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WSTĘP

Przestrzenie publiczne są niezbędne do prawidłowego funkcjonowania miast. Ich 
istnienie zdeterminowane jest efektami skali urbanizacji i efektami aglomeracji. 
Przestrzenie publiczne są areną procesów transakcyjnych. Jednak, mimo iż głów-
ną przyczyną istnienia przestrzeni publicznych są efekty procesów rynkowych, to 
przestrzeń publiczna jest kategorią pozarynkową. Często mechanizm rynkowy nie 
jest wystarczającym regulatorem, zdolnym zaspokoić potrzeby oraz oczekiwania 
istniejących i potencjalnych jej użytkowników. Podstawowym wytłumaczeniem 
tego zjawiska jest fakt, że przestrzeń publiczna – w całości lub części – związana 
jest z dostępnością określonych dóbr publicznych. Natomiast naturę dóbr publicz-
nych definiują dwie podstawowe cechy:

	– nie istnieje możliwość wyłączenia kogokolwiek z konsumpcji dóbr publicz-
nych oraz

	– dobra te pozbawione są mechanizmu konkurencji w procesie konsumpcji.
Właściwości te tłumaczą ujawnianie się niedoskonałości i słabości mechanizmów 

rynkowych. Ponadto pojęcie przestrzeni publicznych komplikuje się, gdy przestają 
być one identyfikowane wyłącznie z kategorią własności publicznej. Właścicielami 
przestrzeni publicznych mogą być zatem podmioty publiczne, prywatne, instytucje 
społeczne lub własność ta może być nieustalona. Okazuje się wówczas, że cechy dóbr 
publicznych przestają definiować właściwości przestrzeni publicznych. Jeżeli dodać 
do tej charakterystyki jeszcze fakt różnorodności i złożoności funkcjonalnej prze-
strzeni publicznych, to jej zdefiniowanie komplikuje się jeszcze bardziej. Stąd formal-
ne definicje przestrzeni publicznych mają jedynie ogólny charakter, jak na przykład: 
„obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkańców, poprawy ja-
kości ich życia i sprzyjający nawiązywaniu kontaktów społecznych ze względu na jego 
położenie oraz cechy funkcjonalno‑przestrzenne” (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Z jednej strony definicje tego 
typu pozwalają na bardzo dużą swobodę, elastyczność i kreatywność w zarządzaniu, 
z drugiej jednak pozbawione są wytycznych operacyjnych, co wymaga od zarządców 
dużej wiedzy, sprawności operacyjnej i strategicznej, a także przedsiębiorczości i mo-
tywacji w zarządzaniu przestrzeniami publicznymi.

Przestrzenie publiczne, z uwagi na swoją wieloaspektowość i złożoność, 
często stanowią przedmiot badań naukowych. Badania te dotyczą najczęściej 
rozważań definicyjnych, problemów legislacyjnych, zagadnień dotyczących 
technicznego i  technologicznego wyposażenia, oddziaływania społecznego, 
zróżnicowania funkcjonalnego czy ewolucji morfologicznej przestrzeni publicz-
nych. Stosunkowo niewiele jest analiz odnoszących się do kwestii gospodar-
czych, konkurencyjności i ekonomicznego oddziaływania przestrzeni publicz-
nych na procesy rozwoju lokalnego. Wątek ten wydaje się natomiast kluczowy 
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zarówno z perspektywy jednostki jako użytkownika oczekującego od określonej 
lokalizacji wysokiej jakości warunków życia oraz użyteczności, jak i z perspek-
tywy miasta jako złożonego systemu wyzwań i celów. Na oczekiwania związane 
z ekonomiczną wartością przestrzeni publicznych zwrócono uwagę w pierw-
szym z ośmiu punktów Karty Przestrzeni Publicznych, ogłoszonej na III Kon-
gresie Urbanistyki Polskiej w 2009 roku, uznając, że zasadą organizowania i użyt-
kowania przestrzeni publicznych jest „maksymalizacja wartości miasta i jego 
nieruchomości poprzez kreowanie wysokiej jakości przestrzeni publicznych”.

Celem publikacji jest identyfikacja:
	– wartości ekonomicznej przestrzeni publicznych w obszarach kumulacji klu-

czowych kapitałów kształtujących procesy rozwoju społeczno‑gospodarcze-
go miast;

	– sposobów szacowania wartości przestrzeni publicznych w celu ekonomiczne-
go dowodzenia ich znaczenia i wagi w procesach rozwoju;

	– technik i sposobów koordynacji procesów zarządzania, czyli modeli efektyw-
nego gospodarowania przestrzeniami publicznymi.
Układ książki został zorganizowany w  odpowiedzi na  cele badawcze. 

W pierwszym rozdziale ukazano bogate spektrum kapitałów, jakie są wytwarza-
ne dzięki przestrzeniom publicznym. Kapitał w tym zakresie rozumiany jest jako 
czynnik produkcji, zasób dający możliwość generowania i kumulowania wartości 
teraźniejszej i przyszłej. Miejsce lub obszar w mieście ze względu na swoje właści-
wości materialne i niematerialne zyskuje cechy lokalnego, gospodarczego biegu-
na wzrostu. Z kolei przestrzeń publiczna funkcjonuje jako koncentrator czynni-
ków rozwoju, jednocześnie stając się korzystnym środowiskiem do pomnażania 
ich wartości. Kapitały, będące bezpośrednią funkcją właściwości przestrzeni pu-
blicznych, to przede wszystkim: kapitał marki, kapitał dziedzictwa kulturowe-
go, kapitał sieci, kapitał społeczny, kapitał kreatywny, a także kapitał rzeczowy. 
W rozdziale tym poddano identyfikacji złożoność struktur tych kapitałów i moż-
liwy zakres ich interpretacji.

Drugi rozdział to studia nad sposobami identyfikacji wartości przestrzeni pu-
blicznych. Może być ona rozpatrywana w różnych kontekstach. Z perspektywy 
gospodarczej ważny jest przede wszystkim wątek wartości w ujęciu społecznym 
i ekonomicznym. Wśród metod pozwalających na identyfikację społecznej warto-
ści przestrzeni publicznej wyróżnić można: metodę krzywej wrażeń, audyt prze-
strzeni publicznych czy mapy mentalne. Oceny wartości ekonomicznej przestrzeni 
publicznych najczęściej dokonuje się, stosując klasyczne metody wyceny nierucho-
mości (podejście porównawcze, dochodowe, kosztowe). Istnieje też grupa metod 
alternatywnej wyceny przestrzeni publicznych, które bazują na sposobach wyce-
ny dóbr nierynkowych. Zalicza się do nich między innymi metody: hedoniczną, 
kosztów podróży czy wyceny warunkowej. Wymienione metody wartościowania 
nie są zintegrowane i dotyczą wybranych aspektów funkcjonowania przestrzeni 
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publicznych. Pozwalają zobiektywizować decyzje dotyczące inwestycji i przeobra-
żeń przestrzeni publicznych.

Zadaniem trzeciego rozdziału jest identyfikacja podejść oraz narzędzi zarzą-
dzania przestrzeniami publicznymi, szczególnie tymi, których potencjał rozwo-
jowy, dochodowy lub synergiczny jest najwyższy. Najczęściej typowe narzędzia 
zarządzania przestrzeniami publicznymi przypisane jednostkom samorządów 
terytorialnych nie są w stanie zapewnić im najwyższego poziomu efektywno-
ści. Wówczas sprawdzają się modele oparte na idei samozarządzania, angażują-
ce lokalne społeczności, przedsiębiorców lub inne instytucje publiczne, prywat-
ne i społeczne do wzmacniania konkurencyjności lokalnych środowisk. Modele 
te można przyporządkować do jednego z dwóch typów schematów organiza-
cji funkcji zarządzania przestrzeniami publicznymi: Town Center Management 
oraz Business Improvement District. Modele te nie mają charakteru rozłącznego, 
a wręcz przeciwnie – zaobserwować można ewolucję jednego schematu zarzą-
dzania w drugi. W rozdziale tym podjęto próbę systematyzacji warunków i insty-
tucji formalnych umożliwiających skuteczne ich wdrażanie. Ponadto dokonano 
systematyzacji funkcjonujących w polskich warunkach instytucji formalnych, 
które pozwalają na realne kształtowanie i zarządzanie przestrzeniami publiczny-
mi. Przeprowadzono także przegląd instytucji formalnych opartych na kapitale 
relacyjnym i zaufaniu, które wzmacniają zarządzanie mniejszymi fragmentami, 
obszarami i miejscami w miastach – podwórcami.

Książka adresowana jest do szerokiego grona odbiorców – zarówno akade-
mików, jak i praktyków, a przede wszystkim miłośników przestrzeni miejskich. 
Treści w niej zawarte mają użyteczny charakter i zawierają liczne podpowiedzi 
praktyczne dla podmiotów prywatnych (w tym przedsiębiorców oraz wspólnot 
sąsiedzkich), które są gotowe zająć się swoim najbliższym otoczeniem. Cele ta-
kiej samoorganizacji mogą być zorientowane zarówno na poprawę jakości życia, 
jak i wzmacnianie warunków prowadzenia działalności biznesowej. Jest to jed-
nocześnie zbiór podpowiedzi ilustrowanych dobrymi przykładami praktyk miej-
skich, współczesnych i nowoczesnych koncepcji gospodarowania i zarządzania 
przestrzeniami publicznymi.





1. AKUMULACJA KAPITAŁÓW W PRZESTRZENI 
PUBLICZNEJ

1.1. Kapitał marki – przestrzeń publiczna  
jako nośnik wizerunku miasta

Przestrzeń publiczna wpływa na kształtowanie opinii, świadomości i oceny okre-
ślonych miejsc. Marka miejsca ma wartość ekonomiczną, stanowi ważny czyn-
nik rozwoju lokalnego. Kapitał marki ma złożoną naturę, odwołuje się do są-
dów, postaw i zachowań konsumentów. Często wartość marki determinowana 
jest przez niewymierne cechy i niematerialne zasoby. Badacze są w większości 
zgodni co do tego, iż na kapitał marki składają się następujące elementy: lojal-
ność wobec marki, świadomość marki, percepcja jakości produktu (subproduk-
tów), doświadczenia związane z marką oraz zbiór innych atutów (Aaker, 2001, 
s. 123–130). Trudno jest też zarządzać tym kapitałem, choć coraz więcej miast 
podejmuje ten temat w swojej polityce rozwoju. Badania marketingowe rozwijają 
dwa główne nurty identyfikacji i interpretacji kapitału marki. Po pierwsze, doty-
czą tworzenia i utrzymania wartości marki w kontekście czysto finansowym. Po-
dejście to jest rzadziej rozważane przez jednostki publiczne. Po drugie, dotyczą 
badań nad tworzeniem przewag konkurencyjnych na skutek trafnej komunikacji 
wartości marki. W tym przypadku marka rozważana jest jako generator efektów 
synergicznych (np. atrakcyjności lokalizacji, percepcji przestrzeni i miejsca czy 
otwartości i tolerancji). Podejście to nazywane jest konsumenckim (consumer‑ 
-based brand equity – CBBE) i związane jest bezpośrednio z kreowaniem wizerun-
ku miejsca. Keller (1998, s. 118) wskazuje na bezpośrednią zależność pomiędzy 
tymi kategoriami. Uważa, że wykreowana postawa konsumentów wobec mar-
ki determinuje wyobrażenia obrazu miasta (wizerunek) i w konsekwencji tego 
procesu powstaje wartość nazwana kapitałem marki. Kapitał ten jest mierzalny 
i dość łatwo ulega przekształcaniu w kapitał ekonomiczny (Schivinski, Łukasik, 
2014, s. 74–80).

„Jak cię widzą, tak cię piszą” – w psychologii biznesu właściwość ta nazy-
wana jest efektem aureoli, anielskim, Galatei lub w negatywnym kontekście 
efektem diabelskim bądź Golema. Pierwsze wrażenie wywoływane przez jed-
ną z eksponowanych cech decyduje o wstępnej ocenie osoby, zjawiska, organi-
zacji czy miasta (fotografia 1.1). Miasta podlegają ocenie atrakcyjności przez 
użytkowników z  punktu widzenia wielu czynników, niemniej mechanizmy 
oceny pozostają zbliżone do innych obiektów. Wybrane atrybuty miasta de-
cydują o pozostałych cechach przypisywanych jednostce. Właściwość tę moż-
na uznać za powszechny błąd atrybucji pierwszego wrażenia i przyjąć, że jego 
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oddziaływanie jest nieistotne, nie podejmując przy tym żadnych działań. Moż-
na też wykorzystać ów fakt, aktywnie wzmacniając poziom akceptacji, atrak-
cyjności i tym samym potencjał konkurencyjny jednostki. Miasta mają wiele 
możliwości komunikowania swoich cech użytkownikom, szczególnie że w pro-
cesie tym biorą udział nie tylko podmioty publiczne, w tym zarządzające mia-
stem, ale także prywatne i społeczne. Warto przy tym zauważyć, że efekt aureoli 
wzmacniany jest efektami skali. Oznacza to, iż skuteczność aktywnego wykorzy-
stania tej cechy zależy od skali działań i realnej liczby odbiorców. Potencjalnie 
więc przestrzenie otwarte w mieście, związane z dobrami wspólnymi (commons 
good), pozostają strategicznymi miejscami kreowania wizerunku miast.

Fotografia 1.1. Efekt aureoli w przestrzeni miejskiej uzyskany dzięki zastosowaniu detali 
w przestrzeni zdegradowanej (Toruń, 2021, fot. Zbigniew Przygodzki)

Przestrzenie publiczne mogą wywoływać zarówno efekt Galatei, jak i Gole-
ma. Stąd ich forma, estetyka, zainwestowanie, dostępność i inne cechy mają stra-
tegiczne znaczenie dla miast. To w nich najczęściej podejmuje się działania mające 
służyć poprawie atrakcyjności poprzez inicjowanie prestiżowych obiektów, eks-
ponowanie elementów charakterystycznych, unikalnych i specyficznych z punktu 
widzenia miasta i społeczności lokalnych. Przestrzenie publiczne stają się symbo-
lami i swego rodzaju portfolio miasta, a więc powinny wyróżniać się wyglądem, 
oryginalnością oraz jakością (Wantuch‑Matla, 2016, s. 226). Czynniki te nie tyl-
ko wpływają na kształtowanie wizerunku miasta, ale przede wszystkim warunkują 
obecność użytkowników i skuteczną realizację funkcji komercyjnych. Wizerunek 
miasta można świadomie kształtować, jest to bowiem „suma wierzeń, idei i wra-
żeń, które ludzie odnoszą do danego miejsca” (Kotler i in., 1999, s. 20). To „obraz 
miasta w oczach różnych grup otoczenia, wytworzony dzięki procesom poznaw-
czym oraz nastawieniu emocjonalnemu do danego ośrodka lub poszczególnych 
jego subproduktów” (Tokarz, 2009, s. 91). Jest to zatem wyobrażenie miasta, które 
oparte jest na subiektywnym odbiorze danej przestrzeni przez użytkownika. Ta-
kie rozumienie wizerunku miasta podkreśla emocjonalną więź i relację człowieka 
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z miejscem (Dudek‑Mańkowska, 2011, s. 46). Wizerunek jest cechą dynamicz-
ną, zmienną w czasie, stąd w minimalnym zakresie związany jest z poprawą jako-
ści życia użytkowników miasta oraz wyglądu miasta (Stec, Tłuczek, 2007, s. 169). 
W szerszym, marketingowym ujęciu stanowi on „całokształt subiektywnych wy-
obrażeń rzeczywistości, które wytworzyły się w umysłach ludzkich jako obiekt 
percepcji, oddziaływania środków masowego przekazu i nieformalnych przekazów 
informacyjnych” (Szromnik, 2007, s. 134). Poprzez wzmacnianie atrakcyjności 
kształtowany jest wizerunek miasta, na który składają się indywidualne odczucia 
użytkownika, w tym opinie mieszkańców, turystów czy inwestorów (Manczak, 
2012, s. 105). Wyobrażenie to budowane jest w długim horyzoncie czasowym 
(Dudek‑Mańkowska, 2011, s. 46). Do podstawowych obszarów inwestycji w wi-
zerunek miasta zaliczyć można:
– formy i treści komunikowania wizerunku miasta do wewnętrznych i zewnętrz-

nych adresatów (town communications);
– elementy materialne architektury i urbanistyki miasta oraz identyfikację wi-

zualną (town design);
– klimat społeczno‑organizacyjny miasta (town behaviour);
– osobowość i specyfikę miasta (town personality).

Podsumowując, wizerunek miasta pełni następujące funkcje (Stec, Tłuczek,
2007, s. 169–170):
– jest nośnikiem charakteru miasta i ważnym czynnikiem wpływającym na decy-

zje wyboru miejsca ulokowania inwestycji, wypoczynku, nauki, zamieszkania;
– stanowi uproszczenie rzeczywistości, gdyż informacje docierające do ludzkiej 

świadomości są selektywnie oceniane;
– porządkuje napływające do świadomości informacje w pewną logiczną całość;
– pozwala dokonywać subiektywnego zróżnicowania miast;
– wspomaga proces wyboru przez redukcję ryzyka oraz steruje zachowaniami

w podejmowaniu decyzji;
– oprócz korzyści realnych daje mieszkańcom, turystom i innym użytkowni-

kom subproduktów miejskich korzyści dodatkowe, takie jak prestiż związany 
z uczestniczeniem w organizowanej w mieście ważnej imprezie (np. kultural-
nej, sportowej czy rozrywkowej);

– pozytywny wizerunek przyczynia się do  tworzenia ogólnego zaufania
do władz miejskich jako do głównej strony odpowiedzialnej za zapewnienie
odpowiedniego poziomu usług miejskich.
Kształtowanie wizerunku jest procesem polegającym na przekształcaniu

miasta w produkt, który „należy zaprezentować na zewnątrz jako ciekawe miejsce 
do inwestowania, prowadzenia biznesu, odwiedzania, zamieszkania” (Rogowska, 
2014, s. 251). Miasto jest przedmiotem konsumpcji. Produktem w sensie prze-
strzennym może być zarówno miasto jako całość, jak i jego część, dowolny frag-
ment, rozumiany jako zagospodarowany obszar lub określona funkcja czy sektor 
działalności miejskiej (Czornik, 2012, s. 45). Z punktu widzenia adresatów tego 
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produktu wizerunek miasta może mieć dwa oblicza – może być wizerunkiem 
wewnętrznym oraz zewnętrznym. Pierwszy z nich zależy od sposobu postrze-
gania miasta przez jego mieszkańców, o czym świadczyć może między innymi 
zadowolenie z warunków życia. Innym nośnikiem obrazu miasta jest wizeru-
nek zewnętrzny – jest to obraz miasta wywołany w świadomości potencjalnych 
użytkowników spoza granic miasta (Boryczka, Sulikowski, 2008, s. 232). Jego 
celem jest wywieranie wpływu na opinie oraz postawy i sposoby zachowania się 
zarówno wewnętrznych, jak i zewnętrznych klientów, „poprzez kształtowanie 
właściwego zestawu środków oraz instrumentów stymulowania kontaktów wy-
miennych” (Stec, Tłuczek, 2007, s. 166). Pojęcie to nie odnosi się jedynie do za-
spokajania potrzeb i pragnień grup społecznych występujących na określonym 
obszarze, ale jego zadaniem jest przede wszystkim promowanie wizerunku oraz 
marki miejsca, co przyczynia się do rozwoju oraz podkreślania niepowtarzalne-
go charakteru jednostki terytorialnej.

Atrakcyjne przestrzenie publiczne odgrywają bardzo ważną rolę w gospodar-
ce miasta. Z jednej strony są miejscem i przyczyną obecności mieszkańców. Gwa-
rantują tym samym krótkookresowy popyt na obecne w tych przestrzeniach pro-
dukty miasta. Miejsca te nabywają określoną markę, która budzi zainteresowanie 
zarówno konsumentów, jak i producentów dóbr. Marka ta jest pochodną wizerun-
ku miejsca i składową ogólnego obrazu miasta. Wizerunek miasta, często budo-
wany na bazie efektu pierwszego wrażenia, jest podstawowym czynnikiem oceny 
atrakcyjności (Manczak, 2012, s. 105).

Z drugiej strony atrakcyjność przestrzeni publicznych wzmacnia funkcje eg-
zogeniczne bazy ekonomicznej miasta poprzez wzrost lub utrzymywanie pożąda-
nego poziomu atrakcyjności inwestycyjnej jednostki. Tym samym przestrzenie 
te są istotnym elementem stanowiącym o owej atrakcyjności i elementem oceny 
czynników lokalizacji firm, szczególnie transnarodowych.

