: 1996, 2003 oraz 2010 r.

Zakres przestrzenny badania (rys. 1) obejmowal osiem warszawskich ulic
petiacych funkcje gtéwnych ulic handlowych miasta:

— Al. Jana Pawta II (migdzy Al. Solidarnosci i Al. Jerozolimskimi),

— Al Jerozolimskie (miedzy ul. Nowy Swiat i PL. Zawiszy),

13 H.J. Kok, Restructuring retail property markets in Central Europe: impacts on urban space.
,Journal of Housing Built Environment” 2007, nr 22, s. 107-126; E. Nagy, op. cit.

4 M. Tkocz, E. Dus, Tendencje zmian w uzytkowaniu fragmentu centrum Katowic w latach
1984-1995, [w:] Wspdiczesne przemiany. .., s. 115-122; F. Klosowski, op. cit.

15 E. Nagy, op. cit.

16 M. Smetowski, op. cit.



Zmiany struktury funkcjonalnej gtéwnych ulic handlowych Warszawy 465

[ \'I) B
Arkadia pd
v |z
.
S » k.
A T A o p Centrum™
R A o N Wiliiska
5 N : B~
L ne N
W AN A . T B
- o .
e !
= - I\
o \ ] 1 - | .
\ - B \ |
g g A\ )\ ‘, E
L Y \ ~m
- \
o~ A
z o i\ \
% = \ h \
% = o ‘
\ e !
X ‘% —5 A | '
| - / Z
A = { ‘\ | Y
2 e : [ o e
3 %
R . ) LB R o
L s 5. . L
2 Z‘q!e ¥ \
\‘ 2 ( ] :
\ byl N - X
v N . i b
s ) W
\ %;‘ %.'.
: yie | T;‘ 2 | k
%
oM \ % ! b
\ _\elP!T % ,‘,7 ' |
Ll % 4 N
—__ ® . = g
N — ﬁe ; il
i —
3 \
i\
i\
% B [ o
- = ="

Rys. 1. Zakres przestrzenny badania (fragment centrum Warszawy z przebiegiem
badanych ulic handlowych zaznaczonym linig przerywana)

Zrédlo: Opracowanie whasne.

— ul. Chmielna (miedzy ul. Nowy Swiat i ul. Marszatkowska),

ul. Kruczg (miedzy ul. Bracka i ul. Mokotowska),

ul. Marszalkowskg (miedzy Al. Solidarnosci i Pl. Konstytucji wigcznie),
— ul. Mokotowskg (migdzy Pl. Trzech Krzyzy i Al. Armii Ludowe;j),

— ul. Nowy Swiat (migdzy ul. Swietokrzyska i PI. Trzech Krzyzy wiacznie),
— ul. Targowg (migdzy ul. Ratuszowa i Al. Zieleniecka).

Ulice te wytypowano na podstawie wynikéw wcze$niejszych badan — zar6wno

o charakterze naukowym!”, jak i branzowym!'8. Okreslony w ten sposéb zakres

'7°S. Kurowski, Warszawa na tle stolic Europy, Lublin 1987; M. Sme¢kowski, op. cit.;

T. Kaczmarek, Struktura przestrzenna handlu detalicznego, Poznan 2010.

'8 Cushman & Wakefield, Analiza rynku nieruchomosci handlowych w Warszawie ze szczegol-
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przestrzenny analiz obejmowat giéwne ulice handlowe Warszawy, bedace obszara-
mi koncentracji dziatalno$ci handlowe;j i ustugowej, ktére cechowata prestizowosc,
wysoka atrakcyjno$¢ zwigzana z duzg liczbg przechodniéw, dobra widocznos¢
wystaw 1 dogodny dostep dla klientéw, a niekiedy takze zamknigcie dla ruchu
ulicznego (ang. pedestranisation)"®.

Poniewaz celem badania bylo okreSlenie przeksztalcen funkcjonalnych ulic
handlowych w stosunkowo diugiej perspektywie czasowej (1996-2010), przyjeto
liberalne podejscie w okreslaniu szczegbétowego zakresu przestrzennego badania.
Celowo takze wlaczono do analiz ul. Targowa, ktéra w innych opracowaniach
nie byla okre§lana mianem ulicy handlowej. Dzigki temu mozliwe bylo bowiem
przesledzenie przeksztalcen funkcjonalnych ulic handlowych takze po praskiej
stronie miasta, gdzie funkcje tych ulic sa w znacznie wigkszym stopniu zwigzane
z obsluga rynku lokalnego.

Podstawowym kryterium wilaczania poszczegblnych podmiotéw gospodar-
czych do badania byta lokalizacja pod okres§lonym adresem, przy czym analizami
objeto nie tylko podmioty zarejestrowane pod adresem posiadajacym w nazwie
jedna z badanych ulic handlowych (i numer budynku mieszczacy si¢ w zakresie
przestrzennym badania). Analizie poddano takze podmioty zlokalizowane w bu-
dynkach posiadajacych witryny od strony jednej z badanych ulic handlowych, choé¢
formalnie zarejestrowane pod adresami nieposiadajacymi w nazwie zadnej z bada-
nych ulic (zazwyczaj byty to adresy ulic stanowigcych przecznice badanych ulic).
Dlatego tez w analizach, wymiennie z okreSleniem ,,ulica handlowa”, stosowany
jest termin ,,ciag uliczny”.

Chociaz wszystkie osiem badanych ciagéw ulicznych zaliczono do tej same;j
kategorii gtéwnych ulic handlowych miasta, to jednak kazdy z nich charakteryzuje
si¢ wlasng specyfika i petni nieco inng role w krajobrazie handlowym Warszawy.
Takze przeksztalcenia, ktérym podlegaly te ulice (nie tylko funkcjonalne, ale takze
urbanistyczne), mialy odmienny przebieg. Al. Jana Pawla II miala na analizowa-
nym odcinku (miedzy Al. Solidarnosci i Al. Jerozolimskimi) dtugos¢ 1,66 km.
Pod wzgledem intensywnosci zabudowy cechowala si¢ raczej niskimi warto$ciami
(0,871 km pierzei/km dtugosci ulicy w 2010 r.). Jednocze$nie ulica ta odnoto-
wala najwyzszy bezwzgledny przyrost dtugosci pierzei w okresie 1996-2010,
za$ szczegblnie wyraZnie proces ten przebiegal w latach 1996-2003 (0,765 km).

nym uwzglednieniem dzielnicy Srédmiescie, Urzad Miasta Stolecznego Warszawy, Biuro Polityki
Lokalowej, 2007; Gfowne ulice handlowe — Lipiec 2010, Jones Lang LaSalle, 2010; Main Stre-
ets Across The World, Cushman & Wakefield (raporty z lat 2004-2011); Cushman & Wakefield,
Analiza czynszow za lokale uzytkowe usytuowane na terenie dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy,
M.St. Warszawa Dzielnica Srédmiescie 2011.