Ekonomiczna rola przestrzeni publicznych staje się coraz bardziej docenia-
na. Dzieje się tak w związku ze wzrostem znaczenia tzw. miękkich czynników 
lokalizacji (związanych z jej atrakcyjnością). Przestrzenie publiczne są bowiem 
ważnym składnikiem krajobrazu miasta, nośnikiem wizerunku i elementem skła-
dowym marki. Spajają tkankę miejską, są łącznikiem między budynkami, prze-
strzeniami zielonymi, rekreacyjnymi, przemysłowo‑usługowymi i ludźmi. Kształ-
tują estetyczny charakter miasta, wpływając na sposób postrzegania go przez jego 
mieszkańców oraz przez ludność z zewnątrz (turystów, inwestorów, rezydentów 
i potencjalnych nowych mieszkańców). Funkcja gospodarcza jest jedną z podsta-
wowych, jaką przypisuje się przestrzeniom publicznym.

Maik (2011, s.  11–13) zwraca uwagę na  klasyfikację Ivesona, który 
wyróżnia cztery modele przestrzeni publicznych. Każdy z nich wyraża he-
terogeniczne funkcje życia społecznego i charakteryzuje się konkretną or-
ganizacją przestrzenną. Jeden z modeli utożsamia przestrzeń publiczną z miej-
scem o wysokiej intensywności ruchu, dogodnej pieszej dostępności oraz 
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rozmaitych funkcjach gospodarczych związanych z działaniem rynku. Kolejne 
modele egzemplifikują pozostałe pozaekonomiczne wartości. Drugi to model 
„ceremonialny”. Określa on przestrzenie, w których społeczeństwo gromadzi 
się, aby manifestować ważne wydarzenia z życia miasta lub narodu, poprzez 
różnego rodzaju protesty, parady i demonstracje, które są wyrazem życia pu-
blicznego (często stanowiąc przejaw ukrytych, niewidocznych struktur, in-
stytucji i procesów społecznych). Atrybutami trzeciego modelu są dostęp-
ność oraz otwartość. Przestrzenie publiczne są ogólnodostępne, mają cechy 
dóbr publicznych – mogą korzystać z nich wszyscy członkowie społeczności 
miejskiej bez względu na swój status społeczny. W ostatnim modelu podkre-
śla się wartość i rolę miejsca, jakie przestrzeń odgrywa ze względu na budo-
wanie kapitału społecznego, interakcji międzyludzkich, gdzie występuje wza-
jemne oddziaływanie jednostek ludzkich i różnych grup społecznych. Modele 
te oczywiście najczęściej przenikają się wzajemnie i łączą (Ossowicz, 2009).

Ossowicz (2009) wskazuje pięć kluczowych funkcji przestrzeni publicznych: 
gospodarczą, społeczną, techniczną, kulturalną i kompozycyjną. Ważną rolą miej-
skich przestrzeni publicznych, zwłaszcza z punktu widzenia ekonomicznego, jest 
ich wymiar gospodarczy. Przestrzenie te, aby przyciągać potencjalnych użytkow-
ników, powinny charakteryzować się dużą atrakcyjnością funkcjonalną, a przede 
wszystkim mieć urozmaiconą ofertę usługową, przez co stają się elementem sys-
temu wymiany towarów i usług. Ponadto mają również duży wpływ na wartości 
nieruchomości zlokalizowanych w swoim otoczeniu. Ich atrakcyjność sprawia, 
iż lokale użytkowe znajdujące się w pobliżu często są o wiele droższe. Przestrzenie 
publiczne kreują miejsca o wysokiej rencie lokalizacyjnej dla wielu rodzajów dzia-
łalności. Przestrzenie te, będąc miejscem reprezentacyjnym, pobudzającym aktyw-
ność społeczności miejskiej, dostarczają właścicielom lokali wielu klientów. Funk-
cja społeczna jest ściśle związana z funkcją gospodarczą i pozostałymi. Wszystkie 
one wzmacniają się wzajemnie lub osłabiają.

Przestrzenie publiczne w istotny sposób umożliwiają wzmacnianie zarów-
no wiążącego, jak i pomostowego kapitału społecznego. Sprzyjają intensyfi-
kacji kontaktów interpersonalnych, przez co kształtują relacje międzyludzkie 
(Wantuch‑Matla, 2009, s. 373–384). Różnorodność użytkowników obecnych 
w  przestrzeniach publicznych wzmacnia także otwartość i  tolerancję, czyli 
dwa z trzech podstawowych czynników determinujących rozwój sektora kre-
atywnego i kapitału kreatywnego (Florida, 2004, s. 39). Techniczne znaczenie 
przestrzeni publicznych polega w głównej mierze na ich umiejętnym zapro-
jektowaniu, dokonaniu hierarchizacji ruchu pieszego i kołowego, jak również 
wyznaczeniu miejsc, które służą jedynie spacerowaniu oraz tych, w których 
można przebywać przez dłuższy czas. Składowymi, dzięki którym możliwe 
jest dokonanie tego typu podziału, są między innymi elementy małej archi-
tektury (ławki, lampy uliczne, kosze na śmieci, fontanny itp.), tablice informa-
cyjne (np. plan miasta) czy odpowiednio dobrana i zaaranżowana posadzka. 
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Ogólnodostępność, otwartość i przejrzystość przestrzeni miejskich sprawiają, 
iż są one dobrym miejscem do organizacji różnego rodzaju wydarzeń i spekta-
kli publicznych, jak również do ekspozycji dziedzictwa kulturowego, spełniając 
tym samym swoje funkcje kulturowe. Ossowicz (2009) twierdzi, że przestrzeń 
publiczna wyznacza miejsca centralne kompozycyjnie oraz miejsca obserwacji 
kompozycji przestrzennej. Wspomaga orientację w przestrzeni, tworzy nastrój 
i podkreśla prestiż. Poza tym jest miejscem usytuowania symboli, a także sama 
stanowi swego rodzaju symbol.

Wieloaspektowe oddziaływanie przestrzeni publicznych inspiruje do świadomego 
wykorzystywania tego faktu. To celowe działanie na rzecz utrzymania lub podwyższa-
nia wartości miejsca wśród odbiorców zewnętrznych i wewnętrznych dokonywane jest 
w procesie budowania marki – brandingu. Efektywny branding traktowany jest jako bez-
pośredni czynnik rozwoju, wpływa na kreowanie wizerunku miasta oraz kształtuje ele-
menty sfery społeczno‑politycznej i gospodarczej miasta (Lucarelli, 2012, s. 239). Poję-
cie to nieustannie podlega ewolucji. Początkowo uwaga badaczy i praktyków marketingu 
terytorialnego skoncentrowana była na traktowaniu marki jako sposobu i miejsca komu-
nikowania produktów miejskich. Szybko jednak markę miasta zaczęto wiązać z szerszym 
podejściem do marketingu miejsca, łącząc działania w tym zakresie ze sferą społeczną, 
polityczną, przestrzenną i ekonomiczną miasta. Podejście takie wymusiło zastosowanie 
zintegrowanego paradygmatu rządzenia, w którym współpraca i partnerstwo stają się fun-
damentami skutecznego osiągania przyjętych celów. Marka miasta jest dziś jednym z pod-
stawowych pojęć wywodzących się z koncepcji marketingu terytorialnego (Glińska, 2016, 
s. 21). Marketing terytorialny koncentruje się na zaspokajaniu, a także kreowaniu potrzeb 
mieszkańców miasta za pomocą różnorodnych produktów miejskich. Natomiast dome-
ną brandingu jest zarządzanie reputacją na podstawie tożsamości i unikalnych właściwo-
ści miejsca. Uwaga skoncentrowana jest zatem na aspektach afektywnych. Nie oznacza to 
jednak, że w działaniach brandingowych należy abstrahować od przeszłości, odwołując się 
jedynie do bieżących emocji. Chodzi raczej o odpowiednie rozłożenie akcentów, ponie-
waż – jak sugeruje Kavaratzis (2004, s. 58–73) – tworzenie obrazu miasta obejmuje za-
równo relację poznawczą, jak i afektywną i jest silnie uzależnione od funkcji poznawczej. 
Kreowanie marki jest procesem, którego „wyzwaniem jest określenie unikatowych war-
tości, po czym wypracowanie spójnej strategii, która może zostać wprowadzona w życie 
przez wszystkie organizacje działające w danym miejscu” (Chernetony, 2003, s. 25). Kotler 
(1994, s. 410) identyfikuje markę z „terminem, symbolem, wzorem lub ich kombinacją 
stworzoną celem identyfikacji dóbr lub usług sprzedawcy lub ich grupy i wyróżnienia ich 
spośród konkurencji”. Specyfika marki miasta wynika przede wszystkim z istnienia produk-
tu miasta, który świadczy o wyjątkowości i unikalnym charakterze jednostki terytorialnej.

Pojęcie marki rozpatrywać można w kontekście jakości przestrzeni, która 
wpływa na postrzeganie miejsc, a zarazem decyduje o poziomie oraz warunkach 
i komforcie życia w mieście. „Kreowana marka ma zapewnić jego wysoki stan-
dard, wyrażany poprzez jakość i atrakcyjność, ułatwić jego umiejscowienie na tle 
konkurencyjnych ofert oraz zwiększyć zainteresowanie oferowanymi usługami” 
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(Hajduk, 2015). Pojęcie to bezpośrednio związane jest z atrakcyjnością miejsc, 
w których przebiega codzienne życie mieszkańców. Przestrzeń publiczna kształ-
tuje sposób postrzegania miasta – kreuje jego markę oraz wzmacnia atrakcyjność 
wśród potencjalnych mieszkańców i inwestorów. Można zatem mówić o skutecz-
ności marki, której celem jest między innymi korzystny wpływ na podnoszenie 
wartości nieruchomości oraz na atrakcyjność terenów inwestycyjnych (Polkow-
ska, 2010, s. 195–202).

Tabela 1.1. Zależności pomiędzy pojęciami „promocja miejsc”,  
„marketing miejsc” i „marka miejsc”

Cecha
Zmienna Promocja miejsc Marketing miejsc Marka miejsc

Determinanta Podaż Popyt Tożsamość

Podejście Nadawca  
– odbiorca

Orientacja z ze-
wnątrz do wewnątrz 
(identyfikacja 
potrzeb)

Orientacja 
na zewnątrz 
(trafność)

Zadanie Komunikowanie 
ofert

Zarządzanie popy-
tem i podażą

Zarządzanie reputa-
cją (wizerunkiem)

Uprawnienia Koordynowanie 
promocji

Wybór strategii 
produktowych

Kreowanie 
wizerunku

Budżet Klient docelowy Docelowy segment 
rynku

Inwestycje w skoja-
rzenia i postrzeganie

Rezultaty Zwrócenie uwagi Identyfikacja opcji Wzmocnienie 
wizerunku

Dominujące 
procesy 
i zakres

Kognitywne Konatywne Afektywne

Źródło: Boisen i in., 2018, s. 8.

W rezultacie branding miejsca jest przedmiotem sieciowego zarządzania 
różnymi lokalnymi podmiotami i instytucjami. Współczesne jednostki tery-
torialne mają wielu interesariuszy reprezentujących różnorodne cele. W zależ-
ności od rodzaju działań interesariusze mogą albo pomagać, albo przeszkadzać 
w realizacji celów strategicznych, stąd otwarty proces budowania marki miej-
sca należy uznać za pożądany i wymagany (Klijn, Koppenjan, 2016). Ponadto 
kreowanie marki powinno być dziś dopasowane do specyfiki i tożsamości te-
rytorialnej. Braun i współautorzy (2018, s. 23) zauważają, że zaangażowanie 
interesariuszy i terytorializacja marki sprzyjają redukcji lokalnych konflik-
tów. W istocie budowanie marki miejsca jest procesem wielowymiarowymi 
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i dynamicznym. Lucarelli (2018, s. 261) określa go jako złożony, wielokon-
tekstowy, socjopolityczny konstrukt, opierający się na interakcjach pomię-
dzy aktorami procesów politycznych, prawnych i estetycznych. Jego analiza 
powinna uwzględniać zarówno wymiar przestrzenny, czasowy, jak i wielopo-
ziomowy (hierarchiczny).

1.2. Kapitał dziedzictwa kulturowego w przestrzeni publicznej 
– kształtowanie tożsamości

Trudno sformułować uniwersalną i jednocześnie precyzyjną definicję miasta. Są 
to systemy bardzo zróżnicowane pod względem morfologii, form, funkcji, złożo-
ności, spójności, dynamiki czy rozwoju. Zróżnicowanie to wynika z faktu, że mia-
sto to przede wszystkim jego mieszkańcy i użytkownicy. Jednak zasadnicza róż-
nica pomiędzy miastem a sumą jego bieżących użytkowników polega na tym, iż, 
po pierwsze, jest ono definiowane w perspektywie całego okresu swego istnie-
nia, w kontekście historii, a po drugie – jest nieustannie definiowane w czasie 
bieżącym. Niemniej miasta, podobnie jak ludzie, mają swoją unikalną specyfi-
kę. Soczewką tych właściwości i jednocześnie dokumentem identyfikacyjnym 
są miejskie przestrzenie otwarte, w tym przede wszystkim przestrzenie publicz-
ne. Przestrzeń jest „odbiciem wszystkich najważniejszych zjawisk i procesów za-
chodzących w społeczeństwie, jest jego ekspresją i »skrystalizowanym czasem«” 
(Dymnicka, 2008, s. 35). Pomimo upływu czasu, wielu inwestycji i różnorod-
nych (często skrajnych) koncepcji rozwoju współczesne struktury przestrzenne 
miast ujawniają pierwotny charakter miejsca oraz epoki, w której powstawały. 
Przemiany dokonujące się na przestrzeni lat związane były z charakterem i modą 
obowiązującego okresu. Od najdawniejszych czasów przestrzeń publiczna ule-
ga licznym przeobrażeniom, które są wynikiem ciągłego dopasowywania kształ-
tu miast do pojawiających się zmiennych i nowych potrzeb (Kłosek‑Kozłowska, 
2002, s. 23). Już w średniowieczu przestrzeń publiczna była wyraźnie zaakcento-
wana. Charakteryzowały ją dostępność do architektury oraz wieloznaczność od-
działywania (Dymnicka, 2011). Z perspektywy historycznej doskonale widać, jak 
wielkie znacznie w rozwoju miast odgrywają fakty, zdarzenia czy procesy, które 
miały miejsce często w odległej przeszłości.

W przestrzeniach publicznych najwyraźniej ujawnia się charakter miejskości 
każdej epoki. Do podstawowych cech tych przestrzeni zaliczane są: „po pierwsze, 
gęstość zaludnienia […], po drugie, pełnienie roli węzłowych punktów koncen-
tracji i redystrybucji dóbr, usług czy środków komunikacji, po trzecie, specjali-
zacja i komplementarność ról społecznych, i po czwarte, istnienie specyficznej 
obyczajowości” (Majer, 2009, s. 10). Przestrzenie publiczne są bowiem kwinte-
sencją miejskości – nieodłącznym elementem krajobrazu miasta, spajającym jego 
tkankę. Są one obszarem rozmaitej aktywności społecznej, jak również miejscem 
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zaspokajania różnorodnych potrzeb. To właśnie w nich najczęściej można do-
strzec wszelkie formy społecznego współżycia (Bobko, 2013). W historii rozwoju 
miast przestrzenie publiczne zawsze odgrywały znaczącą rolę w procesie tworze-
nia społeczeństwa i procesach demokratycznych, gdyż wpływały na jakość i styl 
życia mieszkańców, a także na postrzeganie miasta zarówno przez ludność lokal-
ną, jak i zewnętrznych użytkowników (Wantuch‑Matla, 2009). Z tego względu 
są one „dobrem i zasobem o strategicznym znaczeniu dla społeczności lokalnych” 
(Karta Przestrzeni Publicznej, 2009).

Przestrzenie publiczne podzielić można na dwa typy: techniczne i kulturowe. 
Chmielewski (2001) twierdzi, iż przestrzenie publiczne zaliczane do kulturowych 
powinny charakteryzować się nieograniczoną dostępnością (swobodnym współ-
użytkowaniem) oraz znaczną atrakcyjnością funkcjonalną. Czynnikiem sprawiają-
cym, że będą to miejsca tętniące życiem, najczęściej odwiedzane, o dużej migracji 
ludności, ma być koncentracja rozmaitych usług. Podobne stanowisko reprezen-
tuje Wejchert (1984, s. 80). Wskazuje on, że przestrzeń publiczna powinna być 
atrakcyjna i jednocześnie funkcjonalna, skupiać najważniejsze obiekty o charak-
terze usługowym, społecznym i kulturalnym. Miejsca te powinny być otwarte dla 
każdego, a ważną ich cechą powinna być koncentracja najważniejszych i najatrak-
cyjniejszych usług przyciągających potencjalnych użytkowników. Na podkreślenie 
zasługuje fakt, iż otwartości i dostępności przestrzeni żaden z autorów nie wiązał 
bezpośrednio z kategorią własności publicznej (komunalnej).

Przestrzenie publiczne mają pozytywny wpływ na „rozwój miast i są warun-
kiem narodzin dumy obywatelskiej, ducha wspólnoty i troski o środowisko miej-
skie” (Landry, 2013, s. 147). Kultura natomiast jest nieodzownym czynnikiem 
rozwoju współczesnych ośrodków miejskich, stanowi bowiem element tożsamo-
ści miasta, wyrażany między innymi w architekturze. Różnorodność kultur oraz 
społeczności lokalnych przyczynia się nie tylko do podnoszenia wartości ośrod-
ków miejskich, ale również podkreśla ich unikalność i niepowtarzalność. W tym 
przypadku można mówić o tzw. tożsamości kulturowej, czyli istnieniu charakte-
rystycznych symboli miasta i jego dzielnic, takich jak lokalna kuchnia, piosenki, 
specyficzne towary i wszelkie inne tradycje stanowiące zasoby, dzięki którym po-
wstają nowe wartości dodane (Dymnicka, 2013, s. 144–147).

Kultura w mieście poddawana jest różnorodnym interpretacjom. Po pierw-
sze, zwraca się uwagę na miejsce kultury w przestrzeni miasta. W tym rozumieniu 
miasto postrzegane jest jako otoczenie dla wydarzeń kulturalnych i życia kultu-
ralnego. Jest to podejście izolujące relację sfery kultury od miasta jako dynamicz-
nego systemu. W tym przypadku miasto przyjmuje postawę bierną. Po drugie, 
w dyskursie na temat relacji miasta ze sferą kultury podkreśla się rangę wyda-
rzeń kulturalnych i ich wpływ na przestrzeń. Miasto w tym przypadku trakto-
wane jest jako scena, na której odgrywane są spektakle kultury. Jakość tej sceny 
prowadzi do zaistnienia i wzmacniania relacji pomiędzy twórcą a odbiorcą. Na-
tomiast trzeci punkt widzenia określa bezpośredni związek i zależność między 
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miastem i kulturą. Kultura postrzegana jest tu jako zwierciadło miasta, jednak nie 
po to, by naśladować, a raczej wykorzystywać jako narzędzie (podobnie jak lustro 
dla poprawy urody). W tym znaczeniu kultura formuje miasto, a także kształtu-
je jego tożsamość (Madurowicz, 2014, s. 289–291). Miasto „wytwarzane” jest 
za pomocą zjawisk kultury. Według Rewers (1998) wystąpienie zdarzenia w da-
nej przestrzeni odpowiada za wytwarzanie miejsca, a nie na odwrót. Proces ten 
odzwierciedla pojęcie wydarzania się miasta w przestrzeniach kultury. Dostrze-
ganie potencjału tkwiącego w przestrzeniach jest możliwe dzięki jednoczesnemu 
widzeniu i odczuwaniu zdarzeń oraz form. Ważnym elementem tego widowiska 
jest wywodzący się z dziedzictwa przeszłości kształt miasta – jego forma, funk-
cja i treść (Kłosek‑Kozłowska, 2002, s. 26). Zdarzenia, pamięć czy też lokalne 
tradycje ułatwiają odczytanie sensu miejsca, a także modelują język przestrzeni. 
Rewers (2005, s. 212) zauważa, że: „Jeśli jednak pamięć w strukturze miejskiej 
pełni funkcję świadomości miasta, to, stosując ją, czyli ustalając relacje między 
treściami tej pamięci oraz fragmentami przestrzeni miejskiej, docieramy do tego, 
co w mieście indywidualne, do jego architektury, która jest formą miejskiej indy-
widualności. Indywidualne akty twórcze, architektura miasta jako sztuka, prze-
chodząc przez selekcję dokonującą się na gruncie pamięci kolektywnej, nadają 
formę oryginalności locus – widzimy je jednocześnie jako zdarzenie i jako formę”. 
Realizowane działania zmierzają do tworzenia związków pomiędzy miejscami 
i ludźmi, a także mają na celu oddziaływanie na ich zmysły oraz pamięć. Inwesty-
cja kultury w „wytwarzanie” miasta polega między innymi na przedstawianiu tre-
ści, które nadają miejscom niematerialnych wartości poprzez historyczny przekaz 
oraz symbolikę. Treści te uwiarygodniają autentyczność przestrzeni miejskich, 
miejsc użytkowanych przez ludzi. Warto zwrócić uwagę na relacje, jakie zacho-
dzą pomiędzy miejscem a odbiorcą, które – opierając się na doświadczaniu emo-
cji – wytwarzają prawdziwą wieź. Charakter struktur oraz osobiste analizowanie 
przestrzeni „niesie wiele informacji, ale też zgodnie z funkcjami właściwymi dla 
języka, przekazuje emocje i nawiązuje dialog” (Kłosek‑Kozłowska, 2002, s. 25). 
Kultura i sztuka, obecne w przestrzeniach współczesnych miast, stanowią nie-
odłączny element w tworzeniu kompletnej tkanki miejskiej. Znaczenie sztuki 
w przestrzeniach publicznych dokumentowane jest w różnorodny sposób, nie-
mniej badacze zazwyczaj podzielają pogląd o dużej roli relacji między miastem 
i sztuką. Widać to także w podejściu Kwon (1997, s. 95–109), która wskazuje trzy 
sposoby postrzegania sztuki w przestrzeniach publicznych:

	– art in public places – rozumiane jako sztuka w miejscach publicznych, zazwy-
czaj modernistyczna abstrakcyjna rzeźba umieszczona w przestrzeni otwartej 
w celu „udekorowania” lub „wzbogacenia” przestrzeni miejskich;

	– art as public space – traktowanie sztuki jako przestrzeni publicznej; w tym 
przypadku jest to możliwe poprzez integrację sztuki, architektury i krajobrazu 
dzięki współpracy artystów, twórców z podmiotami zarządzającymi miastem 
(między innymi architektami, planistami miejskimi i innymi menadżerami 
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miasta) w projektowaniu nowych lub modernizowaniu istniejących obszarów 
miejskich, takich jak parki, place, budynki, promenady, dzielnice itp.;

	– art in the public interest – sztuka realizowana w interesie publicznym (określa-
na też jako nowy gatunek – sztuka publiczna), która tworzona jest na podsta-
wie tymczasowych programów współpracy, często mających na celu włącza-
nie grup wykluczonych społecznie lub zmarginalizowanych grup społecznych 
w aktywne życie miasta poprzez aktywność i socjalizację w przestrzeniach pu-
blicznych, ich kreowanie i artefakty utrwalające pamięć społeczną.
Sztuka dopełnia kompozycję lub staje się głównym atrybutem przestrzeni 

publicznej. Często stanowi też „wehikuł” dla fizycznego wymiaru przestrzeni pu-
blicznej, przenosząc ją w całości lub we fragmentach do przestrzeni wirtualnej 
(fotografia 1.2).

a b

Fotografia 1.2. Wirtualny wymiar przestrzeni publicznej powodowany sztuką: a) Sikają-
cy – rzeźba Davida Černego (fot. Zbigniew Przygodzki); b) krasnale z przestrzeni Wro-

cławia (fot. Zofia Guz)

Ciekawą właściwością o charakterze symbiozy sztuki z przestrzenią publicz-
ną jest jej dostępność, pozbawiona pełnej ochrony pełnionej przez instytucje. 
Skutkiem tego jest wymóg trwałości sztuki w przestrzeni i w czasie. Taka rela-
cja wzmacnia samowystarczalność systemu i minimalizuje potrzebę interwen-
cji, ponoszenia kosztów. Dymnicka (2013, s. 154) wskazuje, że sztukę z prze-
strzenią publiczną łączy wspólny cel, którym jest „możliwość wyartykułowania 
różnych poglądów i zainteresowań kulturowych, naukowych i politycznych”. 
Przestrzeń publiczna, najczęściej centralna, od niepamiętnych czasów pełni-
ła funkcje agory i zawsze towarzyszyła jej obecność kultury i sztuki. Przy tym 
charakter i dominujące powody tej obecności były i do dziś są zróżnicowane. 
Po pierwsze, przestrzeń publiczna pełni w tym kontekście funkcję sali wysta-
wowej, gdzie eksponowane są dzieła sztuki współczesnych twórców – znanych 
i nieznanych. Pogłębia się zjawisko estetyzacji miasta poprzez przeniesienie tra-
dycyjnych cech sztuki na rzeczywistość, codzienność, nadając jej artystyczny 
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charakter (Fołta, 2014, s. 2). Po drugie, jest miejscem upowszechniania dzie-
dzictwa kultury danej społeczności, narodu bądź miejscem o charakterze uni-
wersalnym. Po trzecie, jest miejscem manifestu ideologii, wyrażanej za pośred-
nictwem sztuki (szczególnie w okresie modernizmu). Natomiast stosunkowo 
młodą funkcją jest socjalizacja za pomocą sztuki w przestrzeni publicznej. Sztu-
ka angażuje użytkowników miasta, determinuje budowanie relacji pomiędzy 
ludźmi, pomiędzy odbiorcą i dziełem oraz otoczeniem (Dziadzia, 2015). Wpły-
wa na rozwój świadomości emocjonalnej i wrażliwości. Okazuje się bowiem, 
że wprowadzenie sztuki w przestrzeń publiczną pozwala w niecodzienny sposób 
spojrzeć na miejsca, w których toczy się życie, i zmienić myślenie na temat naj-
bliższego otoczenia. Jest to ważny element wzmacniania tożsamości terytorial-
nej oraz atrakcyjności miasta – zwłaszcza w czasach rosnącej mobilności ludzi.

Ciekawym i zyskującym na popularności zjawiskiem w tym kontekście jest 
street art. Jest to sztuka tworzona w przestrzeni miasta, często także nią inspirowa-
na, która zostaje umieszczona na nieruchomości bez zgody jej właściciela. Loka-
lizuje się ją w miejscach dostępnych szerokiemu gronu odbiorców, ponieważ jest 
odzwierciedleniem nierzadko skomplikowanych i niebezpiecznych związków po-
między sztuką, polityką, rynkiem, prawem i mediami (Duchowski, Sekuła, 2011; 
Salib, 2016). Nurt ten nie jest też jednoznacznie zdefiniowany i nie przez wszystkich 
traktowany jako forma sztuki (choć z punktu widzenia prawa autorskiego graffiti 
jest dziełem). Street art jest dynamicznie rozwijającą się dziedziną, wymykającą się 
klasycznemu postrzeganiu sztuki. Populizm (powszechność) i anonimowość, które 
są jego ważnymi atrybutami, powodują, że często trudno ustalić „granice między 
działalnością artystyczną a aktami wandalizmu mylnie nazywanymi graffiti” (Pałys, 
2014, s. 13; zob. też Grotowska, 2012). Street art jest to „szeroki, niezależny ruch 
artystyczny, do której to kategorii można zaliczyć także ruchy emancypacyjne […]. 
Jest to ruch zdecentralizowany i nie posiada przywódców ani też obowiązującej 
wykładni dotyczącej praktyki artystycznej. […] nie podlega również żadnym od-
górnym regulacjom, jednak cementuje go pewna nadrzędna idea – w tym wypad-
ku idea nieskrępowanego tworzenia w przestrzeni publicznej, która jako wspólna 
należy do wszystkich” (Banasiak, 2011, s. 14). Street art to każda aktywność arty-
styczna podejmowana w otwartych przestrzeniach (Niziołek, 2015, s. 54–55). Jako 
forma undergroundowa wymyka się ścisłym definicjom, niemniej można wyróżnić 
w nim trzy następujące nurty: zaangażowany, projektowy i artystyczny (Banasiak, 
2011, s. 20–21).

Bieczyński (2011, s. 14–16) określa ów artystyczny nurt jako „uładzony”, 
natomiast na drugim biegunie stawia wymiar „zbuntowany” („nielegalny”). 
Wariant artystyczny pozwala na wprowadzanie dzieł sztuki w sposób spójny 
z resztą otoczenia. Dzięki niemu street art cieszy się akceptacją społeczności 
i pozytywnym obiorem, a także jest postrzegany jako sztuka w oczach opinii 
publicznej (Niziołek, 2015, s. 59). Opcja „nielegalnego” street artu w istocie 
nadaje mu sens i tożsamość, ponieważ nie tylko odnosi się do jego pierwotnego 
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charakteru, ale również wskazuje na to, że przestrzeń publiczna jest konstru-
owana i interpretowana przez każdego obywatela. Street art opiera się na wi-
zualnej interwencji w przestrzeń publiczną. Przejawia się on najczęściej w po-
staci graffiti, murali reprezentujących bardzo zróżnicowany poziom, plakatów 
czy przerabianych reklam zewnętrznych (Kamińska, 2014, s. 7). Wasilewski 
i Drogowska (2011, s. 109) zwracają uwagę, że „street art to współczesny od-
powiednik vox populi. Powstaje nagle i równie niespodziewanie znika z prze-
strzeni publicznej – usunięta przez władze lub zastąpiona innym graffiti”. Jest 
to jeden z nieformalnych, często też nielegalnych języków miasta. Używa ironii, 
prowokacji, żartu, wulgaryzmów, bywa zarówno estetyczny, jak i nieestetyczny 
(Wantuch‑Matla, 2016). Jest ściśle związany z konkretnym terytorium, odnosi 
się do danego społeczeństwa i jego kultury. Twórca wyraża siebie, wyznawane 
idee czy też poglądy w przestrzeniach publicznych, na publicznych i prywat-
nych nieruchomościach. Street art nastawiony jest na odbiorców i oczekuje ich 
reakcji. Ten rodzaj sztuki ulicznej ulega także silnie procesom komercjalizacji 
i współcześnie przybiera bardzo różnorodne formy, które są połączeniem spe-
cyfiki zjawisk kulturowych z inwencją twórczą artystów. Podejmowane dzia-
łania mają na celu upiększanie i wzbogacanie terenów, czemu służą: „odnowa 
nawierzchni i odnowa elewacji, zakładanie oświetlenia i sadzenie drzew przy 
udziale specjalistów, wśród których znajdują się również artyści. Interwencje 
artystyczne w przestrzeni publicznej nie ograniczają się do wystawienia dzieł 
sztuki w przestrzeni publicznej, lecz są także integralnym elementem projek-
tów, które sztukę włączają w relacje urbanistyczne” (Wiśniewska, 2012, s. 42). 
Proste interwencje w przestrzeń publiczną mogą znacznie wpłynąć na sposób 
jej postrzegania. Sztuka ulicy odgrywa szczególnie ważną rolę w tworzeniu cha-
rakteru miejsca oraz budowaniu jego wizerunku (Freino, 2009, s. 296). Wpro-
wadzanie sztuki publicznej w obszary miejskie może nadać miejscom wyrazi-
stego charakteru oraz zupełnie nowego kontekstu (fotografia 1.3).

Miejsce staje się atrakcyjne dla użytkownika, gdy obok pożądanej funkcjonal-
ności „przemawia” do niego poprzez przyciąganie uwagi. Dlatego istotną funkcją 
sztuki ulicznej jest wzbudzanie w człowieku emocji, które pojawiają się przy do-
świadczaniu artystycznej twórczości. Twórczość street artu najczęściej obejmu-
je swoim zasięgiem wartości ważne dla mieszkańców (historyczne, symbolicz-
ne, światopoglądowe). Ponadto street art pozwala odkrywać miasto, przywraca 
do użytku opuszczone i zapomniane przestrzenie. „Zaprasza” ludzi do zakamar-
ków miasta, inicjuje przytulne „kąty miejskie”. Twórcy street artu najczęściej wy-
bierają miejsca opuszczone lub zaniedbane (perony, ściany o różnym stanie tech-
nicznym, tablice i szyldy reklamowe – fotografia 1.3) (Urbański, 2012, s. 50).
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Fotografia 1.3. Utrata anonimowości przestrzeni publicznych dzięki street artowi: 
a) Ściana Johna Lennona w Pradze (fot. Jagoda Adamus); b) East Side Gallery – galeria 
i jednocześnie pomnik wolności, stworzony przez artystów z całego świata na fragmen-
cie Muru Berlińskiego o długości 1316 m; galeria usytuowana wzdłuż nabrzeża Spre-

wy; miejsce to jest codziennie licznie odwiedzane zarówno przez turystów, jak i miesz-
kańców Berlina (fot. Zbigniew Przygodzki; źródło: https://pl.wikipedia.org/wiki​

/Plik:East_Side_Gallery_Mur_Berlinski.JPG); c) największy mural z wiedźminem 
Geraltem z Rivii w Łodzi – powstał na trzech ścianach wieżowców przy ul. Piotrkow-
skiej 182; autorem projektu jest Jakub Rebelka (malarz, twórca komiksów) (fot. Zbi-
gniew Przygodzki); d) street art na terenie Stoczni Gdańskiej: rzeźby Czesława Pod-
leśnego pt. „Rozbitkowie” i „Pakerzy”, powstałe w latach 2017–2019; opuszczonemu 

a

b c

ed

https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:East_Side_Gallery_Mur_Berlinski.JPG
https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:East_Side_Gallery_Mur_Berlinski.JPG
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i zdegradowanemu terenowi poprzemysłowemu tymczasowo nadano funkcję kultural-
ną (fot. Tymoteusz Przygodzki); e) street art przywracający pamięć o historycznej war-

tości przestrzeni miasta: projekt „Dzieci Bałut – murale pamięci” – wizerunki dzieci 
polskich, żydowskich i romskich żyjących podczas II wojny światowej w getcie w Łodzi 

(fot. Zbigniew Przygodzki)

Jedną z form street artu są murale, choć kategorii tych nie należy ze sobą 
utożsamiać. Stępień (2010, s. 5) definiuje murale jako „dekoracyjne malarstwo 
ścienne, którego celem może być zarówno impresja odbiorcy, jak i reklamowanie 
jakiegoś produktu, usługi czy instytucji”. Muralem nazywa się „obraz wielkofor-
matowy, malowany na całej ścianie. Nazwa określa jedynie format, a nie pocho-
dzenie – mural nie musi, choć oczywiście może, należeć do dziedziny graffiti” 
(Pietkiewicz, 2011, s. 19). Murale powstają zarówno z potrzeby ekspresji wizji 
artysty, jak i jako efekt działań komercyjnych, na zamówienie. Współcześnie 
większość murali powstaje legalnie, bardzo często przy porozumieniu z miastem 
lub prywatnym właścicielem nieruchomości, z wykorzystaniem środków pu-
blicznych lub dotacji sponsorów. Najczęściej są to działania zmierzające do po-
prawy jakości przestrzeni, a także nadawania im sensu i elementów oryginalności. 
W szerszej skali efektem jest również wzmacnianie atrakcyjności turystycznej, 
która swoim zasięgiem przyczyni się do wzrostu rozpoznawalności obszarów 
miejskich. Funkcja ta jest szczególnie istotna w zakresie brandingu i możliwości 
wykorzystania narzędzi internetowych. W okresie PRL‑u w Polsce użyteczność 
murali ograniczała się niemal wyłącznie do funkcji reklamowej i propagandowej. 
Funkcja ta nadal jest ważna, niemniej współcześnie idea murali bezpośrednio 
związana jest z tworzeniem i publiczną dostępnością dzieła sztuki, które pełni 
funkcje estetyczne. Zadaniem murali, podobnie jak w street arcie, jest wciąga-
nie przechodniów w interakcję oraz zmuszenie ich do refleksji nad otaczającą 
rzeczywistością. Niekoniecznie jednak treść dzieła związana jest bezpośrednio 
z lokalną debatą społeczną, choć najczęściej wpisuje się w narrację otoczenia. 
Prace te powstają najczęściej w centrum miast, na szczytowych ścianach budyn-
ków, gdzie są najbardziej widoczne (Kamińska, 2014, s. 16–23). Udostępnianie 
to często związane jest z zagospodarowaniem pustych, straszących swą brzydotą 
ścian. Polega na przekonwertowaniu ich różnymi technikami w wartościowe ob-
razy lub instalacje, przy zaangażowaniu artystów pochodzących z różnych stron 
świata. Street art i murale są nie tyle negacją dotychczasowych sposobów udo-
stępniania sztuki, ile konstruktywną propozycją powszechnej afirmacji sztuki, 
którą uznaje się za niezbędną do życia. Powszechność potrzeby estetyzacji deter-
minuje sztukę do publicznej egzaltacji. Jaka pisze Krajewski (2007, s. 54): „Mu-
zeum, choć z założenia publiczne, nigdy się nim nie stawało. Nie tylko dlatego, 
że narracyjny i ideologiczny wielogłos był tu niemożliwy […], ale również dlate-
go, że muzeum było jednym z najważniejszych narzędzi przemocy symbolicznej. 
Klasy niższe nieprzypadkowo czują się tu nieswojo, bo nie tylko nie odnajdują 
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tu niczego, co byłoby fragmentem ich kulturowego świata, ale również dlatego, 
że nie pojmują tego, czego zrozumienie zostało przez tę instytucję zdefiniowane 
jako warunek bycia pełnoprawnym członkiem społeczności, do której należą”.

Wprowadzanie murali w obszary ogólnodostępne odpowiada za kształtowa-
nie wizerunku i promocji miejsca, a także bardzo często staje się jego wizytówką.

1.3. Kapitał sieci – wirtualna przestrzeń publiczna

Przestrzeń ma wiele wymiarów, pomiędzy którymi człowiek nieustannie się poru-
sza. Jednak ta wielowymiarowość nie zmusza do wyboru między przestrzeniami 
– można w nich uczestniczyć równolegle. Przestrzeń fizyczna jest ściśle związana 
z przestrzenią ekologiczną, kulturową czy społeczną (w tym także ekonomiczną). 
Stosunkowo nowym wymiarem, ale już dość dobrze rozpoznanym, jest przestrzeń 
wirtualna. Do niedawna wielu badaczy tej przestrzeni było zdania, że wymiar ten 
stanowi alternatywę, substytut przestrzeni fizycznej. Jednak światowa pandemia 
wirusa COVID–19 w sposób szczególny udowodniła, że było to błędne założe-
nie. Przestrzeń wirtualna jest komponentem tego samego świata, w którym ludzie 
żyją fizycznie. Jest jednym z uzupełniających się, komplementarnych wymiarów 
przestrzeni aktywności człowieka. Jeśli ktoś ogranicza się do jednego z tych wy-
miarów czy eliminuje któryś z nich, jedynie zubaża swój świat lub świadomie bądź 
nieświadomie go reglamentuje.