19 M. Smetowski, op. cit.
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Wskazuje to na wyjatkowo intensywny rozwdj urbanistyczny tego ciagu uliczne-
go, ktéry wczesniej byl stosunkowo stabo zabudowany. Al. Jana Pawla II znajduje
si¢ w tej czeSci centrum Warszawy, ktora po 1989 r. ulegata bardzo daleko ida-
cym przeksztalceniom, zwiazanym przede wszystkim z powstawaniem przestrzeni
zarzadzania (siedziby firm lokalizowane w nowo budowanych biurowcach) oraz
spadkiem znaczenia funkcji przemystowej?’. Oprécz sklepéw i punktéw ustugo-
wych w parterach budynkéw przy Al. Jana Pawta II (na analizowanym odcinku)
zlokalizowane byly takze wigksze obiekty handlowe, zaréwno o charakterze trady-
cyjnym (zabytkowe hale targowe — Hale Mirowskie), jak i nowoczesnym (otwarte
w 2007 r. najnowoczeSniejsze warszawskie centrum handlowe IV generacji Zto-
te Tarasy, zlokalizowane na potudniowym kraficu ulicy, o tacznej powierzchni
wynajmu 66 tys. m?).

Potudniowy kraniec Al. Jana Pawta II przylega do drugiej z analizowanych
ulic — Al Jerozolimskich. Ten cigg uliczny (o dlugosci 2,28 km dlugosci na od-
cinku objetym badaniem) cechowal si¢ jeszcze nizsza intensywnoscig zabudowy
(0,674 km pierzei/1 km ulicy). Niska Srednia intensywnos¢ zabudowy w wypad-
ku Al. Jerozolimskich wynikata z faktu wystepowania po pdtnocnej stronie ulicy
rozlegtych niezabudowanych terenéw, gtéwnie kolejowych. Cho¢ analiza prze-
ksztalcenn funkcjonalnych ulic handlowych obejmowata okres 19962010, nalezy
wspomnie¢ o zakoriczonej w listopadzie 2011 r. inwestycji na rogu ul. Brackiej
i Al. Jerozolimskich — domu handlowym Wolf Bracka i zlokalizowanym w nim
luksusowym domu mody vitkAc. W obiekcie tym swoje butiki (w wiekszoSci
pierwsze i jedyne w Polsce) otworzyly liczne luksusowe marki odziezowe, obuw-
nicze i oferujace akcesoria konfekcyjne. Z listy 100 najbardziej luksusowych ma-
rek opracowanej przez firme Jones Lang La Salle’! w Warszawie swoje butiki
miato na jesieni 2011 r. 30 marek, z czego az 22 w domu handlowym Wolf
Bracka.

Kolejna ulicg poddang analizie byta ul. Chmielna, ktéra na badanym odcinku
miata zaledwie 543 m diugosci, a jednoczes$nie cechowata si¢ wysokim i sta-
Iym wskaZnikiem intensywnos$ci zabudowy (1,06 km pierzei/1 km ulicy). Ulica ta
jeszcze przed 1989 r. byta miejscem koncentracji sklepé6w i punktéw ustugowych
(takze nielicznych placéwek prywatnych). Od poczatku lat 90. ul. Chmielna jest
zamknigta dla ruchu kotowego (z wyjatkiem pojazdow zaopatrzenia i mieszkan-
c6w). Zlokalizowany na jej zachodnim kraficu Pasaz Stefana Wiecheckiego ,,Wie-
cha” zostal w 2006 r. wyremontowany, za§ dwa lata p6Zniej odnowiono niewielki

2 p. Sleszyiiski, Delimitacja centrum Warszawy — problemy badawcze, [w:] Warszawa jako
przedmiot badani w geografii spoteczno-ekonomicznej, red. G. Wectawowicz, Warszawa 2002, s. 65—
102; idem, Ksztaltowanie si¢ zachodniej czesci centrum Warszawy, Warszawa 2004, s. 331.

2L Glitter and glamour shining brightly, Jones Lang LaSalle, 2011.
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plac sasiadujacy z Pasazem. Na zachodnim kraficu ulicy (przy ul. Marszatkow-
skiej) zlokalizowane byty dwa domy towarowe Wars i Sawa (bedace czgscig tzw.
Sciany Wschodniej, wybudowanej w latach 1962-1969). We wrzesniu 2011 r. na
rogu ul. Chmielnej i Brackiej otworzono natomiast Dom Handlowy Braci Jabt-
kowskich. Obiekt ten, cho¢ nazwany domem handlowym, miescit w sobie gtéwnie
powierzchnie biurowe i jedynie na parterze znajdowala si¢ jedna placéwka ustu-
gowa.

W kierunku potudniowym od ul. Chmielnej odchodzita kolejna z badanych
ulic — Krucza, ktéra po wojnie zostala odbudowana jako miejsce koncentracji
funkcji administracyjnych (,maszyna do urzedowania”)?>. W pézniejszym okre-
sie ulica stopniowo odzyskiwala swoje przedwojenne funkcje handlowe. Ulica
(o dlugosci zaledwie 1,07 km) charakteryzowala si¢ w 2010 r. najwyzszym wSréd
wszystkich analizowanych ciggdéw ulicznych wskaznikiem intensywno$ci zabudo-
wy (1,129 km pierzei/1 km ulicy). Wysoka warto$¢ tego wskazZnika utrzymywala
si¢ ponadto przez caly badany okres. Na rogu ul. Kruczej i Al. Jerozolimskich
znajdowat si¢ Centralny Dom Towarowy Smyk (otwarty w 1952 r.) oferujacy

gtéwnie artykuty dla dzieci.