Przestrzeń wirtualna pozostaje w bezpośrednim związku ze światem fizycz-
nym. Co więcej – ma te same atrybuty: czas i miejsce. Nieco inna jest tylko ich 
interpretacja. Trudno do końca zgodzić się z Castellsem (2010), że w przestrze-
ni wirtualnej mamy do czynienia z „bezczasowym czasem”. Przestrzeń wirtualna 
także poddana jest logice czasu, starzeje się, wychodzi z mody, wymaga aktuali-
zacji, dojrzewa, podlega entropii. Informacje, wydarzenia, działania, procesy uru-
chamiane w przestrzeni wirtualnej również wymagają inwestycji, aby pozyskać 
odbiorców, utrzymać swoją użyteczność, przedłużyć cykl życia określonego pro-
duktu. Czasu tego nie mierzy się w takich samych jednostkach jak w przestrzeni 
fizycznej, niemniej ewidentnie istnieje między tymi sferami współzależność. Ca-
stells (2010) używa także pojęcia „przestrzeń przepływów”, aby zilustrować od-
mienność przestrzeni wirtualnej od fizycznej. W tym przypadku w wielu sferach, 
zwłaszcza ekonomicznej, naukowej i kulturowej, trudno się z tym podejściem nie 
zgodzić. Niemniej okazuje się, że przestrzeń wirtualna, podobnie jak fizyczna, 
jest niesamowicie pojemna. Jest w niej miejsce dla instytucji o zróżnicowanej 
i często odmiennej specyfice. Obok procesów globalnych, zupełnie aprzestrzen-
nych, dzieją się również te, które ulegają procesom terytorializacji lub z natury 
mają charakter lokalny (Przygodzki, Kina, 2015). Globalność bowiem w tym 
przypadku nie wyklucza szacunku dla miejsca. W sposób obrazowy trafnie ilu-
strują to słowa Gatesa (1999, s. 334), według którego sieć pozwala włączyć się 
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do społeczności z drugiej strony globu i jednocześnie daje możliwość wzmacnia-
nia więzi na „własnym podwórku […]. Przyszło nam żyć we wspaniałych czasach. 
Początek ery informacji daje nam największą w historii świata szansę zakładania 
nowych firm, dokonywania nowych odkryć w dziedzinie medycyny i  innych 
nauk, dla poprawienia jakości naszego życia. […] Daje szansę na zrozumienie 
tego, co dzieje się wokół nas i na utrzymanie ciągłego kontaktu z rodziną i przy-
jaciółmi bez względu na to, gdzie się znajdują”. Sieciowy styl życia pozwala od-
rzucić wiele ograniczeń. Globalizacji uległa przede wszystkim konsumpcja, co 
znacznie rozszerzyło granice wolności. Nigdy wcześniej konsumenci nie mieli 
bowiem dostępu do tak szerokiego rynku dóbr, informacji oraz wiedzy jak teraz, 
kiedy funkcjonują w sieci (Gates, 1999, s. 137–139), a tym samym uczestniczą 
w kształtowaniu wartości. Z drugiej strony rośnie wartość lokalizacji, dostępno-
ści i miejsca. W skali makroekonomicznej najprościej zaobserwować to na przy-
kładzie rosnących cen nieruchomości oraz kosztów transportu i migracji. Prze-
strzeń wirtualna często ma lokalny rodowód i – używając języka informatyków 
– lokalny „silnik”. Warstwy wirtualnej przestrzeni, nawet pomimo globalnego 
charakteru narzędzi (takich jak np. Facebook, TikTok, Steam), nie tworzą jedy-
nie globalnych węzłów, które mogłyby być wirtualnymi odpowiednikami global-
nych miast. Ludzie zamieszkujący wspólne terytorium, wspólne przestrzenie, 
miasta, miejscowości budują nowe rodzaje relacji, odkrywają i realizują nowe 
potrzeby bądź uzupełniają wirtualną aktywnością dotychczasowe przestrzenie 
życia. Podstawą wirtualnych relacji najczęściej są relacje przenoszone ze świata 
realnego. Gros wirtualnych aktywności ma skoncentrowany terytorialnie charak-
ter. Jest to zdeterminowane bliskością kulturową, organizacyjną i poznawczą. 
Wspólne wzory zachowań, język, historia, tradycje, wychowanie są częstymi de-
terminantami bliskości, także w wymiarze wirtualnym. Tak więc mimo że wyko-
rzystywane są narzędzia i zasoby o otwartym („bezgranicznym”) charakterze, to 
służą one najczęściej sieciom mającym lokalny charakter lub których aktywności 
ulegają procesom koncentracji. Węzły tych sieci aktywności, mimo że dotyczą 
przestrzeni wirtualnej, mają fizyczny, lokalny rodowód lub przynajmniej silne re-
lacje z różnymi wymiarami przestrzeni fizycznej i konkretnymi miejscami tej 
przestrzeni. Można więc postawić proste pytanie: „w jaki sposób przestrzeń fi-
zyczna połączona jest z przestrzenią wirtualną?”. Odpowiedź na nie zależy przede 
wszystkim od tego, w jaki sposób zdefiniowana zostanie wirtualna przestrzeń. 
Wychodząc poza banalną już dziś definicję globalnego narzędzia komunikacji 
między ludźmi i instytucjami, wirtualną przestrzeń potraktować można jako świat 
nowego społeczeństwa, w którym zachodzą podstawowe procesy społeczne, ini-
cjowane lub utrwalane są relacje: „wirtualne spotkania”, dyskusje, biznesy, związ-
ki, randki itp. (por. Nowak, Krejtz, 2006, s. 6–7). Człowiek, będąc istotą społecz-
ną, z  natury nastawiony jest na  wymianę informacji, poglądów, uczuć, 
a współcześnie może odbywać się to również w świecie wirtualnym. Poprzez ak-
tywność w  sieci między użytkownikami internetu powstają więzi oparte 
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początkowo na wspólnych zainteresowaniach, problemach, upodobaniach, które 
w konsekwencji stają się podstawą do zbudowania i wykształcenia tzw. e‑społecz-
ności. Tworzą się przestrzenie, w których ludzie czują się bezpieczni, potrzebni, 
zrozumiani, wysłuchani, zaakceptowani, do których często i chętnie wracają. Po-
wstają wspólnoty zwane społecznościami wirtualnymi, które w procesach komu-
nikacji posługują się własnymi kodami (Krzysztofek, 2002, s. 101). Różnicami 
w tego typu komunikacji są: anonimowość, dialogiczność i wzajemność zobo-
wiązań. Większa anonimowość często sprzyja otwartości, ograniczeniu lęku przed 
nawiązaniem znajomości (szerzej Barani, 2009, s. 106–113). Dialogiczność to 
większa aktywność odbiorcy w procesie komunikacji, możliwość reagowania, 
głośnego komentowania przez niego konkretnych komunikatów. Odbiorca czę-
sto staje się jednocześnie nadawcą komunikatu, który znów może stać się przed-
miotem następnych komentarzy (Gustowski, 2012, s. 37–58). Na czatach, forach 
dyskusyjnych, blogach, w serwisach społecznościowych i aukcyjnych internauci 
mogą zarówno prezentować swoje dzieła, jak i uzyskiwać porady, konfrontować 
różne opinie na dany temat, poszukiwać partnerów do prowadzenia biznesu, two-
rzyć grupy nacisku, wyrażać swoje emocje, modyfikować wiedzę na dany temat 
(Kina, 2010, s. 155). Wzajemność zobowiązań definiowana jest w tak zwanej spi-
rali uczuć, działającej zgodnie ze schematem: „Ty lubisz mnie, ja lubię ciebie, ty 
lubisz mnie jeszcze bardziej” (Wallace, 2001, s. 191). Mechanizm ten ma trans-
akcyjne korzenie i w wirtualnej rzeczywistości okazuje się bardzo skutecznym 
procesem wzmacniania relacji. Fakt ten jest zresztą dobrze znany socjologom. 
Smith (1989, s. 125–126) stwierdza, że człowiek może istnieć tylko w społecz-
ności, a społeczność ta rozwija się i jest szczęśliwa w momencie, gdy wzajemna 
pomoc wynika z miłości, przyjaźni, szacunku i wdzięczności. Goleman (za Idziak, 
2008, s. 151) dodaje, że „uśmiech, wzajemna życzliwość i zaufanie stanowią spo-
łeczną infrastrukturę, którą trzeba naprawiać, podobnie jak naprawia się chodni-
ki czy oczyszczalnie ścieków”. Mechanizm wzajemności często wykorzystywany 
jest w rozbudowanych narzędziach wirtualnych społeczności, jakimi są serwisy 
społecznościowe. Są one rozumiane jako pewna określona zbiorowość, która po-
dziela te same wartości, wspólne symbole stanowiące podstawę tożsamości gru-
py, przy jednoczesnym wytworzeniu podczas wspólnego działania pewnych 
obiektywnych zależności i stosunków między jej członkami (Kapralska, 2010, 
s. 264). Tradycyjnie definiowana społeczność to kategoria ściśle związana z okre-
ślonym terytorium – zbiorowość ulokowana w określonej przestrzeni geograficz-
nej, powiązana z jej politycznym, ekonomicznym, kulturowym aspektem (Staro-
sta, 2002, s. 97–107). W kontekście przestrzeni wirtualnej badacze definiują 
społeczność jako sieci więzi międzyludzkich, interpersonalnych, które zapewnia-
ją życie towarzyskie, wsparcie, informacje, poczucie przynależności i tożsamość 
społeczną (Wellman, 2001). Rheingold (2000 za Gustowski, 2012) określa wir-
tualne wspólnoty jako społeczne zbiorowości, które formują się w sieci, kiedy 
wystarczająca liczba osób kontynuuje publiczne dyskusje na tyle długo i z takim 



Kapitał sieci – wirtualna przestrzeń publiczna 31

emocjonalnym zaangażowaniem, aby w cyberprzestrzeni ukształtowały się sieci 
osobistych relacji. Rola przestrzeni fizycznej w kreowaniu poczucia wspólnoto-
wości nie jest w tym podejściu negowana, raczej wydaje się pomijana. Abstrahu-
je się od uogólnień związanych z rolą lokalizmu w budowaniu przestrzeni wirtu-
alnej i  społeczności wirtualnych. Interesujące badania w  tym zakresie 
zainicjowali Przygodzki i Kina (2015). Ich wstępne wyniki pozwalają wniosko-
wać, że między społecznościami wirtualnymi i społecznościami zdeterminowa-
nymi przestrzeniami fizycznymi istnieją silne zależności i relacje. Autorzy ci za-
uważyli, że specyfika społeczności wirtualnych jest bardzo zróżnicowana. Są 
zarówno takie, które mają aprzestrzenny charakter, jak i takie, których funkcjo-
nowanie związane jest bezpośrednio z miejscem. Na przykład Karpalska (2010, 
s. 267–269) zauważa, że serwisy społecznościowe są w większym stopniu osa-
dzone w rzeczywistej przestrzeni niż pozostałe społeczności wirtualne, częściej 
też wykorzystują mieszane modele komunikowania. Zdjęcia często stanowią 
istotny element profilu użytkownika serwisu społecznościowego, co zaprzecza 
tezie o acielesności i anonimowości. Często też fotografie konkretnych miejsc są 
przewodnim motywem budowania relacji. Z drugiej strony przestrzenie publicz-
ne i ich atrybuty stają się często scenografią fotografii i filmu. Odgrywają zarów-
no pierwszo‑, jak i drugoplanowe role. Forma obrazu powszechnie wykorzysty-
wana w  przestrzeni wirtualnej pozwala tym samym „uwalniać” miejsca, 
rozszerzając ich dostępność dla nowych użytkowników. Niemobilne przestrzenie 
publiczne równolegle, choć niekoniecznie w czasie ściśle skoordynowanym ze 
światem realnym, współtworzą przestrzeń wirtualną pełną użytkowników. 
Do przykładów najpopularniejszych platform organizujących ową rzeczywistość 
zaliczyć można bazy: Facebook, Instagram, Google Maps (wraz z funkcją Lokal-
ny przewodnik), Google Earth (fotografia 1.4).

Fotografia 1.4. Przestrzeń publiczna odwzorowywana w przestrzeni wirtualnej: 
a) Montpellier, Plac de la Comedie (fot. Zbigniew Przygodzki); b) zrzut ekranu z wido-

kiem Montpellier, Plac de la Comedie (źródło: Gogle Earth)

ba
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Z kolei zupełnie inny jest charakter związku przestrzeni lokalnej ze świa-
tem wirtualnym na platformach dedykowanych graczom i grom internetowym. 
W tym przypadku relację tę odnaleźć można w odwzorowywaniu przestrzeni 
publicznych ze świata realnego w wymiarze wirtualnym. Tutaj przestaje być 
istotna bliskość relacji społecznych, sąsiedzkich relacji użytkowników, „kopio-
wanych” ze świata realnego. Relacja przestrzeni wirtualnej z realną, lokalną 
polega na kopiowaniu wnętrz urbanistycznych lub poszczególnych obiektów 
(fotografia 1.5). Sytuację tę można zaobserwować na przykład w takich popu-
larnych grach jak ForzaHorzion 4 (fotografia 1.5) czy GTA (Gameplay, b.r.).

Fotografia 1.5. Obrazy z gier ForzaHorzion 4 i GTA oraz fotografie obiektów ze świata 
realnego: a) zrzut ekranu z gry ForzaHorzion 4: Edynburg, pomnik Waltera Scotta (fot. 
Tymoteusz Przygodzki); b) Edynburg, pomnik Waltera Scotta (https://www.geograph​
.org.uk/photo/1897603); c) zrzut ekranu z gry ForzaHorzion 4: zamek w Edynburgu 
(fot. Tymoteusz Przygodzki); d) zamek w Edynburgu (https://commons.wikimedia​

.org/wiki/File: Edinburgh_Castle_‑_Front_side.jpg)

Warto zauważyć, że warunki dostępności tego typu gier sieciowych najczęściej 
określają losowo składy zespołów w grze. W sensie społecznym można by zatem 
założyć, iż ten typ światów wirtualnych, których liczba użytkowników nieustannie 
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zresztą stale rośnie, oznacza aterytorialność przestrzeni wirtualnej. Nie jest to jed-
nak prawda, obserwacje i opinie graczy potwierdzają bowiem, iż podczas gier sy-
multanicznie wykorzystują powszechnie komunikatory typu Discord, aby roz-
mawiać w gronie bliskich znajomych ze szkoły, pracy, podwórka. Gra natomiast 
jest równoległą rozrywką. Sytuację tę można odnieść do towarzyskiej gry w ko-
szykówkę na boisku, gdzie rzucanie do kosza jest jedynie dodatkiem do rozmowy, 
żartów, kłótni czy wymiany poglądów. Różnica jest jedynie taka, że każdy z graczy 
gra na innym boisku.

Kapitał generowany w sferze sieci wirtualnych jest więc bardzo zróżnicowa-
ny i rozległy. Nie jest to także kopia procesów świata realnego. Mimo to kapitał 
ten może w sposób bezpośredni lub pośredni wpływać na wartość przestrzeni pu-
blicznych. Oczywiście sieci wirtualne generują znacznie więcej rodzajów kapita-
łów niż tylko te związane z przestrzeniami publicznymi. Niemniej w tym podroz-
dziale uwagę skupiono przede wszystkim na elementach i obszarach, które istotnie 
przyczyniają się do wzmacniania atrakcyjności przestrzeni publicznych i przyno-
szą efekty rozwojowe dla miasta.

1.4. Kapitał społeczny w przestrzeni publicznej  
– miejsca spotkań i relacji

Aktualny paradygmat rozwoju zrywa z funkcjonalną, aprzestrzenną logiką organiza-
cji procesów społeczno‑gospodarczych. Uwaga podmiotów koordynujących procesy 
rozwoju została zwrócona na aktywności wspólnot lokalnych i potencjał konkuren-
cyjny lokalnych zasobów (Aydalot, 1984, s. 109). W klasycznych teoriach ekonomii 
przestrzeń jest wtórnym czynnikiem produkcji, w nowych zaś koncepcjach rozwoju 
regionalnego logika jest odwrotna: terytorium jest pierwsze. To zasoby konkretne-
go terytorium i mechanizmy na nim zachodzące generują i określają podmioty, spo-
łeczności, gospodarki, miasta. W podejściu terytorialnym przestrzeń jest „ulepszona” 
nową zawartością wartości społeczno‑kulturowych i śladami lokalnej historii. Prze-
strzeń w tej interpretacji wyraźnie różni się od przestrzeni fizycznej – zawiera element 
społecznego środowiska, którego aktorzy są wzajemnie połączeni wartościami ekono-
micznymi, kulturowymi i historycznymi (Nowakowska, 2013, s. 41). W perspektywie 
terytorialnego paradygmatu rozwoju przestrzeń zyskała, obok wymiaru fizycznego, 
także wymiary relacyjny i instytucjonalny. Powszechna dotąd interpretacja przestrze-
ni, uwzględniająca wymiar społeczny, gospodarczy i przestrzenny, jest zastępowana 
nowym ujęciem, w którym sedno stanowią przestrzenie relacyjna i instytucjonalna, 
tworzące „zawartość” i tożsamość terytorium (Pietrzyk, 2004, s. 13). Przestrzeń rela-
cyjna semantycznie związana jest z pojęciem kapitału relacyjnego. Często pojęcie to 
utożsamiane jest z kapitałem społecznym. Jednak część badaczy wydziela kapitał rela-
cyjny z definicji kapitału społecznego, kwalifikując do pierwszego z nich takie elementy, 
jak zdolność współpracy, zdolność podejmowania wspólnych działań i kompetencje 
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zbiorowe. Postrzegają oni kapitał relacyjny w kontekście samoorganizacji środowiska 
przedsiębiorczości, które ma zdolność integrowania lokalnego systemu produkcji, lo-
kalnych aktorów, kultury przemysłowej, dynamizuje lokalne procesy rozwoju poprzez 
zbiorowe uczenie się. Natomiast kapitał społeczny rozumiany jest wówczas przez pry-
zmat instytucji, zaufania, zdolności do organizowania się – jest jak „klej trzymający 
społeczność razem” (Camagni, 2008, s. 40–47).

Kapitał społeczny związany jest z istnieniem sieci relacji, dzięki którym jed-
nostki mają dostęp do zasobów innych mieszkańców, współpracowników, inwe-
storów. Wytwarza w uczestnikach sieci poczucie wspólnego posiadania kapitału, 
który w istocie stanowi własność jednego z członków (Winter, 2000, s. 2). Z per-
spektywy rynkowej wizja osiągnięcia korzyści z dostępu do zasobów wspólnych 
jest ważną determinantą powstawania więzi społecznych i determinuje jednost-
ki do kolektywnych i solidarnych zachowań. Kapitał społeczny, poprzez istnie-
nie związków społecznych, jest środkiem do wykorzystania zasobów niezbędnych 
w procesach rywalizacji rynkowej. Dzięki relacjom członkowie sieci tworzą wspól-
notę, zmieniając jednocześnie swoje właściwości – zbiór jako sieć wzajemnych in-
terakcji nabiera nowej jakości. Korzyści powstałe dzięki efektom synergii tworzą 
nową wartość – w wymiarze ekonomicznym jest ona nowym rodzajem kapita-
łu przynoszącego zysk. Wartość dodatkowa powstaje na podstawie niematerial-
nych relacji zachodzących między członkami społeczności lokalnej, stąd kapitał 
ten można określić mianem kapitału relacyjnego. Nie jest to kapitał zindywidu-
alizowany i zamknięty w jednostce (jak w przypadku kapitału ludzkiego), ale jest 
on przez ludzi wytwarzany, podtrzymywany i wykorzystywany.

Kapitał społeczny jest zasobem niemobilnym. Oznacza to, że jest związany 
z konkretnym miejscem w przestrzeni, jego właściwościami: historią, kulturą, 
architekturą, tradycją, cechami społeczności, zasobami. Kapitał społeczny rodzi 
się poza domem, poza przestrzenią prywatną, zarezerwowaną jedynie dla eks-
tremalnie wąskiego grona osób. Przestrzeń publiczna w mieście jest uznawana 
za naturalną przestrzeń interakcji. To miejsca, w których zachodzą specyficzne 
relacje pomiędzy konkretną jednostką a daną społecznością ( Janiszewska, Kli-
ma, Rochmińska, 2013). Korzystając z przestrzeni publicznej, ludzie ujawniają 
swoją różnorodność. Przestrzeń determinuje do aktywności. Pozostając w pra-
cy czy w domu, ludzie w większości „zastygają” w bezruchu, zwalniają w niena-
turalny sposób (bardzo dobrze można to było obserwować podczas pandemii 
COVID–19). Przestrzeń publiczna na co dzień w naturalny sposób prowokuje 
do spacerów, sportów, innych form rozrywki, sprzyja ruchowi turystycznemu 
i kontaktom międzyludzkim (Gehl, 2014, s. 19). „Mając do wyboru spacer pu-
stą ulicą i taką, która tętni życiem, większość ludzi wybierze ulicę pełną aktyw-
ności. Przechadzka będzie ciekawsza i prawdopodobnie bezpieczniejsza” (Gehl, 
2014, s. 25). To właśnie ludzie stanowią o atrakcyjności miasta, to oni zbierają 
się w miejscach, gdzie coś się dzieje, poszukując przy tym obecności innych osób. 
Według Znanieckiego (1931) miasto to całość nieprzestrzenna, humanistyczna 
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i realizująca się w doświadczeniu i działaniu ludzkim. Podkreśla on istotę proce-
sów społecznego doświadczania przestrzeni, a mieszkańców miasta traktuje jako 
podmioty doświadczające przestrzeni w kontekście społecznym i ekonomicznym. 
Społeczeństwo i przestrzeń są kluczowymi elementami tworzącymi tkankę miej-
ską, punktem wyjścia jest zaś ich świadoma bądź nieświadoma relacyjność ( Jało-
wiecki, Szczepański, 2006). Lorens (2010) w swojej definicji przestrzeni publicz-
nej wskazuje, że zdolność kumulowania relacji międzyludzkich to podstawowe 
kryterium wyróżniające przestrzeń publiczną spośród pozostałych. Przestrzenią 
publiczną należy nazywać fragment tkanki miejskiej, który dzięki swojemu spo-
sobowi zagospodarowania i lokalizacji pozwala uczestnikom życia publicznego 
na budowanie relacji i zaspokajanie ich pozostałych potrzeb społecznych. Jest to 
przestrzeń kojarzenia i wzajemnego przenikania relacji społecznych, socjalizacji 
oraz manifestacji indywidualnych potrzeb, opinii, frustracji i radości. Jest to zatem 
także przestrzeń osobista, mająca historię. Jej użytkownicy identyfikują się z nią, 
utożsamiają i przywiązują do niej. W końcu także w ujęciu prawnym – w ustawie 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – przestrzeń publiczną określa 
się jako „obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkańców, 
poprawy jakości ich życia i sprzyjający nawiązywaniu kontaktów społecznych ze 
względu na jego położenie oraz cechy funkcjonalno‑przestrzenne”. Ustawodawca 
uznaje przestrzeń publiczną za miejsce i swego rodzaju narzędzie, które stwarza 
możliwość nawiązywania bezpośrednich kontaktów interpersonalnych, a tym sa-
mym budowania relacji i więzi międzyludzkich.

Przestrzeń publiczna powinna być przy tym fizycznie dostępna dla wszyst-
kich użytkowników. Lorens (2010), w  przeciwieństwie do  Chmielewskiego 
(2001), uważa, że drugorzędne znacznie ma własność przestrzeni. Przestrzenia-
mi publicznymi mogą być zarówno te należące do podmiotów publicznych, pry-
watnych, związków wyznaniowych, jak i przestrzenie „niczyje”. O publicznym 
charakterze przestrzeni stanowi zbiorowy sposób użytkowania (Karta Przestrzeni 
Publicznej, 2009). Chmielewski (2001) i Wejchert (1984) w swych definicjach 
przestrzeni publicznej podkreślają znaczenie dostępności tych miejsc oraz po-
trzeby posiadania przez nie wielu usług, działających jak magnes koncentrujący 
aktywność ludzką.

Przestrzeń publiczna to nie tylko wymiar fizyczny, ale przede wszystkim wymiar 
społeczny i w tej perspektywie Lefebvre (1991) twierdzi, że przestrzeń ta jest ważnym 
czynnikiem współtworzącym lokalne społeczeństwo. Zarazem jest przestrzenią wypro-
dukowaną przez mieszkańców i innych użytkowników, a także „naczyniem” stosun-
ków międzyludzkich oraz „magazynem” śladów historii społeczności lokalnej. Każde 
społeczeństwo wytwarza przestrzeń zgodnie ze swoimi potrzebami, upodabniając ją 
do siebie i tym samym nadając jej unikalny charakter. Jałowiecki i Szczepański (2006), 
nawiązując do myśli Lefebvre’a, definiują przestrzeń publiczną jako wytwór społeczny 
– miejsce wyprodukowane przez jego użytkowników na skutek wchodzenia ze sobą 
w określone relacje: wymiany, własności i władzy.
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W podejściu indywidualistycznym badacze zwracają uwagę, że przestrzeń pu-
bliczna to układ relacji między poszczególnymi użytkownikami miasta, uwidacznia-
jący się we wszelkich formach stosunków społecznych. Giza‑Poleszczuk (2000) pod-
kreśla, iż przestrzeń, w zasięgu której może poruszać się jednostka, rozciąga się na tyle, 
na ile ma ona dostęp do interakcji z innymi użytkownikami. Ossowski (1968) uwa-
ża zaś, że przestrzeń ma znaczenie metaforyczne. Jest systemem dystansów społecz-
nych, które w określonych sytuacjach mogą sprzyjać powstawaniu stosunków między-
ludzkich, zależności oraz zbliżeń, które prowadzą do społecznej integracji. Natomiast 
Lofland (2007, s. 9) dodaje, iż przestrzeń publiczna jest „złożona z tych przestrzeni 
miejskich, w których współobecne jednostki traktowane są jako nieznane lub zna-
ne jedynie kategorialnie – znane jako przedstawiciele jakichś kategorii społecznych”. 
Podczas codziennego korzystania z przestrzeni publicznej upubliczniane są jedynie 
jednostkowe cechy poszczególnych użytkowników – ich postura, wygląd, strój, wiek, 
płeć, mimika, gesty, sposób mówienia itp. Elementy te, zwane przez Goffmana (2008) 
„fasadą osobistą”, pozwalają na dokonanie kategoryzacji jednostek doświadczających 
przestrzeni publicznej.

Zdaniem Bierwiaczonka (2018) dla mieszkańców miasta przestrzeń pu-
bliczna jest miejscem codziennych praktyk życia – tędy chodzą do pracy, na za-
kupy, to tu spotykają się ze znajomymi i udzielają się społecznie. W codzien-
nym funkcjonowaniu mieszkańcy często nie zdają sobie sprawy z tego, iż jest 
to przestrzeń ich potencjalnej konfrontacji z innymi użytkownikami miasta. 
Autor dzieli tego typu relacje na trzy kategorie. Pierwszą z nich jest „norma 
uprzejmej nieuwagi”, która pozwala na swobodne poruszanie się po mieście, 
bez zwracania zbyt dużej uwagi na jego pozostałych użytkowników. Wówczas 
dana osoba dostrzega innych ludzi i ewentualnie podejmuje próbę zaklasy-
fikowania ich do jakiejś grupy społecznej, ale nie nawiązuje z nimi żadnego 
kontaktu. Drugą z kategorii jest „zasada umiarkowanej przydatności”. Najczę-
ściej znajduje ona zastosowanie w sytuacjach, w których użytkownik przestrze-
ni kieruje proste prośby do obcych mu osób, na przykład pytając o godzinę. 
Trzecia kategoria dotyczy sytuacji związanych z wszelkiego rodzaju demon-
stracjami i marszami mającymi na celu wyrażenie poparcia bądź sprzeciwu dla 
danej sprawy. Bierwiaczonek podkreśla, że znaczenie interakcyjne przestrze-
ni publicznych przejawia się zarówno podczas miłych spotkań z przyjaciółmi, 
jak i w trakcie kulturowych bądź politycznych antagonizmów mających od-
zwierciedlenie w miejskiej przestrzeni publicznej. Różnorodność form dyskur-
su społecznego w przestrzeni publicznej wywołuje różnorodne formy relacji. 
Przestrzenie te są zatem miejscem rozmowy, poznawania czy współdziałania, 
ale też wielopłaszczyznowych konfliktów, kłótni, bójek, aktów wandalizmu. 
Zdaniem Krzysztofka i Szczepańskiego (2005), aby minimalizować negatyw-
ne formy, należy prowadzić otwartą kulturę dyskursywną w przestrzeniach pu-
blicznych, której założeniem jest umiejętność bezemocjonalnej komunika-
cji pomiędzy jednostkami wywodzącymi się z różnych kategorii społecznych.
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1.5. Kapitał kreatywny w przestrzeni publicznej – magia miejsca

Miejsce i jego właściwości mają podstawowe znaczenie w kształtowaniu kapitału 
kreatywnego miasta. Jedna z podstawowych miar kapitału kreatywnego – Creati-
ve City Index – wskazuje dwa spośród dziesięciu zdefiniowanych obszarów, które 
dotyczą identyfikacji właściwości miejsca (the place and placemaking) oraz jako-
ści życia z tym związanej (liveability and well‑being). Tym samym autorzy me-
todyki – Landry i Hyams (2012) – zwracają szczególną uwagę na jakość i rolę 
przestrzeni w inwestowaniu w ludzi i wzmacnianiu zdolności innowacyjnych.

Kreatywność określa twórcze zdolności umysłu, determinujące powstawanie 
nowych idei, koncepcji, prowadzące do uzyskania oryginalnych rozwiązań. Ce-
cha ta określa osobę wykazującą się szeroką wyobraźnią oraz artystyczną lub inte-
lektualną pomysłowością. Kreatywność jest procesem, w którym powstają nowe 
pomysły. Niektóre z tych idei komercjalizowane są w procesach innowacyjnych. 
Kreatywność jest niezbędnym warunkiem do zaistnienia innowacyjności, choć to 
dopiero innowacyjność jest właściwością maksymalizującą kapitał ludzki miast 
(Creative Economy Report, 2010, s. 13). W tej perspektywie zarówno kreatywność, 
jak i innowacyjność mają swoją wartość ekonomiczną (Throsby, 2010, s. 89–100).

Kreatywność jest cechą dotyczącą każdego człowieka, za jej pomocą można 
określić poziom „zdolności tworzenia nowych rzeczy, nowych sposobów rozwią-
zywania problemów” (Kuźnik, 2008, s. 13). Jest to również zdolność osiągania 
nowej jakości życia. Nie oznacza to jednak, że każdy człowiek jest kreatywny. Kre-
atywność to cecha ludzi, którą można kształtować, inwestując w elementy pobu-
dzające, stymulujące czy wręcz prowokujące twórczy stan umysłu.

Interesującą koncepcję obszarów inwestycji w kreatywność proponuje Lan-
dry (2011). Koncepcja miasta kreatywnego zakłada, że kluczowym zasobem 
miasta są ludzie1. To dzięki kapitałowi ludzkiemu możliwe staje się zastępowa-
nie lokalizacji, zasobów naturalnych, dostępności do rynków kreatywnością, 
która staje się motorem napędzającym miejską dynamikę rozwoju (Creative 

1	 Idea miasta kreatywnego pojawiała się pod koniec lat osiemdziesiątych XX wie-
ku i  była niejako odpowiedzią na  kryzys ówczesnych miast, które musiały poddać się 
procesom restrukturyzacji na  skutek globalnych zmian warunków handlu na  rynkach 
wschodnich. Koncepcja zyskała na popularności w  latach dziewięćdziesiątych. Opiera 
się na podstawowym założeniu, że każde miejsce dysponuje dużo większym potencja-
łem niż tylko ten, który ujawnia się na pierwszy rzut oka. Każde miasto może stworzyć 
warunki do rozwoju działań twórczych. Koncepcja zakłada, że miasto powinno stwarzać 
odpowiednio atrakcyjne środowisko dla swoich mieszkańców, tak aby sprzyjało ono pla-
nowaniu, myśleniu i pobudzaniu wyobraźni. Zwykli ludzie są zdolni do rzeczy niezwy-
kłych i twórczych, więc zakładając, że każdy mieszkaniec miałby warunki, aby chociaż 
o 5% podnieść swój poziom kreatywności, rozwój gospodarczy miasta drastycznie by się 
zmienił (Creative Economy Report, 2010, s. 13).
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Economy Report, 2010, s. 13). Kreatywność traktowana jest wręcz jako zasób 
miasta (Landry, 2011, s. 8). W koncepcji tej kluczowym elementem miasta 
kreatywnego jest kultura, która wytwarza specyficzny klimat, wysoko cenio-
ny przez twórcze jednostki. Kreatywność i specyficzne formy ekspresji powo-
dowane są przez społeczno‑przestrzenne relacje kształtujące się w środowisku 
kreatywnym miasta. Właściwości tak zdefiniowanego lokalnego środowiska de-
terminują dynamikę produkcji i zatrudnienia lokalnego rynku. Rdzeń miasta 
kreatywnego stanowią podstawowe sektory lokalnej sfery kultury, których zna-
czenie wzmacniane jest otoczeniem aktywności komplementarnych, takich jak 
na przykład działalność projektantów, dekoratorów wnętrz, artystów, programi-
stów. Relacje, którym towarzyszy wymiana wiedzy, informacji oraz doświadczeń 
pomiędzy tymi sferami, generują rozprzestrzenianie się pozytywnych efektów 
ich działalności2. Kolejnym obszarem determinującym kreatywność miasta jest 
lokalny rynek pracy. Jego struktura i procesy na nim zachodzące obejmują róż-
norodne twórcze bodźce, znajdujące odzwierciedlenie w kontaktach między-
ludzkich w ramach systemu zatrudnienia.

Te trzy elementy kreatywnej gospodarki miasta muszą być rozpatrywane 
w szerszym kontekście warunków określonych w postaci (Scott, 2010, s. 115–130):

	– lokalnego systemu tradycji, norm i dziedzictwa – w ten sposób dokonuje się 
transmisja wiedzy „cichej”, utrwalonej w tożsamości i tradycjach lokalnej spo-
łeczności, co determinuje główne kierunki kreatywnych przedsięwzięć;

	– wizerunku miasta, który odzwierciedla i wspiera twórcze ambicje miasta po-
przez specyficzny obraz, utrwalany zarówno wśród wewnętrznych, jak i ze-
wnętrznych adresatów oferty miasta;

	– przestrzeni do wypoczynku i rekreacji, która stanowi ważny element atrak-
cyjności miasta dla twórczych mieszkańców;

	– sąsiedztwa dostosowanego do potrzeb kreatywnego społeczeństwa, oferują-
cego odpowiednie zaplecze mieszkaniowe oraz infrastrukturalne;

	– aktywności edukacyjnych, odgrywających ważną rolę w dostarczaniu specja-
listów na lokalny rynek pracy;

2	 Przykładem bezpośredniego oddziaływania sfery kreatywnej gospodarki 
na biznes może być współpraca projektantów: Zienia z firmą Ceramika Tubądzin w za-
kresie wykreowania i promocji kolekcji płytek oraz współpraca Minge z firmą Opoczno 
w podobnym zakresie. Ponadto dobrym przykładem jest także komercjalizacja powieści 
Saga o wiedźminie Sapkowskiego (w postaci gry komputerowej – hit światowy) lub wpły-
wy branży filmowej i  literatury dla dzieci na  przemysł związany z  produkcją zabawek 
(motywowane zyskiem firmy, dysponujące prawami do znaków towarowych w tej bran-
ży, zastrzegają swoje prawa w zakresie ochrony własności przemysłowej równie często 
jak inne firmy globalne, liderzy działający w takich branżach, jak ICT, produkcja sprzętu 
komputerowego, przemysł samochodowy, produkcja napojów gazowanych zawierają-
cych kofeinę, produkcja „markowej” odzieży sportowej).
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	– rozbudowanych sieci społecznych, będących uzupełnieniem kontaktów in-
terpersonalnych w miejscu pracy, dzięki którym pracownicy wzbogacają się 
o know‑how oraz inną przydatną wiedzę specjalistyczną.
Najbardziej zewnętrzną sferę, decydującą o trwałości miasta kreatywnego, 

stanowią: płaszczyzna instytucjonalna lokalnego środowiska, umowy społecz-
ne, system wspólnie podzielanych norm, zakres współzarządzania i partnerstwa 
publiczno‑społeczno‑prywatnego (Scott, 2010, s. 115–130).

Miasta kreatywne wykorzystują swój twórczy potencjał w  różny sposób 
i na różnorodnych płaszczyznach (Creative Economy Report, 2010). W związku 
z tym przyjmują różne strategie inwestycyjne (Szafranek, 2014). Niektóre mia-
sta największą uwagę przywiązują do usprawniania i rozbudowywania elemen-
tów infrastruktury, która będzie wspierała sztukę, artystów i ich działalność. Inne 
wspomagają bezpośrednio potencjał kreatywnej gospodarki miejskiej, inwestu-
jąc przede wszystkim w trzy główne dziedziny: sztukę i dziedzictwo kulturowe, 
media i rozrywkę przemysłową oraz twórcze usługi dla biznesu. Design, reklama 
i rozrywka często postrzegane są jako motory innowacji dla całej gospodarki mia-
sta, które mogą skutecznie kształtować tzw. gospodarkę doświadczeń3. Ponadto 
kreatywność miasta wzmacniana jest inwestycjami w tworzenie silnej klasy kre-
atywnej. Koncepcja ta wskazuje, że współczesne gospodarki przechodzą od sys-
temu koncentrującego się na korporacjach do systemu skupionego na jednost-
ce, co oznacza, iż należy dążyć do tworzenia warunków atrakcyjnych w głównej 
mierze dla ludzi, a nie tylko dla biznesu. Specyficzny klimat miejsca przyciąga 
klasę kreatywną, która staje się z kolei bodźcem do rozwoju gospodarczego na da-
nym terenie. Kolejny rodzaj strategii prezentuje podejście holistyczne, kumulu-
jąc wszystkie wcześniejsze motywy działań. W tym podejściu miasto kreatywne 
uznawane jest za zintegrowany system różnorodnych organizacji, kultur, działa-
jący w otoczeniu sektora publicznego i prywatnego oraz wśród instytucji spo-
łecznych. O konkurencyjności miasta kreatywnego w tym kontekście świadczyć 
będzie nie tylko stan rozwoju jego sektora kreatywnego i jego specyficzny poten-
cjał, ale także jego różnorodność.

Ważnym elementem miasta kreatywnego jest rozbudowany i prężnie działają-
cy sektor kreatywny, stanowiący trzon gospodarki oraz motor napędzający rozwój 
miast (Klasik, 2010, s. 47–63; Drobniak, 2012, s. 21–40). Istnienie i prawidłowe 
funkcjonowanie sektora kreatywnego wymaga specyficznego otoczenia w postaci 

3	 Zgodnie z teorią gospodarki doświadczeń/ekonomii doznań (experience econo-
my) na wartość fizyczną produktu wpływa nie cena, a doświadczenie z jego użytkowania. 
Koncepcja zakłada, że doświadczenie staje się obecnie bardzo ważnym produktem oraz 
że w celu zapewnienia atrakcyjności przez oferowany produkt i usługę należy rozbudo-
wywać sferę doświadczeń z nim związanych (szerzej Pine, Gilmore, 1999).
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środowiska kreatywności (creative milieu4) i kreatywnej atmosfery (Santagata, Ber-
tacchini, 2011, s. 3–4). Kreatywne środowisko konstytuuje się dzięki koncentra-
cji w przestrzeni takich czynników, jak stabilna i mało rozdrobniona baza finanso-
wa, kompetencje i unikalna wiedza, różnorodność środowiska miejskiego, dobrze 
zorganizowana komunikacja zewnętrzna i wewnętrzna, telekomunikacja, głęboka 
niepewność co do przyszłości w środowiskach naukowych i technicznych (Hall, 
2000). Listę tę uzupełnia także Florida, wskazując, iż główne czynniki kreatyw-
ności miasta powinny tworzyć intelektualny ekosystem, który składa się z (Flori-
da, 2004, s. 39):

	– rozbudowanej infrastruktury kulturalnej;
	– dojrzałego środowiska społecznego;
	– zróżnicowanych możliwości spędzania czasu wolnego;
	– odpowiednich warunków stwarzanych w miejscu pracy.

Warto zwrócić szczególną uwagę na te spośród wymienionych czynników, 
które – jak określa Florida (2004, s. 3) – determinują otwartość i różnorodność 
miejsc, stwarzając realne szanse na podniesienie poziomu rozwoju gospodar-
czego dzięki zdolności do przyciągania i zatrzymywania ludzi o wysokim po-
tencjale twórczym. Niewątpliwie do tego typu właściwości należy zaliczyć tak-
że jakość przestrzeni publicznych i otoczenia miejsca pracy. Landry i Bianchini 
(1995, s. 25–31) potwierdzają ten punkt widzenia i wśród czynników deter-
minujących kreatywność członków społeczności lokalnej wymieniają między 
innymi stan przestrzeni miejskich, udogodnienia i atrakcyjność oraz istnienie 
tożsamości lokalnej5. Tak zwana trzecia przestrzeń miejska to miejsca o wła-
ściwościach stymulacyjnych dla społeczności miejskiej w obszarze komuni-
kacji społecznej, budowania relacji, pobudzania kreatywności (Drobniak, 

4	 Pojęcie środowiska kreatywnego (creative milieu) wprowadził Törnqvist 
w 1978 roku w eseju pt. Creativity and the renewal of regional life. Środowisko to na-
zywane jest także środowiskiem twórczym. Obszary zaliczane do  środowiska kre-
atywnego według autora cechują się występowaniem trzech rodzajów zasobów: in-
formacji i  łatwości jej przenoszenia w obszarze jednostki, wiedzy i zdolności do  jej 
akumulacji w czasie, kompetencji w określonych rodzajach działalności. Jednoczesne 
występowanie wymienionych zasobów i zdolności na określonym obszarze doprowa-
dza do rozwoju czwartego zasobu, jakim jest kreatywność. Jest ona pojmowana jako 
zdolność twórcza, doprowadzająca do powstawania nowych form i wartości, zarówno 
tych materialnych, jak i niematerialnych (Törnqvist, 1983).