Najdtuzszy badany ciag uliczny — ul. Marszatkowska (3,69 km) jeszcze przed
IT wojna Swiatowg stanowila jedng z najbardziej reprezentacyjnych ulic miasta, zas
przedwojenne tradycje handlowe byly kontynuowane takze w okresie powojennym,
kiedy to od 1945 r. w budynkach tzw. parterowej Marszalkowskiej powstawaly
pierwsze sklepy i punkty ustugowe. Po II wojnie Swiatowej ul. Marszatkowska by-
Ta miejscem lokalizacji obiektéw reprezentacyjnych (z Patacem Kultury i Nauki na
czele) i sztandarowych inwestycji Polski Ludowej (np. Marszatkowska Dzielnica
Mieszkaniowa przy Pl. Konstytucji czy Sciana Wschodnia naprzeciwko PKiN).
Uznawana za gtéwna ulicg miasta zdominowana byla jednak przez funkcje ko-
munikacyjne, przede wszystkim z uwagi na znaczng szeroko$¢ jezdni. W okresie
objetym badaniem ulica ta cechowatla si¢ przecietnym, a jednoczes$nie rosnacym
poziomem intensywnoSci zabudowy: od 0,895 km pierzei/l km ulicy w 1996 r.
do 0,954 w 2010 r. Przy ul. Marszatkowskiej, oprocz niewielkich sklepéw i punk-
téw ustugowych, pomiedzy ul. Swietokrzyska i Al. Jerozolimskimi zlokalizowane
byly domy towarowe: Wars, Sawa i Junior. Na przylegtym do ulicy PIl. Defi-
lad w latach 1999-2009 funkcjonowaly natomiast Kupieckie Domy Towarowe,
a wczesniej — targowisko (bazar). Na poczatku XXI w. ul. Marszatkowska zo-
stala poddana remontowi, ktéry obejmowat migdzy innymi wymiang¢ nawierzchni
chodnikéw.

2 D. Jedrzejezyk, Ulice Warszawy w swiadomosci jej mieszkaricéw, [w:] Wspdtczesne prze-
miany. .., s. 59.
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Kolejna z badanych ulic to ul. Mokotowska (1,23 km dilugosci i wskaZnik
intensywnos$ci zabudowy w 2010 r. na poziomie 0,951) o stosunkowo dobrze za-
chowanej przedwojennej zabudowie w postaci kilkupigtrowych kamienic. W ciagu
kilku ostatnich lat ul. Mokotowska stala si¢ miejscem lokalizacji coraz wigkszej
liczby autorskich butikéw polskich projektantéw mody?® oraz innych wyspecjali-
zowanych sklep6w, oferujacych odziez i dodatki skierowane do bardziej wymaga-
jacych klientéw.

Przedtuzenie ul. Mokotowskiej w kierunku pétnocnym to ul. Nowy Swiat,
o dlugosci 930 m. Cechowat ja dos¢ wysoki wskaznik intensywnosci zabudowy,
ktéry ponadto w badanym okresie nieznacznie wzrdst (z 1,027 km pierzei/
1 km ulicy w 1996 r. do 1,088 w 2010 r.). W latach 1995-1996 ulica ta
zostata poddana rozlegtemu remontowi. Oprécz prac zwigzanych z modernizacjg
nawierzchni i poszerzeniem przestrzeni pieszej, na Nowym Swiecie wprowadzono
ograniczenia w ruchu samochodowym. W dni robocze wjazd dozwolony byt
jedynie dla autobuséw miejskich i turystycznych, takséwek oraz zaopatrzenia
1 mieszkancow, za§ w okresie letnim w dni §wigteczne (soboty, niedziele, Swieta
paristwowe) ulica byla calkowicie zamykana dla ruchu kotowego. Nowy Swiat to
jedna z najbardziej (obok Krakowskiego Przedmiescia) reprezentacyjnych ulic
stolicy, czg§¢ Traktu Krdlewskiego, bardzo popularna wsréd turystéw. Ulica
byta cyklicznie dekorowana przez wladze miejskie (z okazji Swiat Bozego
Narodzenia, Swieta Niepodlegtosci itp.), jak réwniez byla miejscem wydarzen
o charakterze kulturalnym i rozrywkowym (np. pokazy mody, koncerty). Ul. Nowy
Swiat od poludnia zamykal Pl. Trzech Krzyzy, ktéry do momentu otwarcia
domu handlowego Wolf Bracka byt w stolicy miejscem najwickszej koncentracji
luksusowych marek z branzy modowe;j.

Ostatnia z badanych ulic — ul. Targowa (1,58 km) jako jedyna w analizowanym
zbiorze zlokalizowana byta po prawej stronie Wisty. Wskaznik intensywnosci za-
budowy przyjmowal w tym wypadku wartoSci nieco wyzsze niz $rednia dla catego
zbioru ulic. Bezposrednio przy ul. Targowej zlokalizowane bylo state targowisko
— Bazar Rézyckiego, za§ w kwietniu 2002 r. przy pétnocnym kraficu ulicy zostato
uruchomione centrum handlowo-ustugowe Centrum Wilenska (powierzchnia naj-
mu brutto 63 tys. m?), zintegrowane z dworcem kolejowym obstugujacym pociagi
podmiejskie.

2 Wséréd nich m.in. butiki Ani Kuczynskiej, Macieja Zienia oraz sklepy Fumo, Lilou, WN,
XXIV, MO’52, FrankA.
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Zrédta danych

Najbardziej wiarygodnym i kompletnym Zrédlem danych dla okreslenia struk-
tury funkcjonalnej ulic handlowych (a zarazem ich przeksztalceri) jest inwen-
taryzacja terenowa, umozliwiajaca zebranie informacji o podmiotach faktycznie
zlokalizowanych pod danym adresem, a ponadto posiadajacych witryne i wejScie
do sklepu (punktu ustugowego) od strony danej ulicy. W Warszawie dane takie nie
sa zbierane przez zadng jednostk¢ administracji publicznej. Na potrzeby niniejsze-
go badania wykorzystano zatem dane oficjalnych rejestréw podmiotéw gospodar-
czych, odpowiednio je modyfikujac i uzupetniajgc tak, ze w efekcie otrzymano
baz¢ podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg w wybranych sekcjach
PKD (handel detaliczny, ustugi dla ludnoSci i gastronomia), zlokalizowanych przy
badanych ciggach ulicznych.