5	 Autorzy wskazują także inne czynniki determinujące kreatywność mieszkań-
ców miasta: cechy personalne mieszkańców (utalentowanie), zdolność do  tworzenia 
i kreowania, silne przywództwo miejskie i chęć do zmian, zróżnicowane społeczeństwo 
– dostęp do różnorodnych talentów, istnienie i jakość kultury organizacyjnej miasta, ist-
nienie odpowiedniej dynamiki sieciowej (zdolności do sieciowania) (Landry, Bianchini, 
1995, s. 25–31).
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2012, s. 25). Istotność tych elementów można dostrzec także w propono-
wanym przez Klasika (2008, s. 50–52) modelu ogólnym miasta kreatywne-
go. Model ten opiera się na współdziałaniu i interakcjach pomiędzy czterema 
komponentami: przestrzenią, ludźmi, infrastrukturą i różnymi aktywnościa-
mi. Przestrzeń miasta kreatywnego powinna tworzyć jak najbardziej atrak-
cyjne warunki do rozwoju twórczości oraz nowoczesnych technologii i inno-
wacji. Podstawą atrakcyjności miejsca jest wysoka jakość życia, którą kreuje 
w sferach społecznych, kulturowych i środowiskowych. Autor wyjaśnia dalej, 
iż miasto kreatywne, poprzez swoje wewnętrzne uwarunkowania oraz odpo-
wiednią politykę urbanistyczną, jest w stanie generować przyciąganie. W efek-
cie na jego teren zaczynają napływać nowe inwestycje, wysoko ceniony kapitał 
społeczny i klasa kreatywna generująca twórcze idee i pomysły, które jeszcze 
bardziej napędzają rozwój. Podsumowując, stwierdzić można, iż miasto kre-
atywne odznacza się dodatnim saldem urbanizującym, przepływów idei, ludzi 
i inwestycji. Drugim komponentem kreatywnej jednostki są ludzie, a w głów-
nej mierze ich talenty i pasje, które prowadzą do wzmacniania wewnętrznych 
sił witalnych miasta. Dzięki dużej koncentracji klasy kreatywnej powstają tzw. 
kreatywne środowiska, które są swego rodzaju regionami twórczości, miejsca-
mi, w których skupia się działalność sektora kreatywnego. Im większy udział 
klasy kreatywnej wśród społeczeństwa miejskiego, tym szybciej rozprzestrze-
nia się praktyka twórczego myślenia wśród lokalnej zbiorowości. Kreatywność 
zaczyna się rozprzestrzeniać zarówno w sferze sektora prywatnego, jak i w in-
stytucjach sektora publicznego, biznesowego oraz społecznego, tym samym 
staje się źródłem wprowadzania nowych praktyk, eksperymentowania oraz 
inicjowania unikatowych wartości. Społeczeństwo staje się bardziej odważ-
ne, nie boi się swoich pomysłów i zaczyna wdrażać coraz bardziej kreatywne 
rozwiązania. Miasta zyskują w ten sposób nowej jakości kapitał ludzki, który 
odznacza się solidnym poziomem wykształcenia, kompetencjami zawodowy-
mi, ma zdolność adaptacji do zachodzących w otoczeniu zmian (Klasik, 2008, 
s. 51). Lisowski (2007, s. 22) konkluduje: „przestrzeń to nieograniczony po-
jemnik wielkości i różnorodności, a zarazem instrumentalna koncepcja inte-
gracji różnych kategorii zjawisk i procesów”. Podstawowym kryterium jej za-
gospodarowania w miastach powinien być ład przestrzenny. Kryterium to jest 
ważniejsze nawet od organizacji przestrzennej, ustalającej porządek funkcji 
służących celom społecznym, ponieważ oddziałuje na istotne wartości spo-
łeczne, dotyczące przede wszystkim maksymalizacji jakości życia, minima-
lizacji konfliktów funkcjonalno‑przestrzennych oraz harmonijnie ukształto-
wanego krajobrazu. Drugim ważnym elementem w budowaniu atrakcyjności 
miasta jest również stan jego infrastruktury technicznej oraz społecznej. Przy 
czym nie chodzi jedynie o jej dostępność czy mobilność – ważne, aby pełniła 
ona funkcje integrujące społeczność lokalną, środowiska biznesowe, środo-
wisko kreatywne, instytucje i jednostki naukowo‑badawcze.
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Elementy te uważane są za podstawowe nośniki atrakcyjności i/lub kreatyw-
ności danego miejsca, a także decydują o tym, że badane miasto jest kreatywne 
lub ma podstawy do stworzenia kreatywnego i atrakcyjnego środowiska. Pro-
ces dostosowywania i adaptowania przestrzeni miejskiej oraz jej komponen-
tów do warunków gospodarki opartej na wiedzy przybiera postać specyficznej 
restrukturyzacji jednostki terytorialnej (Klasik, 2008, s. 51). Należy pamiętać, 
iż przestrzeń publiczna jest jednym z produktów miasta, który wykorzystywany 
jest w procesie konkurowania. Miasta konkurują między sobą, co oznacza, że ist-
nieje rynek, na którym – jak pisze Lorens (2010, s. 15) – „przedkładana jest oferta 
specyficznych produktów miasta, spośród której wybierają zarówno inwestorzy, 
potencjalni mieszkańcy, jak i turyści. […] Zróżnicowanie wewnętrzne miast wią-
że się więc z oceną przestrzeni miejskiej, a raczej jej poszczególnych fragmentów. 
Dzięki tej ocenie konsumenci mogą świadomie wybrać określone produkty miej-
skie. Wybór ten warunkowany jest dążeniem do unikania doświadczeń nieprzy-
jemnych […] oraz chęcią konsumpcji atrakcyjnych doświadczeń kulturowych”.

Przestrzeń publiczna jest fizycznym wymiarem środowiska innowacyjnego. 
Ma zdolność koncentracji czynników wyzwalających w ludziach kreatywność oraz 
innowacyjność. Stąd przestrzenie publiczne mają bezpośredni wpływ na kumula-
cję kapitału kreatywnego zarówno w kontekście wzmacniania mechanizmów jego 
produkcji, jak i dyfuzji.

1.6. Kapitał rzeczowy w przestrzeni publicznej  
– nieruchomości i majątek ruchomy

Ludzie życzą sobie wzajemnie zdrowia, szczęścia, przyjaciół i miłości. Poszukują 
odpowiedzi na trudne pytania o sens i istotę życia. Ludzie są dla siebie najważ-
niejsi. Niemniej większość odczuwa i wyraża także uczucia w stosunku do rzeczy 
fizycznych, w szczególności tęskni za budynkami, miejscami, które wbrew pozo-
rom biorą aktywny udział w budowaniu szczęścia. Esteci twierdzą, że zadaniem ar-
chitektury jest uzmysłowienie człowiekowi, kim jest i kim mógłby być (de Botton, 
2006). Architektura ma zatem zdolność odmieniania samopoczucia, które w dużej 
mierze zależy od koloru ścian, kształtu budynków i wnętrz, rodzaju materiałów, 
z których wykonane są przedmioty. Interesujące stwierdzenie, zwłaszcza w kon-
tekście powszechnie użytkowanych przestrzeni publicznych, przeczytać można 
w książce Architektura szczęścia de Bottona (2006, s. 17): „Jeśli jednak jeden po-
kój jest w stanie odmienić nasze samopoczucie, […] co będzie się z nami działo 
w większości miejsc, które jesteśmy zmuszeni oglądać i w nich przebywać?”. Stąd 
– jak pisze Wejchert (1984, s. 96) – „głównym celem kompozycji urbanistycznej 
jest wydobycie, względnie stworzenie piękna w otoczeniu człowieka”.

Architektura w przestrzeni stanowi ważny element kompozycji urbanistycz-
nej. Pełnić może przy tym różnorodne funkcje:
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	– zapraszającą;
	– orientującą w przestrzeni (za pośrednictwem dominant, elementów krystali-

zujących, wybitnych elementów krajobrazu);
	– użytkową;
	– estetyczną;
	– twórczą (pobudzającą kreatywność, zachęcającą do przełamywania granic, 

standardów);
	– kulturową;
	– edukacyjną (w tym może być nośnikiem przesłań moralnych);
	– konkurencyjną.

Nie oznacza to jednak, że architektura przestrzeni promuje wyłącznie dosko-
nałe budowle, ponieważ „piękne domy nie tylko zawodzą w roli gwarantów szczę-
ścia – można im także zarzucić niezdolność do poprawy charakteru ich miesz-
kańców” (de Botton, 2006, s. 7). Poza tym użytkownicy przestrzeni miejskich 
reprezentują bardzo zróżnicowane preferencje i stany psychiczne, a stosunek do ar-
chitektury jest zazwyczaj wypadkową trzech typów postaw: estetycznej, gnostycz-
nej i marzycielskiej (Wejchert, 1984, s. 96). Z tego faktu wynikają trzy ważne po-
stulaty dotyczące kreowania przestrzeni publicznych:

	– postulat zachowania ładu przestrzennego;
	– postulat kreowania unikalności (specyficzności) miejsca;
	– postulat uzbrojenia przestrzeni publicznej w udogodnienia miejskie (urban 

amenities).
Postulat dotyczący konieczności zachowania ładu przestrzennego ważny 

jest przede wszystkim z perspektywy percepcji przestrzeni publicznej i obiek-
tów, które się w niej znajdują. Ma on ekonomiczny charakter, bezpośrednio 
dotyczy bowiem oceny atrakcyjności i stanowi o potencjale konkurencyjnym 
miejsca. Brak lub ograniczoność ładu przestrzennego obniża ocenę atrak-
cyjności przestrzeni, co rodzi dalsze typowe, negatywne konsekwencje za-
niedbanych przestrzeni publicznych (np. zmniejszenie liczby użytkowników, 
obniżenie poziomu bezpieczeństwa, alienację). Percepcja konkretnych form 
przestrzennych i wnętrz urbanistycznych podlega procesom klastrowania. 
Wrażenia wywoływane wśród użytkowników przestrzeni publicznych mają 
powtarzalny charakter i podzielone są zazwyczaj na kilka określonych grup 
cech. Dowodzą tego na przykład badania Nowakowskiej, Guz i Łaszkiewicz 
(2020). Autorki opierają się na pięciu wymiarach ładu przestrzennego (funk-
cjonalnym, społecznym, architektonicznym, estetycznym i ekologicznym), 
w odniesieniu do których badają wrażenia, jakie wywołują wybrane obiek-
ty architektury w określonym stanie zagospodarowania przestrzeni publicz-
nej. Percepcja obiektu (w tym przypadku dziedzictwa kulturowego, zabytku) 
„zainstalowanego” w dynamicznej przestrzeni jest zdeterminowana otocze-
niem, to znaczy stanem ładu przestrzennego tej przestrzeni. Wrażenia wywo-
ływane wśród użytkowników określonych przestrzeni publicznych o niskim 
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poziomie ładu przestrzennego są stosunkowo jednolite, podzielone zaledwie 
na kilka grup. Tym samym percepcja samego obiektu (potencjalnego atrak-
tora określonej przestrzeni) zostaje znacznie ograniczona. Powstają zaburze-
nia w obszarze przeżyć estetycznych. Przestrzeń publiczna (poza nielicznymi 
wyjątkami) ma zupełnie inne właściwości niż przestrzeń zamknięta, w szcze-
gólności muzeum. Zgodnie z różnymi teoriami przeżyć estetycznych wraże-
nia użytkowników w przestrzeni, w szczególności percepcja kultury, charak-
teryzują się określonymi właściwościami (Kaczmarczyk, 2013, s. 226–227). 
Podstawowym warunkiem ich realizacji jest utrzymanie ładu przestrzennego 
we wszystkich jego wymiarach. Wniosek ten pozwala pragmatycznie, w stan-
daryzowanym zakresie, formułować cele kompozycji przestrzennych i urzą-
dzania przestrzeni publicznych. Można oczekiwać wielu pozytywnych wrażeń 
wywołanych percepcją dobrze zagospodarowanych przestrzeni publicznych. 
Oznacza to, że opłaca się, nawet w tzw. standardowym zakresie, dbać i do-
ceniać rolę urządzonych przestrzeni publicznych. Stąd celowe są zarówno 
inwestycje porządkowe, remontowe, tworzenie nowej tkanki miejskiej, jak 
i bieżące utrzymanie przestrzeni publicznych w pożądanej jakości (Bierwia-
czonek, 2018, s. 25–27).

Obok ładu przestrzennego nie mniej ważnym czynnikiem wiążącym kapitał 
rzeczowy przestrzeni publicznej z genius loci miejsca jest specyficzność (fotogra-
fia 1.6). Unikalność, atmosfera określonej przestrzeni wiążą się z nadaniem sen-
su miejscu. Można to osiągnąć zarówno na skutek interwencji w tkankę fizyczną 
przestrzeni publicznej, jak i odwołując się do cech niematerialnych na poziomie 
mentalnym (emocjonalnym). Badacze zauważają jednak, że genius loci nie jest 
bezpośrednio wpisany w miejsce, nawet jeśli jest determinowany kapitałem rze-
czowym czy artefaktami historycznymi (fotografia 1.6). Duch miejsca ujawnia się 
w indywidualnych wyobrażeniach, doświadczeniach i potrzebach, w jego postrze-
ganiu przez użytkowników (Norberg‑Schulz, 2000, s. 27; Gutowski, 2009, s. 7).

Ze względu na zróżnicowane potrzeby użytkowników oraz ich zmienność 
miasto potrzebuje zarówno przestrzeni publicznych o charakterze scen miejskich, 
jak i kątów miejskich. Ważne jest wywołanie zainteresowania użytkowników 
miejscem. Nie chodzi jednak wyłącznie o zapewnienie atraktorów w przestrze-
ni publicznej. Użytkownicy często poszukują w przestrzeni poczucia wyjątko-
wości, wspólnoty, patosu, trwałości, ale także spokoju i intymności. Budowaniu 
tych wartości sprzyja obecność walorów kulturowych, historycznych i przyrod-
niczych. Tworzenie unikalnego krajobrazu miejskiego, wyrażającego genius loci 
miasta, to jeden z ważniejszych postulatów Nowej Karty Ateńskiej 2003, Karty 
Lipskiej oraz Polityki miejskiej 2020 (Arendt, Przygodzki, 2016, s. 78–81).

Przestrzeń publiczna swym wyposażeniem i stanem powinna akcelerować 
klimat miejsca i kumulować jego niematerialne właściwości. Na wartość kapita-
łu rzeczowego przestrzeni publicznych wpływa także obecność tzw. udogodnień 
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miejskich (urban amenities). Glaeser, Kolko i Saiz (2001, s. 28) do podstawowych 
udogodnień miejskich zaliczają:

	– obecność różnych usług i dóbr konsumpcyjnych;
	– dostępność usług społecznych;
	– dostępność usług komunalnych;
	– jakość estetyczną i fizyczną obiektów w przestrzeni.

Fotografia 1.6. Genius loci w przestrzeniach specyficznych niezainwestowanych lub w fa-
zie transformacji: a) fragment zdegradowanej dzielnicy Kreuzberg przy East Side Gal-

lery w Berlinie, otoczony przestrzeniami zgentryfikowanymi o funkcjach biznesowych; 
miejsce kultowe, offowe, pełne ludzi; b) Off‑Piotrkowska w Łodzi, dawniej tereny zde-
gradowane, pofabryczne, w ścisłym centrum miasta, aktualnie obszar w trakcie procesu 

rewitalizacji o oddolnym charakterze (fot. Zbigniew Przygodzki)

Jak zauważa Sokołowicz (2017, s. 130), udogodnienia te wywołują tzw. efekty 
sąsiedztwa. Należy je zatem traktować jako formę efektów zewnętrznych, wpły-
wających na poziom użyteczności przestrzeni publicznych. Użyteczność i atrak-
cyjność przestrzeni publicznych odzwierciedla daną kulturę oraz aspiracje władz 
miasta i jego mieszkańców. Obecnie, kiedy miejsce przestało mieć znaczenie jako 
czynnik lokalizacji przemysłu, czynnikiem przyciągającym do miasta nowych 
i zatrzymującym w nim starych mieszkańców są właśnie udogodnienia miejskie. 
Miasta konkurują między sobą we wskaźnikach jakości życia, a dobrze zagospo-
darowane przestrzenie publiczne stały się produktem i „przynętą”. Przestrzenie 
publiczne należy więc traktować w kategoriach rynkowych i miasto powinno swo-
im klientom (czyli mieszkańcom i innym użytkownikom) oferować produkty jak 
najlepszej jakości.

a b





2. IDENTYFIKACJA WARTOŚCI PRZESTRZENI 
PUBLICZNYCH

2.1. Ekonomiczny wymiar percepcji przestrzeni publicznych

Przestrzenie publiczne są nieodłączną częścią każdego miasta. Dobrze zagospoda-
rowane i wykorzystane mają różnorodne znaczenie dla miasta i jego mieszkańców. 
Są to najczęściej przestrzenie wielofunkcyjne, a ta wieloaspektowość ich funkcjo-
nowania generuje różne korzyści i wartości.

Wartość przestrzeni publicznych może być rozpatrywana w różnych kon-
tekstach. Przede wszystkim podkreślana jest wartość społeczna przestrzeni pu-
blicznych, która wynika z definicji tego pojęcia (np. Wejchert, 1993; Rembarz, 
2005; Lorens, Martyniuk‑Pęczek, 2010; Dymnicka, 2013). Wartość społeczna 
jest związana z potrzebami użytkowników przestrzeni. Wielość i różnorodność 
potrzeb pozwalają na wskazanie różnych wymiarów tej wartości: kulturowego, re-
kreacyjnego, edukacyjnego, estetycznego itd. Można stwierdzić, że „typów” war-
tości społecznej jest tyle, ile potrzeb użytkowników przestrzeni. Badania wartości 
społecznej przestrzeni mają głównie charakter jakościowy. Powoduje to, że ocena 
wartości społecznej jest najczęściej subiektywna, bierze bowiem pod uwagę in-
dywidualną ocenę odbiorcy.

Zgodnie z koncepcją pełnej wartości ekonomicznej (total economic value 
concept – TEV) przestrzeń publiczna ma wartość użytkową i wartość nieużyt-
kową (Pearce, Turner, 1990; rysunek 2.1). Wartość użytkowa wyrażona jest 
ceną rynkową, która wynika z użyteczności danego dobra, czyli korzyści, jakie 
niesie ze sobą jego konsumpcja. Korzyści te osiągane są z bezpośredniego lub 
pośredniego korzystania z dobra. Bezpośrednia wartość użytkowa przestrze-
ni publicznej związana jest z tymi jej elementami, na które istnieje popyt ryn-
kowy. Umożliwia to ustalenie w sposób bezpośredni ich wartości wymiennej 
(ceny). Należą do niej wartość aktywów (np. mebli miejskich) oraz wartość 
świadczonych usług (np. cena biletu do muzeum). Pośrednia wartość użytko-
wa uzyskiwana jest przy użyciu danego dobra/danej przestrzeni publicznej, 
na przykład nabrzeża, plaży miejskiej, stawu.

Druga kategoria wartości ekonomicznej – wartość nieużytkowa – wynika 
z faktu, że przestrzenie publiczne są dobrami publicznymi. Dobro publiczne ce-
chuje brak możliwości wykluczenia kogokolwiek z jego konsumpcji. Korzystanie 
z dobra przez jedną osobę nie ogranicza możliwości korzystania z niego przez in-
nych konsumentów. Te właściwości dobra publicznego powodują, iż przestrzeń 
publiczna jest dobrem o charakterze nierynkowym. Nie można więc dokonywać 
jej wyceny na podstawie cen sprzedaży, ponieważ nie istnieje rynek tego typu dóbr 
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(Fausold, Lilieholm, 1999). Wartość nieużytkową można podzielić na (Thros-
by, 2001):

	– wartość istnienia, która wynika z samego faktu istnienia określonej przestrze-
ni, nawet jeżeli pojedyncze osoby czy społeczności nie korzystają z niej bez-
pośrednio na co dzień i nie planują tego w przyszłości;

	– wartość opcyjną, wynikającą z możliwości skorzystania z określonej przestrze-
ni w przyszłości przez daną osobę lub jej dzieci;

	– wartość dziedziczoną (spuściznę), która wynika z możliwości pozostawienia 
po sobie przestrzeni publicznej przyszłym pokoleniom – zarówno pojedyn-
czym osobom, jak i całemu społeczeństwu.
Suma wartości użytkowej i nieużytkowej stanowi całkowitą wartość ekono-

miczną przestrzeni publicznej. Uwzględnienie w wycenie przestrzeni publicznej 
wartości nieużytkowej jest niemniej ważne niż analizowanie jej wartości użyt-
kowej. Wartość nieużytkowa podkreśla nierynkowy charakter przestrzeni pu-
blicznych i pokazuje, że są to miejsca, które mogą być cenne dla jednostek lub 
społeczeństw także z powodów innych niż konsumpcyjne. Przestrzeń publiczna 
odzwierciedla jednocześnie korzyści, jakie może dostarczać przekonanie o samym 
fakcie istnienia danego dobra, oraz satysfakcję wynikającą także z tego, że inni (te-
raz lub w przyszłości) mogą skorzystać z jego walorów.

Wartość ekonomiczna

Wartość użytkowa Wartość nieużytkowa

Wartość dziedziczona

Wartość autentyczności

Wartość kulturowa

Wartość symboliczna

Wartość estetyczna

Wartość społeczna

Wartość duchowa

Wartość historyczna

Wartość naukowa

Wartość przestrzeni publicznej

Wartość istnienia

Wartość opcyjna

Wartość pośrednia

Wartość bezpośrednia

Rysunek 2.1. Identyfikacja wartości przestrzeni publicznych

Źródło: opracowanie własne.
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Rozpatrując wartość przestrzeni publicznych, warto zwrócić uwagę na fakt, 
że bardzo często mają one charakter dóbr kultury i są częścią dziedzictwa kulturo-
wego i historycznego miasta. Ich wartość powinna być więc rozpatrywana z nieco 
szerszej perspektywy. Opierając się na koncepcji pełnej wartości ekonomicznej, 
Throsby (2001; 2010; 2012) rozwija koncepcję kapitału kulturalnego (cultural 
capital) (rysunek 2.1). Wartość dziedzictwa kulturowego (w tym również prze-
strzeni publicznych o takim charakterze) dzieli na ekonomiczną i kulturową, które 
wspólnie tworzą całkowitą wartość dziedzictwa. Wartość kulturowa jest wielowy-
miarowa i składają się na nią: wartość estetyczna, symboliczna, duchowa, społecz-
na, historyczna, autentyczności (tabela 2.1).

Tabela 2.1 Składowe wartości kulturowej dziedzictwa według Throsby’ego

Kategoria 
wartości Cechy

Wartość 
estetyczna

Oznacza piękno i harmonię danej przestrzeni publicznej w zna-
czeniu obiektywnym lub w subiektywnym zdaniu użytkownika/
konsumenta. W tej wartości uwzględnić można również związek 
danego obiektu/miejsca z otaczającym terenem, krajobrazem, 
w którym się znajduje.

Wartość 
symboliczna

Przestrzeń publiczna może mieć znaczenie symboliczne (histo-
ryczne, kulturowe, tradycyjne), które potwierdza i buduje poczu-
cie tożsamości lokalnej społeczności. Wartość ta ma szczególne 
znaczenie w edukacji młodszej części społeczności.

Wartość 
duchowa

Przestrzeń publiczna może mieć znaczenie duchowe (historyczne, 
kulturowe, tradycyjne), które potwierdza i buduje poczucie tożsa-
mości nie tylko lokalnej społeczności, ale również użytkowników 
spoza danego obszaru. W ten sposób buduje poczucie zaufania 
kulturowego i więzi o charakterze lokalnym i globalnym. Świado-
mość, że podobne wartości duchowe są tworzone w różnych miej-
scach, przyczynia się do promowania dialogu międzykulturowego.

Wartość 
społeczna

Przestrzeń publiczna może być postrzegana jako element wspól-
nych wartości i przekonań, dzięki czemu przyczyna się do łączenia 
grupy i budowania społeczności, wyjaśnia charakter danej społecz-
ności, wartości grupowe, wpływa na spójność i stabilność grupy.

Wartość 
historyczna

Najłatwiejsza do identyfikacji w kategoriach obiektywnych, od-
zwierciedla charakter epoki, w której powstała, wzbogaca teraź-
niejszość, wskazując na ciągłość z przeszłością, pomaga w definio-
waniu tożsamości, objawia się szacunkiem/celebracją kultury i jej 
artefaktów, które są dziedziczone z przeszłości.
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Kategoria 
wartości Cechy

Wartość 
autentyczności

Autentyczność jest uznawana za wartość samą w sobie, wiąże się 
z unikalnością i oryginalnością przestrzeni publicznej, może być 
odmiennie pojmowana w różnych kręgach kulturowych i epokach.

Wartość 
naukowa

Przestrzeń publiczna może być istotna ze względu na zawarte 
w niej treści naukowe, może być źródłem lub przedmiotem badań 
naukowych.

Źródło: opracowanie własne na podstawie Throsby, 2012.

Zdaniem Throsby’ego (2001) w takim rozumieniu wartość kulturowa dzie-
dzictwa przyczynia się do zwiększenia jego wartości ekonomicznej i tym samym 
podkreśla konieczność jego zachowania i ochrony.

Różnorodność przestrzeni publicznych powoduje, że  wartość każdej 
z nich powinna być rozpatrywana indywidualnie i analizowana wielotorowo, 
nie tylko przez pryzmat ich atrakcyjności rynkowej, ale również biorąc pod 
uwagę ich szersze znaczenie w kontekście społecznym. Powoduje to, że próbu-
jąc określić wartość przestrzeni publicznej, należy odwołać się zarówno do ba-
dań ilościowych, jak i jakościowych.

Przestrzenie publiczne są postrzegane przez użytkowników w różny sposób. 
Odbiór ten jest warunkowany wieloma czynnikami. Za najważniejszy z nich moż-
na uznać stopień możliwości realizacji potrzeb społecznych. Duży wpływ na po-
strzeganie przestrzeni publicznych ma również sposób ich fizycznego ukształto-
wania. Można więc wskazać, że w percepcji przestrzeni kluczowa jest harmonia 
pomiędzy jej funkcją i formą (Lorens, 2010).

Studia nad percepcją podejmowali badacze z wielu dziedzin nauki, między innymi 
psychologii, socjologii, ekonomii, kulturoznawstwa czy geografii. Każda z tych dyscyplin 
kładła nacisk na inny wymiar tego zjawiska. Pojęcie „percepcja” wywodzi się z psycho-
logii i oznacza proces twórczy, na który składa się aktywny odbiór oraz analiza i inter-
pretacja zjawisk zmysłowych (rysunek 2.2; Grabowska, Kozielecki, Budohoska, 1995).

Podobnie o percepcji pisze Rak (2013 s. 18), który wskazuje, że jest to pro-
ces odbywający się na dwóch poziomach: sensoryczno‑motorycznym i seman-
tyczno‑operacyjnym. Pierwszy z nich związany jest z rejestracją i przetwarza-
niem bodźców elementarnych, tzn. wzrokowych, słuchowych, smakowych itd., 
co umożliwia rozpoznawanie barw, kształtów, zapachów itd. Poziom semantycz-
no‑operacyjny nazywany jest także znaczeniowo‑czynnościowym. Na tym po-
ziomie postrzeganym obiektom nadawane jest znaczenie, wartość, kształtowa-
ne są wobec nich postawy, uczucia, emocje. Ma więc miejsce wartościowanie 
– postrzeganym obiektom, przestrzeniom itd. nadawana jest wartość.

Tabela 2.1 (cd.)
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Aktywny odbiór Analiza Interpretacja

Rysunek 2.2. Twórczy proces percepcji przestrzeni

Źródło: opracowanie własne na podstawie Grabowska, Kozielecki, Budohoska, 1995.

Ogólnie można wskazać, że studia nad percepcją są domeną psychologii, 
która również stworzyła teoretyczne podstawy jej badania. Psychologia zwraca 
przede wszystkim uwagę na indywidualne uwarunkowania procesu percepcji 
i sposób przetwarzania informacji o postrzeganych zjawiska, obiektach, w tym 
również przestrzeni. Socjologowie i antropolodzy z kolei analizują społeczne 
i kulturowe uwarunkowania postrzegania. W naukach tych, a w szczególności 
w socjologii, percepcja zdeterminowana jest przede wszystkim przestrzenią spo-
łeczną określonych zjawisk, obiektów i procesów. To uwarunkowania społeczne, 
relacje i ich właściwości (m.in. trwałość, częstotliwość, zakres) silnie wpływają 
na zaangażowanie w odbiór bodźców zewnętrznych, a przede wszystkim silnie 
determinują etap interpretacyjny. Badania percepcji wśród ekonomistów prowa-
dzone są na dwóch płaszczyznach: makro‑ i mikroekonomicznej. W kontekście 
makroekonomicznym społeczna świadomość zjawisk oraz budowanie wiary-
godności i zaufania mają decydujące znaczenie szczególnie dla rynków finan-
sowych. Natomiast w kontekście mikroekonomicznym realizowane są badania 
percepcji zdolności do absorpcji i wykorzystania czynników konkurencyjności. 
W ten sposób badano między innymi zdolności innowacyjne regionów (Nowa-
kowska, 2016) oraz zdolności absorpcji wiedzy przez przedsiębiorstwa oparte 
na wiedzy (Przygodzki, 2014). Inne podejście prezentują geografowie i urba-
niści, którzy skupiają się na przestrzennych uwarunkowaniach percepcji oraz 
na doświadczaniu przestrzeni przez różne grupy społeczne w danym miejscu 
i czasie (Lisowski, 2007). Natomiast badania percepcji w kontekście wartościo-
wania przestrzeni stanowią jeden z głównych kierunków badań geografii spo-
łecznej miast. Problematyka ta rozwinęła się na gruncie geografii behawioralnej 
(głównie neobehawioryzmu) i geografii percepcji, ale także geografii humani-
stycznej (Lisowski, 2003).

Intensywny rozwój badań nad percepcją w Europie Zachodniej i Stanach Zjed-
noczonych miał miejsce w latach sześćdziesiątych i siedemdziesiątych XX wieku. 
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Za prekursora w tej tematyce uważa się Lyncha (1960), który wyróżnia dwa elemen-
ty w przestrzeni miasta: niedogodności i udogodnienia w codziennym życiu miesz-
kańców. W swoich badaniach nie uwzględnia jednak społecznego wymiaru percepcji 
przestrzeni (np. uczestnictwa ludzi w różnych grupach formalnych i nieformalnych, 
interakcji międzyludzkich itd.). W nurcie badań geograficznych nad percepcją prze-
strzeni istotny wkład ma także praca Ledruta (1973, za: Górczyńska, 2008), który 
proponuje podział rzeczywistości i wskazuje cztery kryteria, będące podstawą wa-
loryzacji przestrzeni – estetyczne, egzystencjonalne, użytkowe i etyczne.

W pozostałych studiach z tego okresu można wskazać kilka ścieżek badaw-
czych. Po pierwsze, autorzy odwołują się do badań Lyncha i podejmują proble-
matykę mapowania behawioralnego (Gould, White, 1968; 1974; Downs, Stea, 
1973; Gould, 1975; Tuan, 1975; Gould, Lafond, 1979) i wyobrażeń przestrze-
ni (de Jonge, 1962; Klein, 1967; Gold, 1974; Pocock, 1975; Pocock, Hudson 
1978). Po drugie, powszechne są badania nad percepcją przestrzeni miejskiej/
miasta (urban perception, m.in. Appleyard, 1970; Bailly, 1970; Downs, 1970). 
Część prac badawczych prezentuje percepcję konkretnych przestrzeni, np. Kin-
gston upon Hall (Burgess, 1978) czy Teksasu ( Jordan, 1978). Opracowania Bro-
okfielda (1969), Saarinena (1969), Lowenthala i Riela (1972), Pococka (1974), 
Tuana (1974), Guelkego (1976), Ittelsona (1978), Saarinena, Seamona i Sel-
la (1984) poświęcone zostały percepcji środowiska (environmental perception). 
W tym przypadku pojęcie „środowisko” obejmuje zarówno środowisko natural-
ne, jak i antropogeniczne ( Johnston, Watts, 2009).

Ten dość dynamiczny rozwój badań zaowocował ustanowieniem aparatu teore-
tycznego i metodologicznego dla badań percepcyjnych. Jednak odejście w później-
szym okresie od podejścia humanistycznego w nauce spowodowało spadek zainte-
resowania badaniami nad percepcją przestrzeni. Mimo to praca Lyncha pozostaje 
punktem wyjścia dla badaczy z wielu dziedzin (architektury, urbanistyki, geogra-
fii, ekonomii regionalnej). Z okazji setnej rocznicy urodzin Lyncha „Journal of the 
American Planning Association” wydał poświęcone mu dwa tomy pisma (2018, 
Vol. 84, issue 3–4). W artykułach poruszano między innymi tematy dziedzictwa 
i wpływu prac Lyncha w Los Angeles (Reitan, Banerjee, 2018), San Diego/Tijuanie 
(Appleyard, Stepner, 2018), a także w Chinach (Tang, Liang, Yu, 2018). W opra-
cowaniach Wessel, Karduniego i Saudy (2018) oraz Parka i Evansa (2018) podjęto 
próbę weryfikacji koncepcji Lyncha w dzisiejszym, cyfrowym świecie.

W bieżących badaniach nad percepcją przestrzeni można wyróżnić kilka kie-
runków. Dość dużo miejsca poświęca się samej technice badawczej zaproponowa-
nej przez Lyncha – mapowaniu behawioralnemu i jego dostosowaniu do współ-
czesnych technologii. Problem ten podejmują między innymi Lopez i Lukinbeal 
(2010), Curtis (2012), Boschmann i Cubbon (2014), Grenberg Raanan i Shoval 
(2014), Al‑Ghamdi i Al‑Harigi (2015), Vich, Marquet i Miralles‑Guasch (2018). Fi-
lomena, Verstegen i Manley (2019) proponują ilościową (obliczeniową – computa-
tional) interpretację koncepcji Lyncha i jej przełożenie na narzędzia GIS (Geographic 
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Information System). Uwagę naukowców zwraca również wykorzystanie badań per-
cepcyjnych w praktyce, przede wszystkim w planowaniu przestrzennym (np. Żmu-
dzińska‑Nowak, 2003; Pánek, 2016) czy ochronie cennych krajobrazów (Kearney 
i in., 2008). Hospers (2010) porusza temat ram miasta stworzonych przez Lyn-
cha w kontekście marketingu miejskiego. Wskazuje na konieczność badania obra-
zu miasta, aby sprawdzić połączenie/zależność pomiędzy zabudową miejską a za-
rządzaniem miastem. Nadal aktualny jest temat percepcji określonych przestrzeni. 
O ile wcześniej skupiano się na konkretnych lokalizacjach geograficznych, badając 
ich postrzeganie jako całości (np. Burgess, 1978; Jordan, 1978), to obecnie bada-
ne są bardziej konkretne przestrzenie, na przykład aleje w San Diego (Ford, 2001) 
czy kampusy akademickie (Topcu, Topcu, 2012; Turk, Sen, Ozyavuz, 2015). Po-
wstały również analizy porównawcze, na przykład percepcja indonezyjskich wsi 
(kampungs) i obszarów miejskich (Damayanti, Kossak, 2016). Pojawiła się także 
grupa opracowań prezentująca percepcję przestrzeni z punktu widzenia różnych 
użytkowników. Badania takie prowadzili między innymi Yu i współautorzy (2018), 
skupiając się na postrzeganiu Memphis i umiejscowionego w nim kampusu przez 
studentów. Jutla (2000) porównuje odbiór miasta Simla przez jego mieszkańców 
i odwiedzających je turystów. Z kolei Pearsall i współautorzy (2015) analizują zmia-
ny w postrzeganiu przestrzeni przez uczniów szkół średnich.

W Polsce badania nad percepcją rozpoczęły się na dobre w latach osiem-
dziesiątych XX wieku, mimo że za prekursora badań w tej tematyce uważny jest 
Znaniecki (1938), twórca kulturalizmu. Znaniecki stał na stanowisku, że na-
uki społeczne powinny ujmować przestrzeń tak, jak robi to zamieszkująca ją 
społeczność. Jego kontynuator – Wallis (1977; 1990) – w swoich pracach po-
rusza kwestie szaty informacyjnej: sfery codziennego doświadczania oraz ob-
szaru kulturowego, czyli przestrzeni będącej przedmiotem identyfikacji spo-
łecznej. Wśród prac socjologicznych podejmujących problematykę percepcji 
przestrzeni należy wskazać również te autorstwa Jałowieckiego (1980; 1982; 
1988; 1989; 2000), Jałowieckiego i Libury (1992), Bartoszka, Gruszczyńskiego 
i Szczepańskiego (1997), Pary (1998), Szczepańskiego (1999), Bierwiaczonka 
(2008). Bogaty jest dorobek polskich geografów w zakresie badań nad percep-
cją i wyobrażeniami przestrzeni. Warto podkreślić, że powstające w Polsce pra-
ce mają przede wszystkim charakter empiryczny i nawiązują do dorobku Lyn-
cha. Duża miejsca poświęca się wyobrażeniom przestrzeni Warszawy. Temat 
ten podejmuje przede wszystkim Bartnicka (1987; 1989; 1991), ale również 
Libura (1990), Dziakowska i Grochowski (1998) oraz Iwańczak (2017). Bada 
się również percepcję przestrzeni innych miast w Polsce, między innymi Gdyni 
(Sagan, 1998), Łodzi (Tobiasz‑Lis, 2013), Jarosławia (Domański, Prawelska-
‑Skrzypek, 1986), Sanoka (Libura, 1988), Torunia (Radwańska, 2007), Kielc 
(Mularczyk, 2007) czy Wrocławia (Rak, 2001). Podejmowane są także badania 
percepcji grup miast (Prawelska‑Skrzypek, 1992; Mordwa, 2003), a nawet re-
gionów (Rak, 2013). Niewiele miejsca poświęca się natomiast innym aspektom 
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percepcji przestrzeni. Chądzyńska (2004) i Szkurłat (2007) podejmują tema-
tykę czynników kształtujących percepcję przestrzeni. Do prac teoretycznych 
z zakresu percepcji można zaliczyć opracowanie Domańskiego i Libury (1986), 
w którym dokonano przeglądu badań, głównie zagranicznych, nad percepcją. 
Podobny charakter ma praca Tobiasz‑Lis (2014), w której omawiany jest doro-
bek geografii percepcji. Do publikacji teoretycznych należy także zaliczyć opra-
cowanie Lisowskiego (2007), w którym autor wskazuje na przydatność badań 
nad percepcją w transdyscyplinarnych studiach miejskich.

Mimo licznych analiz percepcja nie doczekała się jednoznacznej definicji. Ro-
zumienie tego pojęcia w psychologii jest diametralnie różne od tego stosowanego 
w geografii, urbanistyce czy ekonomii. Jedynie w tej dyscyplinie można doszukać 
się w miarę jednoznacznego wyjaśnienia tego pojęcia, bezpośrednio powiązanego 
z odczuwaniem na poziomie zmysłów (Pecyna, 1997). W pozostałych naukach nie 
ma jednomyślności co do tego, czym jest percepcja. Jak wskazuje Morin (2009), 
na gruncie geografii behawioralnej percepcja jest pojęciem niespójnym. Autorka ta 
podkreśla, że termin ten początkowo odnosił się do poglądów/opinii człowieka/
jednostki na środowisko, które powstały w trakcie procesów poznawczych. W tym 
sensie percepcja jest silnie powiązana z psychologią. Zbliżone do siebie definicje 
percepcji przedstawiają Pocock (1974), Guelke (1976) i Ittelson (1978), którzy 
tym mianem określają proces strukturyzowania poznawczego bodźców społecz-
nych (lub pochodzących z szeroko rozumianego środowiska), na które wpływ 
wywierają struktura społeczna i cechy kulturowe jednostki. Jest to więc proces 
dynamiczny, kształtowany przez całość doświadczanego przez człowieka świata: 
wiedzę, poglądy, związki między zjawiskami.

Szczególnym rodzajem percepcji jest percepcja przestrzeni, która – jak wska-
zuje Chądzyńska (2004) – jest rozumiana nieco szerzej, wiąże się bowiem z po-
jęciem waloryzacji przestrzeni, czyli oceną jej fragmentów pod kątem ich przy-
datności do realizacji określonych potrzeb. Podobnie o percepcji piszą Jałowiecki 
i Szczepański (2006), których zdaniem jest to pierwszy krok w poznawaniu ota-
czającego nas świata, środowiska, przestrzeni, wyprzedzający rozpoznawanie, po-
równywanie, klasyfikowanie, ocenianie i wartościowanie. Pojęcia percepcji (prze-
strzeni) i waloryzacji łączą ze sobą również Bartoszek, Gruszczyński i Szczepański 
(1997), tworząc sekwencję obrazującą obcowanie człowieka z przestrzenią (rysu-
nek 2.3). Ich zdaniem waloryzacja i ocena przestrzeni, zajmowanego w niej miej-
sca i związanej z nim pozycji ekologicznej odbywa się w pięciu wymiarach ładu 
przestrzennego – urbanistyczno‑architektonicznym, funkcjonalnym, estetycznym, 
ekologicznym i społecznym (Bartoszek, Gruszczyński, Szczepański, 1997, s. 15). 
Wszystkie te wymiary są następstwem percepcji, postrzegania przestrzeni.