Podstawowym Zrédiem danych byly dwa rejestry podmiotéw gospodarczych:
REGON, prowadzony przez Gitéwny Urzad Statystyczny, oraz Ewidencja Dzia-
falnosci Gospodarczej (EDG), prowadzona przez Urzad Miasta st. Warszawy.
W obu bazach gromadzone sg podstawowe informacje o podmiotach gospodar-
czych, w tym — kluczowe dla niniejszego badania — informacje o adresie siedziby
badZ miejsca wykonywania dziatalnoSci oraz rodzaju przewazajacej dziatalno-
Sci gospodarczej. Z pierwszej z baz (REGON) pozyskano dane dotyczace osob
prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej, zas
z drugiej (EDG) — dotyczace oséb fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospo-
darcza. Postepowanie takie wynikalo przede wszystkim z faktu czestej rejestracji
w bazie REGON os6b fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza wediug
miejsca ich zamieszkania, a nie faktycznego miejsca prowadzenia dzialalnosci go-
spodarczej?*. Tymczasem w bazie EDG, oprécz adresu siedziby, znajduja sie takze
informacje o adresach wszystkich miejsc wykonywania dziatalno$ci gospodarczej
przez dany podmiot.

Bazy REGON i EDG zawierajg informacje o wszystkich podmiotach zareje-
strowanych pod danym adresem — zaréwno siedziby, jak i faktycznego miejsca
wykonywania dziatalnos$ci. Oprécz podmiotéw prowadzgcych dziatalno$¢ w loka-
lach ustugowych na parterach poszczegdlnych budynkéw, w bazie, znajdujg si¢
takze podmioty, ktére maja swoje siedziby i/lub miejsca wykonywania dziatalno-
Sci takze na wyzszych pietrach (w lokalach mieszkalnych), jak réwniez podmio-
ty wykonujace dziatalno$¢ ustugowa u klienta, zarejestrowane pod adresem za-
mieszkania osoby fizycznej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza. W wyjsciowej

24 W. Kamifiska, Pozarolnicza indywidualna dziatalnos¢ gospodarcza w Polsce w latach 1988—
2003, ,,Prace Geograficzne” 2006, nr 203; P. Sleszynski, Studium szacunku liczby i rozmieszczenia
pracujgcych w Krakowie, ,.Biuletyn KPZK PAN” 2010, nr 243.
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bazie danych figurowaly zatem takze podmioty, ktére nie ksztaltowaly struktury
funkcjonalnej ulic handlowych pod katem ich oferty dla przechodniéw, bedgcej
przedmiotem niniejszego badania. Dlatego tez, przed rozpoczeciem analiz, z bazy
usuni¢to podmioty gospodarcze, w ktérych adresie siedziby i/lub wykonywania
dziatalnoSci gospodarczej podany byl numer mieszkania. Zakres analiz ograni-
czono zatem, na ile bylo to mozliwe, do podmiotéw prowadzgcych dziatalnosé
gospodarczg przy danym ciggu ulicznym w lokalu znajdujacym si¢ na parterze
budynku, widocznym bezposrednio od strony ulicy.

Teoretycznie w rejestrze REGON figurujg, oprécz jednostek podstawowych,
takze jednostki lokalne (zaktady, oddzialy, filie itp.). W uzyskanej z GUS bazie
REGON nie znajdowaly si¢ jednak dane dotyczace placéwek bankowych, ktérych
znaczna liczba zlokalizowana jest przy badanych ulicach handlowych. W zwigz-
ku z tym zdecydowano si¢ (w przypadku tej kategorii placéwek ustugowych) na
uzupelnienie danych baz REGON i EDG o informacje o oddziatach bankowych
zlokalizowanych przy badanych ulicach handlowych. Wykorzystano w tym celu
publikacje Panorama Firm (wydania 1996/1997, 2003 oraz 2010) oraz przepro-
wadzono inwentaryzacje warszawskich placéwek bankowych na podstawie Zrédet
internetowych (dane zebrane w styczniu 2009 r. ze stron internetowych wszyst-
kich bankéw posiadajacych w Polsce swoje oddziaty?®). Uzyskanymi w ten spo-
s6b danymi uzupelniono baze opracowang w oparciu o rejestry REGON i EDG

(rys. 2).
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Rys. 2. Zrédta danych wykorzystane w badaniu
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% Na podstawie wykazu Komisji Nadzoru Finansowego.
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Korzystajac z danych zawartych w oficjalnych rejestrach podmiotéw gospodar-
czych (REGON, EDG), nalezy pamigta¢ o zasadach tworzenia i prowadzenia tego
typu baz, ktére to zasady moga w znaczacy sposéb warunkowaé wiarygodnos¢é
gromadzonych danych. Czynnikami wplywajacymi negatywnie na te wiarygod-
nosé sa przede wszystkim?:

— niepetna aktualno$¢ baz wynikajaca z niezglaszania faktu likwidacji prowa-
dzonej dziatalno$ci gospodarczej (brak konsekwencji prawnych lub finansowych
takiego zaniechania);

— niespdjnos¢ definicji i nazewnictwa, zwlaszcza w odniesieniu do niescen-
tralizowanej (do 2011 r.) bazy EDG;

— zbyt szeroki, w stosunku do rzeczywiscie prowadzonej dziatalnosci, zakres
dziedzinowy rodzajéw wykonywanej dziatalnos$ci gospodarczej podawany podczas
rejestracji (w celu ulatwienia ewentualnej péZniejszej zmiany profilu firmy);

— brak w rejestrach niektérych kategorii placéwek ustugowych i handlowych,
przede wszystkim o charakterze sieciowym (np. oddziaty bankéw);

— zmiany prawa dotyczacego zakladania i rejestracji dziatalno$ci gospodar-
czej, np. w 2009 r. w wyniku zmiany definicji osoby fizycznej prowadzacej dzia-
falno$¢ gospodarczg (art. 42 ust. 2 ustawy o statystyce publicznej) do rejestru
REGON zostaly wpisane takze osoby fizyczne bedace wspdlnikami w spétkach
cywilnych.

Pierwszy z wymienionych czynnikéw powoduje przeszacowanie liczby pod-
miotéw zarejestrowanych w bazie REGON i EDG. Poréwnanie danych bazy RE-
GON oraz danych urzedéw skarbowych wskazuje, iz znaczgce rozmiary prze-
szacowanie to osiggneto dopiero pod koniec lat 90. W 1995 r. stosunek liczby
podmiotéw w bazie REGON i w bazach urzedéw skarbowych wynosit 94:100,
za$§ w 2003 1. juz 118:100?”. Podobnego przeszacowania mozna spodziewaé sie
w przypadku bazy EDG. Potwierdzaja to subiektywne szacunki pracownikéw Wy-
dziatu Handlu i Przedsigbiorczosci Biura Dziatalnosci Gospodarczej i Zezwolen
m.st. Warszawy wskazujace, iz okolo 20% zarejestrowanych w bazie podmiotéw
zostalo zlikwidowanych.

Jednoczesnie nalezy podkredlié, iz na poziom przeszacowania (w niniejszym
badaniu — dla danych z 2010 r.) niewatpliwy wptyw mialy dwa czynniki o cha-
rakterze formalno-prawnym. Po pierwsze, w 2005 r. ze stolecznej bazy EDG
wykreslono cze$¢ rekordéw (przede wszystkim zdublowanych lub w jakikolwiek

% W, Kamifiska, op. cit.; A. Raczyk, Metody badania przedsiebiorczosci oparte na rejestrze
podmiotéw gospodarki narodowej, [w:] Rola przedsiebiorczosci w ksztattowaniu spoleczeristwa
informacyjnego, red. T. Ziolo, T. Rachwal, ,,Przedsi¢biorczo$§¢ — Edukacja” 2009, nr 5, s. 133—
146; P. Sleszyﬁski, op. cit.

2 W. Kaminska, op. cit.
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inny sposob ewidentnie nieprawidfowych) przy okazji scalania baz dzielnicowych
w jedng baze ogdlnomiejska. Po drugie, w latach 2008-2009 podmioty zareje-
strowane w bazach REGON i EDG musiaty przej$¢ procedure przeklasyfikowania
rodzaju prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej z systemu PKD 2004 na PKD
200728, Przy tej okazji dokonano aktualizacji obu rejestréw (przede wszystkim
REGON), takze poprzez wykreSlenie znacznej cz¢sSci podmiotéw zlikwidowanych.
Ponadto od 31 marca 2009 r. wprowadzono uproszczong procedure administracyj-
na zwiazang z likwidacja dziatalnosci gospodarczej (tzw. jedno okienko)?’, kt6-
ra umozliwia wyrejestrowanie podmiotu gospodarczego ze wszystkich rejestrow
i wykazéw w ramach jednej procedury (jednej wizyty w urzedzie)*®. Na poten-
cjalny wplyw zmiany przepisow wskazujg zaréwno dane dla calej bazy REGON
(znaczny wzrost w 2009 r. liczby podmiotéw wykreslonych z bazy REGON), jak
i dane wykorzystywane w niniejszym badaniu — spadek liczby podmiotéw mig-
dzy 2003 a 2010 r. przy jednoczeS$nie dynamicznym jej wzroScie migdzy 1996
a 2003 r. (dla danych z bazy EDG i bazy REGON). Z drugiej strony, z uwagi
na wystepujace pod koniec pierwszej dekady XXI w. spowolnienie gospodarcze
nie jest mozliwe oszacowanie, w jakim stopniu zmiany liczby podmiotéw go-
spodarczych w tym okresie byly wynikiem rzeczywistego ostabienia dynamiki
przedsiebiorczosci, a w jakim zmian w procedurach administracyjnych.

Opisane niedoskonatodci wyjsciowej bazy danych nie obnizajg w znaczacym
stopniu jakos$ci wynikéw przeprowadzonych analiz, ktére miaty przede wszystkim
charakter poréwnawczy (poréwnanie poszczegdlnych ulic miedzy soba) i kon-
centrowaly si¢ w gtéwnej mierze na analizie stanu i dynamiki struktury branzo-
wej poszczegdlnych ulicach handlowych. Mozna bowiem przyjaé, ze wystepujace
w bazach danych zafalszowania w réwnej mierze dotyczyly podmiotéw wszyst-
kich analizowanych branz, ktére cechowaly si¢ podobnym charakterem prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej (dominacja niewielkich podmiotéw, w tym 0séb
fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, ustugi o charakterze konsump-
cyjnym obslugujace rozproszony przestrzennie popyt).

Wynik badania — gléwne Kierunki przeksztalcen funkcjonalnych
badanych ulic handlowych

Na podstawie opisanych powyzej procedur uzyskano baz¢ podmiotéw go-
spodarczych zlokalizowanych przy badanych ulicach handlowych i prowadzacych

28 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 24 grudnia 2007, Dz. U. 2007, nr 251, poz. 1885.

¥ Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej oraz
o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. 2009, nr 18, poz. 97.

30 Procedura dotyczy 0séb fizycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarcza.
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dziatalno$¢ gospodarczg w wybranych branzach (handel detaliczny, ustugi dla lud-
nosci, gastronomia). Przy wszystkich badanych ulicach w 1996 r. zarejestrowane
byly 1472 podmioty gospodarcze, w 2003 r. — 2368, za§ w 2010 r. — 2110 (Srednio
dla catego okresu — 1983). Wida¢ zatem wyraZnie, ze w pierwszym okresie ba-
dawczym (1996-2003) liczba podmiotéw gospodarczych wzrosta o ponad 60%,
za§ w drugim — zmalata o 11%. W efekcie, migdzy 1996 r. a 2010 r. odnoto-
wano wzrost o 43% (rys. 3). Taki obraz sytuacji moze wskazywaé na niezwykle
dynamiczny rozwdj przedsiebiorczoSci w pierwszym okresie badania, a nastgpnie
wyrazne ostabienie tej dynamiki, skutkujace zmniejszeniem si¢ liczby podmiotow
gospodarczych. Nalezy jednak pamigta¢ o znieksztalceniach baz danych rejestréw
REGON i EDG wynikajacych z faktu niewyrejestrowania likwidowanych podmio-
téw gospodarczych, jak réwniez o mozliwym wplywie prowadzonych w latach
2008-2009 aktualizacji obu rejestréw oraz wprowadzonej w 2009 r. uproszczonej
procedury wyrejestrowywania dziatalnosci gospodarcze;j.

W celu poréwnania liczby podmiotéw gospodarczych pomiedzy poszczegol-
nymi ulicami handlowymi zdecydowano si¢ na wyeliminowanie wptywu dlugosci
ulicy i jej rozwoju urbanistycznego na warto$¢ tego wskaZznika. Liczbe podmiotéw
gospodarczych zarejestrowanych przy danym ciggu ulicznym odniesiono zatem do
dtugosci pierzei ulicy (w km). Uzyskano w ten spos6b wskaznik liczby podmiotéw
gospodarczych przypadajacych na 1 km pierzei (zabudowy wzdtuz ulicy), ktéry
na potrzeby niniejszego badania okre§lono mianem wspéiczynnika intensywnosci
dziatalno$ci gospodarczej’!.

Wsréd badanych ciggdw ulicznych najwigksza intensywnoS$cig dzialalnosci go-
spodarczej na 1 km pierzei cechowaly si¢ przede wszystkim dwie najbardziej zna-
ne warszawskie ulice handlowe: ul. Chmielna i ul. Nowy Swiat, a takze Al. Jerozo-
limskie (rys. 3). W przypadku ul. Chmielnej — o najdiuzszych tradycjach handlo-
wych — warto$¢ wskaznika liczby podmiotéw/1 km pierzei byta niemal dwukrotnie
wyzsza od Sredniej dla catego zbioru badanych ulic. WyraZnie najmniejszg inten-
sywnoscig dzialalno$ci gospodarczej charakteryzowata si¢ natomiast ul. Krucza
(przy ktérej rozwinieta byta tez funkcja administracyjna), a takze Al. Jana Paw-
fa II (z duzym udziatem funkcji biurowych) i ul. Targowa (gdzie stosunkowo duzy
udzial miata funkcja mieszkaniowa).

Analizujac dynamike intensywnosci dziatalno$ci gospodarczej, wida¢ wyraz-
nie, ze zmiany tego wskaZnika dla poszczegdlnych ulic odzwierciedlajg opisa-
ny wczesniej ogdlny kierunek zmian bezwzglednej liczby podmiotéw gospodar-
czych (wzrost w okresie 1996-2003, a nastgpnie spadek w latach 2003-2010)

31 Pomiaru dlugosci pierzei dokonano na podstawie archiwalnych planéw miasta: dla 1996 r. —

,Nowy Ksigzkowy plan Warszawy”, skala 1:20 000, Warszawa 1997; dla 2003 r. — ,,Atlas Warszawa
i okolice”, skala 1:20 000, Warszawa 2003; dla 2010 r. — serwis internetowy Google Maps.
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Rys. 3. Liczba podmiotéw/1 km pierzei (linia ciggla — wszystkie badane ulice tacznie)

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Rys. 4. Dynamika liczby podmiotéw/1 km pierzei (linia ciagta — wszystkie badane ulice facznie)

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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(rys. 4). Wéréd badanych ciagdw ulicznych najwyzszg dynamika (zwlaszcza w la-
tach 1996-2003) odznaczaly si¢ ulice o wysokich wartosciach liczby podmio-
téw/1 km pierzei (ul. Chmielna i Al. Jerozolimskie), a takze ul. Mokotowska.
Pamigtajac o problemach z aktualnoscig bazy REGON, wysokie przyrosty liczby
podmiotéw mozna wigzaé w tych wypadkach z intensywnymi przeksztalcenia-
mi funkcjonalnymi wspominanych ulic (zastgpowanie likwidowanych podmiotéw
przez nowe firmy).

Jednoczes$nie uwage zwracaja dwa ciagi uliczne o odmiennej od pozostatych
ulic dynamice wskaZnika intensywnosci dziatalnosci gospodarczej. Sg to Al. Jana
Pawta II i ul. Targowa, a wigc ulice o wzglednie niewielkich wartoSciach tego
wspdlczynnika we wszystkich trzech badanych latach. Zmiany liczby podmio-
téw/1 km pierzei byly w ich wypadku stosunkowo nieduze i to zaréwno przyrosty
w okresie 1996-2002, jak i spadki w okresie 2003-2010. Zwtaszcza w tym drugim
okresie zmiany liczby podmiotéw/1 km pierzei byly znacznie nizsze niz w wypad-
ku pozostatych ulic. Moze to wskazywaé na wzglednie niewielkie przeksztalcenia
funkcjonalne tych ciggéw ulicznych. Szczegélnie zaskakujace jest to w przypadku
Al. Jana Pawfa II, ktéra w badanym okresie ulegala dynamicznym przeobraze-
niom urbanistycznym zwiazanym z rozwojem funkcji biurowych®?. Wyjasnienie
takiego obrazu zjawiska przynosi szczegétowa analiza branzowa podmiotéw zlo-
kalizowanych przy poszczegdlnych ulicach handlowych. W wypadku Al. Jana
Pawta II i ul. Targowej brak wyraZznego zmniejszenia liczby podmiotéw w okresie
2003-2010 (obserwowanego w przypadku pozostatych ulic) byl wynikiem przede
wszystkim bardzo duzego przyrostu liczby placéwek bankowych. O ile w przy-
padku pierwszej z ulic wigza¢ go mozna z przyrostem powierzchni biurowych
na tym obszarze i specjalizacja funkcjonalng tej czesci miasta w kierunku ustug
finansowych, o tyle w wypadku ul. Targowej wysoka liczba nowo otwartych pla-
cowek bankowych zwigzana byla raczej z brakiem alternatywnych lokalizacji dla
tego typu uslug po prawej stronie Wisty.

Wsréd badanych ulic zdecydowanie najbardziej niekorzystng sytuacja pod
wzgledem dynamiki liczby podmiotéw (poziomu przedsiebiorczodci) cechowata
si¢ natomiast ul. Marszatkowska, ktéra w latach 1996-2003 odnotowata wpraw-
dzie umiarkowany przyrost wartoSci tego wskaznika, ale juz w okresie 2003—-2010
spadek warto$ci tego parametru byt w jej wypadku najwyzszy wsrdd wszystkich
badanych ulic. W rezultacie oznaczato to takze najmniejszy wsréd badanych cia-
gbéw ulicznych przyrost warto$ci wskaZnika intensywnosci gospodarczej w calym
badanym okresie (1996-2010).

Oprdécz przesledzenia dynamiki wspétczynnika intensywnosci dziatalnosci go-

32 p. Sleszyiiski, Delimitacja centrum. .. ; idem, Ksztattowanie sie. . . .
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spodarczej w podziale na poszczegdlne ulice, analogiczng analiz¢ wykona¢ mozna
dla r6znych branz (rys. 5). Wéréd czterech podstawowych branz zdecydowanie naj-
wickszg liczbg podmiotéw charakteryzowat si¢ handel, w tym zwlaszcza niespo-
zywcezy. W tym przypadku wartoSci wskaZnika byly 4-krotnie wigksze niz w dla
gastronomii i az 7-krotnie wyzsze niz w wypadku handlu spozywczego. Niemal
wszystkie wyrdznione branze cechowaly si¢ ponadto takg samg dynamika warto-
Sci wskaznika intensywnoSci jak wszystkie podmioty gospodarcze ogétem, tzn.
przyrost w pierwszym okresie (1996-2003), a nastgpnie spadek w latach 2003—
2010. Wyjatkiem od tej reguly byla branza gastronomiczna, ktéra odnotowata staty
wzrost liczby podmiotéw gospodarczych w przeliczeniu na 1 km pierzei. Choé
w latach 2003-2010 wzrost ten byt znacznie mniejszy niz w okresie poprzednim,
to jednak sam fakt, ze branza ta cechowala si¢ stalg dodatnia dynamikg Swiadczy
o intensywnym rozwoju tego rodzaju dzialalno$ci. Nalezy takze zwrdci¢ uwage
na wzglednie wysoki (w poréwnaniu z warto$ciami wyjSciowymi) spadek warto-
Sci wspétczynnika intensywnos$ci dzialalnosci gospodarczej w latach 2003-2010
w wypadku handlu spozywczego.
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Rys. 5. Liczba podmiotéw gospodarczych/1 km pierzei w podziale na branze

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Rys. 6. Dynamika struktury branzowej badanych ulic handlowych

Zrédto: Opracowanie whasne.

Odzwierciedleniem opisanych wyzej przeksztalceri jest uSredniona struktura
branzowa wszystkich badanych ulic (rys. 6). Charakteryzowala si¢ ona we wszyst-
kich trzech badanych latach przewagg sklepéw, w tym zwlaszcza niespozywczych.
Jednoczesnie tylko ta grupa podmiotéw (sklepy — spozywcze i niespozywcze) od-
notowala systematyczny spadek udzialu w strukturze branzowej analizowanych
ciagéw ulicznych. Lacznie udzial handlu zmalal z ponad 57% w 1996 r. do 50%
w 2010 r. Udzial dziatalnosci ustugowych wsréd podmiotéw zlokalizowanych
przy badanych ulicach handlowych oscylowal wokét 30% z tendencja wzrostowa,
wyrazng zwlaszcza w latach 2003-2010. Zdecydowanie najwickszym wzrostem
udzialu (z 12% do 17%) charakteryzowaly si¢ natomiast placéwki gastronomiczne,
ktérych udziat byl jednocze$nie okolo dwukrotnie mniejszy niz placéwek ustugo-
wych.

Uzyskane wyniki wskazuja zatem na malejace znaczenie handlu, zwlaszcza
Spozywczego oraz rosngcg role gastronomii, zaréwno w wymiarze wzglednym,
jak 1 bezwzglednym. Sa to tendencje zgodne z opisanymi w literaturze przed-
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miotu i przytoczonymi na poczatku artykulu rezultatami wczesniejszych badaf
przeksztatcent funkcjonalnych polskich ulic handlowych. Zmiany te manifestujg
si¢ przede wszystkim spadkiem znaczenia funkcji obstugi lokalnych mieszkan-
cow na rzecz handlu i uslug wyspecjalizowanych oraz podmiotéw nastawionych
na obstuge turystéw (przede wszystkim gastronomia).

Bardziej szczeg6towa analiza przeksztalcern funkcjonalnych w podziale na
poszczegblne ulice handlowe wskazuje, iz w wigkszosci przypadkéw powielajg
one opisane wyzej zmiany struktury branzowej dla calego zbioru badanych ciagéw
ulicznych tacznie. Jednocze$nie na tym tle wyraznie uwidacznia si¢ postepujaca
specjalizacja ul. Nowy Swiat w kierunku gastronomii (dwukrotny wzrost udziatu
7 17% do 34%), przede wszystkim kosztem handlu niespozywczego (spadek z 50%
do 33%). Wskazuje to na rosngce nastawienie tego ciggu ulicznego na obstuge
turystow, co wynika w duzej mierze z opisanych wczesniej przeksztalcen jego
tkanki fizycznej (modernizacja, poszerzenie chodnikéw, czgSciowe zamknigcie dla
ruchu kotowego) oraz funkcji w strukturze przestrzennej miasta. Podobne zmiany
funkcjonalne, ale w mniejszej skali, charakteryzowaly rowniez ul. Krucza (wzrost
udziatu gastronomii z 12% do 20% i spadek udziatu handlu niespozywczego
z 42% do 34%). W tym wypadku jednak nie towarzyszyly im tak znaczace jak
przy ul. Nowy Swiat przeobrazenia w warstwie fizyczne;.

Rosngcy udziat branzy gastronomicznej odnotowala w badanym okresie takze
ul. Chmielna, ktéra jednak nadal, mimo spadku o blisko 10 punktéw procento-
wych, cechowala si¢ najwyzszym wsréd wszystkich ulic udziatem sklepéw niespo-
zywezych (54% w 2010 r.). Ulica ta, cho¢ w miedzynarodowych raportach bran-
zowych utracifa juz range giéwnej ulicy handlowej Warszawy, nadal jest najbar-
dziej ,.handlowa” ulicg stolicy (przynajmniej pod wzgledem struktury branzowe;j).
Jednoczesnie, w przeciwieristwie do Nowego Swiatu, zaréwno fatalny w niekt6-
rych wypadkach stan techniczny budynkéw zlokalizowanych przy ul. Chmielnej,
jak i problemy z utrzymaniem porzadku sprawiajg, zZe nie stanowi ona przestrzeni
atrakcyjnej pod wzgledem turystycznym, czy tez przyjaznej przestrzeni publicznej.
Malejace znaczenie ul. Chmielnej jako gtéwnej ulicy handlowej stolicy widoczne
jest takze w przejeciu przez Nowy Swiat miana najdrozszej i najwazniejszej uli-
cy handlowej Warszawy (w mi¢dzynarodowych poréwnaniach przygotowywanych
przez firm¢ Cushman & Wakefield Polske do 2008 r. reprezentowata ul. Chmielna,
za$ od 2009 r. ul. Nowy Swiat).

W zestawieniu struktury branzowej badanych ulic handlowych zwraca takze
uwage stosunkowo wysoki udzial handlu spozywczego przy ul. Targowej, wskazu-
jacy na wigksze niz w przypadku pozostatych ciaggéw ulicznych nastawienie zlo-
kalizowanych przy niej podmiotéw na obstuge lokalnych mieszkaricéw. Wyrazna
specjalizacja w kierunku ustug w przypadku Al. Jana Pawla II wynika natomiast
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z wysokiego udziatu ustug edukacyjnych oraz placéwek bankowych. Moze to by¢
zwigzane z intensywnym rozwojem na tym obszarze obiektéw biurowych.

Ulica o zdecydowanie najbardziej stabilnej strukturze branzowej byta ul. Mar-
szalkowska. Nalezy takze podkresli¢, ze udzial podmiotéw gospodarczych po-
szczegllnych kategorii byl w jej przypadku niemal identyczny jak Srednia dla
wszystkich badanych ulic w 1996 r. Moze to wskazywac na zastdj tego ciggu ulicz-
nego, coraz bardziej tracgcego znaczenie jako ulicy handlowej na rzecz funkcji
komunikacyjne;j.

Zakonczenie

Podsumowujac wyniki przeprowadzonych analiz, nalezy podkre§li¢, Zze w prze-
ksztalceniach funkcjonalnych giéwnych ulic handlowych Warszawy odzwiercie-
dlenie znalazt obserwowany takze w innych polskich miastach trend do zast¢po-
wania handlu i ustug nizszego rzedu przez placéwki wyspecjalizowane, oferujace
artykuly wyzszego rzedu, z asortymentem skierowanym w duzej mierze do klien-
tow zamozniejszych oraz turystéw. Szczegdlnie dynamicznie rozwijata si¢ branza
gastronomiczna, a takze — w przypadku niektérych ulic — placéwki bankowe.
Wsréd obserwowanych przeksztatcen funkcjonalnych giéwnych stotecznych ulic
handlowych zwraca uwage przede wszystkim rosnaca specjalizacja ul. Nowy Swiat
w kierunku branzy gastronomicznej, a zatem w kierunku oferty nastawionej na
turystow. Widoczny byl tez spadek znaczenia ul. Chmielnej, pozostajacej nadal
ulicg o najbardziej handlowym charakterze, a takze ul. Marszalkowskiej, w coraz
wickszym stopniu petnigcej funkcje arterii, a nie ulicy handlowe;.

Badania przeksztatceri funkcjonalnych ulic handlowych miasta pozwalajg
przesledzi¢ nie tylko zmiany, jakie dokonujg si¢ w jego krajobrazie handlowym
i ustugowym, ale takze stanowig wazny element identyfikacji przeobrazen calej
struktury funkcjonalnej organizmu miejskiego. W Polsce szczegdlnie intensywne
przeobrazenia w tym zakresie miaty miejsce po 1989 r. i byly wynikiem zaréwno
przemian ustrojowych i transformacji spoteczno-gospodarczej, jak i modernizacji
sektora handlowego i ustugowego oraz zmiany funkcji obszaréw centralnych
miasta. Jednoczes$nie badania tego typu napotykaja na dos¢ znaczgce trudnosci
zwiazane z ograniczong dostepnoscig danych oraz ich jakoScia.

W obliczu rosnacej konkurencji coraz bardziej popularnych wsréd konsumen-
téw wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych pozycja ulic handlowych na
handlowej mapie miasta wydaje si¢ by¢ zagrozona. W Warszawie zjawisko to
nie jest jeszcze tak wyrazne, przede wszystkim z uwagi na wcigz wysoka atrak-
cyjno$¢ ulic handlowych dla najemcéw (takze sieciowych), wynikajacag w duzej
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mierze ze stosunkowo niewielkiej dostgpnos$ci wolnych nowoczesnych powierzch-
ni handlowych. W perspektywie kilku najblizszych lat sytuacja ta jednak ulegnie
najprawdopodobniej zmianie (w zwigzku z planowang lub juz realizowang bu-
dowa nowych i rozbudowa istniejagcych wielkopowierzchniowych obiektéw han-
dlowych), stawiajac przed wladzami miejskimi pytanie o role, jaka w struktu-
rze funkcjonalnej miasta maja petni¢ ulice handlowe. Sga one bowiem nie tylko
obszarami koncentracji dzialalno$ci gospodarczej, ale takze przestrzeniami pu-
blicznymi ksztattujacymi wizerunek miasta. Odpowiedzi na to pytanie udzielié
mozna jedynie w oparciu o spdjng strategie rozwoju przestrzennego calego ob-
szaru miejskiego, a w szczegdlnosci funkcji handlowej. Nieodlagcznym elementem
takiej strategii (czy tez szerzej polityki) powinna by¢ rzetelna diagnoza dotychcza-
sowych proceséw w tym obszarze, przeprowadzona w oparciu o wysokiej jakoSci
dane obejmujace odpowiedni zakres przestrzenny i czasowy.