Również Lisowski (2007) wiąże pojęcie percepcji z wartościowaniem – okre-
śla ją jako alternatywę dla fizykalnej interpretacji relacji człowiek–środowisko, 
składnik złożonego procesu poznawania i wartościowania, warunkującego ludzkie 
zachowania i stany emocjonalne w toku użytkowania i kształtowania przestrzeni.
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Rysunek 2.3. Wartościowanie w percepcji przestrzeni

Źródło: opracowanie własne na podstawie Bartoszek, Gruszczyński, Szczepański, 1997.

Łączenie percepcji i waloryzacji przestrzeni jest niezmiernie ważne, ponieważ 
wiąże subiektywny i obiektywny obraz rzeczywistości. Takie połączenie przed-
stawia Ledrut (1973, za Jałowiecki, Szczepański, 2006), który w opracowanym 
przez siebie modelu wskazuje na rzeczywistość subiektywną i obiektywną (rysu-
nek 2.4). W rzeczywistości obiektywnej wyodrębnia całość i fragment przestrzeni 
oraz rzeczy i ludzi. Zwraca uwagę na znaczenie takich czynników, jak ilość i do-
kładność informacji oraz sposób ich porządkowania. Podobnie w przypadku ele-
mentu „rzeczy i ludzie” inaczej postrzegana i wartościowana jest pusta przestrzeń, 
a inaczej przestrzeń pełna ludzi, którzy nadają jej wrażenie ruchu, ale także sym-
bolicznie ją oznaczają ( Jałowiecki, Szczepański, 2006).

Rzeczywistość bezpośrednia

Obiektywna Subiektywna

Ja Wartości

Przeszłość Egzystencjonalne

InneTeraźniejszość

Rzeczy i ludzie
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Przestrzeń

Całość

Część

Rysunek 2.4. Model percepcji i waloryzacji przestrzeni według Ledruta

Źródło: opracowanie własne na podstawie Ledrut, 1973, za: Jałowiecki, Szczepański, 2006, s. 325.

Modelowe ujęcie percepcji środowiska przyrodniczego przedstawiają Pocock 
i Hudson (1978). Samą percepcję definiują jako proces, którego wynikiem jest po-
wstanie wyobrażenia. Wskazują, że percepcja jest warunkowana trzema czynnikami: 
bieżącą informacją odbieraną przez postrzegającego, wiedzą zgromadzoną na pod-
stawie wcześniejszych doświadczeń oraz kontekstem przestrzennym, z którego śro-
dowisko jest obserwowane. Rezultatem tak pojmowanej percepcji jest wyobrażenie 
składające się z trzech elementów: informacyjnego, przewidującego i wartościują-
cego. Komponent informacyjny, inaczej opisowy, prezentuje wyobrażenie dotyczą-
ce fizycznej struktury środowiska. Stanowi także podstawę do identyfikacji różnic 
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pomiędzy wyobrażeniem a rzeczywistą formą środowiska. Element przewidujący 
odnosi się do pożądanej struktury i wartości środowiska, ale również zawiera ocze-
kiwania związane ze zmianą stanu aktualnego. Komponent wartościujący – najważ-
niejszy z punktu widzenia niniejszej pracy – prezentuje ocenę postrzeganego śro-
dowiska, postawy i emocje wobec niego.

Zdaniem Buntinga i Guelkego (1979) podstawowym problemem w bada-
niach nad percepcją jest brak przyjętych standardów czy kryteriów, według któ-
rych tak ulotny proces jak percepcja może być analizowany i sprawdzany. Warto 
jednak podkreślić, że badania percepcji zwracają uwagę na jakościowy wymiar 
przestrzeni, który opiera się na subiektywnych ocenach mieszkańców. Podważa-
ją one racjonalność ludzkich zachowań w przestrzeni (np. teorię wyborów prze-
strzennych), a czynniki kształtujące wyobrażenia mają przede wszystkim związek 
z subiektywnym doświadczaniem przestrzeni.

2.2. Czynniki kształtujące wartość przestrzeni publicznych

Przestrzeń publiczna jest strukturą wielowymiarową i skomplikowaną. Pełni 
liczne funkcje, jej znaczenie dla życia miasta, mieszkańców czy użytkowników 
jest bardzo zróżnicowane. Część przestrzeni publicznych obecnych w struktu-
rze miasta jest kontynuacją historyczną miejsc, inne powstają w odpowiedzi 
na współczesne potrzebny społeczeństwa. Ta złożoność przestrzeni publicznych 
pod wieloma względami powoduje, że określenie ich wartości, a tym samym 
czynników, które wpływają na nią, jest trudne. Wydaje się, że najwłaściwsze było-
by stwierdzenie, że przestrzeń publiczna zyskuje wartość za sprawą swoich użyt-
kowników – to oni oceniają i wybierają jedne przestrzenie, a z innych rezygnują 
(Gehl, 2009). Tak więc można stwierdzić, że czynnikiem podstawowym, który 
będzie kształtował wartość przestrzeni publicznych, jest jej jakość i specyficz-
ność. Jakość i specyficzność przestrzeni publicznych to kategorie subiektywne 
i zależne od osoby oceniającej. Mechanizmy kształtujące preferencje w tym za-
kresie są rozmaite. Różnorodność użytkowników odwiedzających obszary ogól-
nodostępne powoduje, że nie ma jednego wzorca „dobrej” przestrzeni, ponie-
waż każdy człowiek kieruje się innymi wartościami. Można jednak wskazać kilka 
zbiorów czynników, które z całą pewnością będą wpływały na jakość przestrzeni 
publicznych, a tym samym będą kształtować jej wartość (rysunek 2.5). Wśród 
nich można wymienić czynniki: fizyczne, użytkowe, społeczne oraz dostępność.

Do czynników fizycznych zaliczyć można walory architektoniczne i estetycz-
ne danej przestrzeni, ale także porządek i bezpieczeństwo. Walory architektoniczne 
i estetyczne są właściwie pierwszym elementem wartościowanym przez użytkow-
ników przestrzeni publicznych. Ocena estetyki miejsca jest subiektywna i zależna 
od wielu czynników o charakterze społecznym czy kulturowym. Istnieją jednak 
pewne kanony, wzorce w architekturze i urbanistyce, które pozwalają ocenić, czy 
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dana przestrzeń jest dobra, czy też nie. Kanony te ulegają zmianom i są różne dla 
różnych epok historycznych. Niezmienny pozostaje jednak kanon harmonii, którą 
należy rozumieć jako zgodność lub wzajemne dopełnianie się elementów i właści-
wości przestrzeni. Obecnie harmonię można utożsamiać z ładem przestrzennym. 
Z walorami kompozycyjnymi wiąże się również czytelność, która pozwala użyt-
kownikom łatwo zorientować się w danej przestrzeni. Na estetykę wpływa także 
oryginalność danego projektu przestrzeni. Nie bez znaczenia są tu również tak 
zwane udogodnienia miejskie, w tym na przykład meble miejskie (ich jakość, nie-
szablonowość), które stanowią uzupełnienie przestrzeni publicznych. Dodatkowo 
estetykę miejsca można powiązać z jej stanem fizycznym – czystością, schludno-
ścią i bezpieczeństwem technicznym.
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DOSTĘPNOŚĆ
Dostępność zewnętrzna 
Dostępna wewnętrzna 
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Rysunek 2.5. Czynniki kształtujące wartość przestrzeni publicznych

Źródło: opracowanie własne.

Czynniki użytkowe są związane przede wszystkim z programem funkcjo-
nalnym oferowanym przez daną przestrzeń. Większość autorów zgadza się co 
do tego, że o jakości przestrzeni publicznej decyduje przede wszystkim jej wy-
posażenie w funkcje. Najlepiej, jeżeli przestrzeń pełni wiele funkcji, co umożli-
wia jej różnorodne użytkowanie. Zdaniem Gehla (2009) kluczowa jest funkcja 
usługowa, która może stać się pretekstem do odwiedzenia danego miejsca. Wie-
lofunkcyjność powoduje, że przestrzeń może być użytkowana w różny sposób 
i jednocześnie pozwala na korzystanie z niej przez różne grupy społeczne.

Do czynników społecznych, które kształtują wartość przestrzeni publicz-
nych, można zaliczyć symbolikę i reprezentatywność miejsca, jak również bez-
pieczeństwo publiczne. Symbolika łączy się przede wszystkim z historią i kulturą 
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danego obszaru. Będą to więc przestrzenie, które są ważne dla społeczeństwa i to 
buduje ich wartość. Przestrzenie publiczne mogą być również miejscami‑symbo-
lami/miejscami‑landmarkami/miejscami‑wizytówkami miasta, funkcjonującymi 
w zbiorowej świadomości. Poprzez przestrzenie publiczne podkreślana jest pozy-
cja miasta. Element ten najczęściej związany jest z przestrzeniami o charakterze 
historycznym. Niemniej reprezentatywność może być także związana ze współ-
cześnie tworzonymi przestrzeniami, które w ten sposób mogą stać się elementem 
promocji miasta lub konkretnych inwestorów, którzy je współtworzą.

Dostępność, a właściwie ogólnodostępność, jest podkreślana we wszystkich 
definicjach przestrzeni publicznych. Można mówić o dostępności zewnętrznej 
i wewnętrznej przestrzeni publicznych. Dostępność wewnętrzna jest rozumiana 
jako otwartość, możliwość swobodnego użytkowania przestrzeni przez różne gru-
py społeczne. Przestrzeń publiczna powinna więc być pozbawiona wszelkich barier 
– czy to architektonicznych (utrudniających korzystanie z nich), czy formalnych 
(np. kontroli/segregacji użytkowników). O dostępności zewnętrznej przestrzeni 
publicznych decyduje jej lokalizacja w strukturze miasta i związana z tym dogod-
ność połączeń komunikacyjnych (transport publiczny, prywatny).

2.3. Wartość przestrzeni publicznych jako funkcja metod 
wyceny nieruchomości

Zgodnie z definicją rynku nieruchomości wartość przestrzeni publicznych od-
zwierciedla cenę, jaką dana przestrzeń może osiągnąć na tym rynku. Wycenę war-
tości przestrzeni publicznej można więc utożsamić z wyceną jej wartości rynkowej.

Teoria wyceny jest osadzona na gruncie nauk ekonomicznych. Historia myśli 
ekonomicznej wskazuje, że oprócz zdefiniowania, czym jest cena czy wartość, po-
dejmowano również próby znalezienia sposobu dla wymiernego określenia war-
tości. Podstawą dla teorii wyceny opartej na kosztach produkcji są prace Smitha. 
Teoria renty gruntowej Ricarda pozwala na sformułowanie koncepcji najkorzyst-
niejszego użytkowania gruntów. Metodologią wyceny nieruchomości zajmuje się 
również Marshall – dzięki niemu zostały wyróżnione trzy podejścia do szacowa-
nia wartości nieruchomości: porównawcze, dochodowe i kosztowe (Blaug, 2000). 
Wszystkie trzy oparte są na teoriach ekonomicznych i stały się podstawą do sfor-
mułowania tzw. zasad wyceny (Wycena nieruchomości, 2000; Jarecki, 2020). W Pol-
sce szacowanie wartości nieruchomości odbywa się zgodnie:

	– z Ustawą z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami;
	– z Rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wy-

ceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego;
	– ze standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych.

Podstawowym aktem prawnym pozostaje jednak ustawa o gospodarce nie-
ruchomościami, w  której wycena nieruchomości jest rozumiana jako proces 
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prowadzący do ustalenia wartości określonej nieruchomości. Przepisy ustawy 
dotyczą „wszystkich nieruchomości, bez względu na ich rodzaj, położenie i prze-
znaczenie, a także bez względu na podmiot własności i cel wyceny, z wyłączeniem 
określenia wartości nieruchomości w związku z realizacją ustawy o scaleniu i wy-
mianie gruntów” (art. 149). W ustawie wyszczególnione są również rodzaje war-
tości (art. 150):

	– rynkowa, określana dla nieruchomości, które mogą być obiektem obrotu 
rynkowego;

	– odtworzeniowa, określana dla nieruchomości, które mogą być obiektem ob-
rotu rynkowego oraz w przypadku wymagania tego przez przepisy odrębne;

	– katastralna, ustalana w celu naliczenia podatku od wartości nieruchomości;
	– inne rodzaje wartości przewidziane w odrębnych przepisach.

Ustawa określa również podejścia stosowane przy wycenie nieruchomości: 
porównawcze, dochodowe, kosztowe i mieszane. Prawnie uregulowane są także 
metody i techniki wyceny wyróżnione w obrębie poszczególnych podejść (rozpo-
rządzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości oraz sporządzania 
operatu szacunkowego).

Podejście porównawcze opiera się na  popycie zrealizowanym i  polega 
na określeniu wartości rynkowej nieruchomości poprzez porównanie cen sprze-
daży. Cena transakcyjna używana jest jako wskaźnik wartości podobnych nieru-
chomości sprzedanych niedawno na rynku. W myśl ustawy nieruchomością po-
dobną jest „nieruchomość, która jest porównywalna z nieruchomością stanowiącą 
przedmiot wyceny, ze względu na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób 
korzystania oraz inne cechy wpływające na jej wartość” (art. 4 pkt 16). Cena nie-
ruchomości podobnej jest korygowana ze względu na różnice występujące pomię-
dzy danymi nieruchomościami oraz czas, jaki upłynął od sprzedaży. Podejście to 
można zastosować, gdy znane są ceny transakcyjne podobnych nieruchomości, 
warunki dokonania transakcji oraz cechy nieruchomości wpływające na zróżni-
cowanie cen (jej lokalizacja, cechy fizyczne, techniczno‑użytkowe, prawne). In-
formacje o cenach transakcyjnych nie powinny być starsze niż dwa lat od daty 
wyceny. Przy metodzie porównawczej należy określić właściwy segment rynku 
nieruchomości podobnych, biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny, 
a także dostępność danych.

Rozporządzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości oraz spo-
rządzania operatu szacunkowego w podejściu porównawczym wskazuje na trzy 
możliwe metody szacowania wartości nieruchomości. Są to:

	– metoda porównania parami, w której „porównuje się nieruchomość będą-
cą przedmiotem wyceny, której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami 
podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane 
są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nierucho-
mości” (§ 4 pkt 3);
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	– metoda korygowania ceny średniej, w której „do porównań przyjmuje się 
z rynku właściwego ze względu na położenie wycenianej nieruchomości co 
najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem ob-
rotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia 
transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej 
przedmiotem wyceny określa się w drodze korekt średniej ceny nieruchomo-
ści podobnych współczynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnicę 
w poszczególnych cechach tych nieruchomości” (§ 4 pkt 4);

	– metoda analizy statystycznej, w której „przyjmuje się zbiór transakcyjnych 
właściwych do określenia wartości nieruchomości reprezentatywnych, a war-
tość nieruchomości określa się przy użyciu metod stosowanych do analiz sta-
tystycznych” (§ 4 pkt 5).
Metody porównawcze cechuje duży subiektywizm (nieoznaczający jednak 

dowolności). Jest to spowodowane wyborem porównywalnej nieruchomości oraz 
opieraniem szacunków na danych historycznych (Kucharska‑Stasiak, 2016).

Podejście dochodowe opiera się na założeniu, iż istnieje zależność pomiędzy 
dochodem a wartością. Jest więc stosowane do wyceny nieruchomości, która gene-
ruje określony dochód lub stwarza warunki do jego generowania. W tym podejściu 
zakłada się więc, że dochód z nieruchomości będzie podstawowym czynnikiem 
kształtującym jej wartość ( Jarecki, 2020). W podejściu dochodowym stosuje się:

	– metodę inwestycyjną, w której podstawą do obliczenia wartości nieruchomo-
ści są wpływy czynszowe i pozaczynszowe (najem, dzierżawa);

	– metodę zysków, w której obliczeń dokonuje się na podstawie dochodu z dzia-
łalności gospodarczej, jaka może być prowadzona na wycenianej nieruchomo-
ści; metoda ta jest stosowana, gdy charakter nieruchomości wpływa na rodzaj 
prowadzonej działalności (np. stacje benzynowe, kina, hotele); w tego typu 
nieruchomościach wpływy uzależnione są więc od charakteru prowadzonej 
działalności i sposobu zarządzania (Kucharska‑Stasiak, 2016; Jarecki, 2020).
Metody te można stosować osobno, przewiduje się jednak możliwość zasto-

sowania obu naraz. Wówczas wartość nieruchomości stanowi suma dochodów li-
czonych za pomocą tych dwóch metod. Zarówno w metodzie inwestycyjnej, jak 
i w metodzie zysków stosuje się technikę kapitalizacji prostej6 lub dyskontowania 
strumieni pieniężnych7.

6	 W  technice kapitalizacji prostej wartość nieruchomości jest określana przez 
iloczyn stałego strumienia dochodu rocznego możliwego do uzyskania z wycenianej nie-
ruchomości i współczynnika kapitalizacji lub ilorazu strumienia stałego dochodu rocz-
nego i stopy kapitalizacji (§ 9 ust. 1 rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego).

7	 W technice dyskontowania strumienia dochodów wartość nieruchomości jest 
określana jako strumień zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodów przewidy-
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Podejście kosztowe stosowane jest, gdy nieruchomość ze względu na swój 
charakter nie może generować dochodu i nie jest przedmiotem obrotu rynkowe-
go. Wartość nieruchomości odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszo-
nym o wartość zużycia nieruchomości. Podejście kosztowe uważane jest za nie-
rynkowe, ponieważ wartość nieruchomości odzwierciedla wydatkowany koszt. 
Oddzielnie szacowane są koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia lub zastą-
pienia jego części składowych. Konieczne jest uwzględnienie kosztów zużycia 
tych nieruchomości z przyczyn fizycznych, funkcjonalnych czy zewnętrznych 
(Bogdani, 2015). W ramach podejścia kosztowego stosuje się:

	– metodę kosztów odtworzenia – polega ona na określeniu wartości odtworze-
niowej nieruchomości: wartości gruntu oraz wartości części składowych tego 
gruntu; wartość gruntu jest szacowana na podstawie wartości rynkowej po-
dobnych gruntów, natomiast koszty odtworzenia muszą uwzględniać korzy-
stanie z tych samych technologii, materiałów, rozwiązań w przestrzeni oraz 
wykonawstwa w stosunku do wycenianego obiektu;

	– metodę kosztów zastąpienia – opiera się ona na określeniu kosztów zastąpie-
nia części składowych gruntu, mających takie same funkcje i takie same cechy 
użytkowe co wyceniana nieruchomość; warunkiem wyceny jest wykorzysta-
nie do odtworzenia współczesnych technologii i materiałów8.
Metodę kosztów odtworzenia lub kosztów zastąpienia stosuje się przy użyciu 

technik: szczegółowej9, elementów scalonych10 lub wskaźnikowej11.

wanych do uzyskania z nieruchomości wycenianej w poszczególnych latach przyjętego 
okresu prognozy, powiększony o  zdyskontowaną wartość rezydualną nieruchomości. 
Wartość rezydualna przedstawia wartość nieruchomości po upływie ostatniego okresu 
prognozy przyjętego do dyskontowania strumieni dochodów (§ 10 ust. 1 rozporządze-
nia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunko-
wego).

8	 Standard został uchwalony przez Radę Krajową Polskiej Federacji Stowarzy-
szeń Rzeczoznawców Majątkowych na posiedzeniu 8 grudnia 2014 roku i włączony jako 
Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad 
Wyceny (PKZW).

9	 Technika szczegółowa polega na określeniu kosztów odtworzenia lub kosztów 
zastąpienia na  podstawie ilości niezbędnych do  wykonania robót budowlanych oraz 
cech jednostkowych tych robót (§ 23 ust. 2 rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie 
wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego).

10	 Technika elementów scalonych polega na określeniu kosztów odtworzenia lub 
kosztów zastąpienia na podstawie ilości scalonych robót budowlanych oraz cen scalo-
nych elementów tych robót (§ 23 ust. 3 rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie wy-
ceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego).

11	 Technika wskaźnikowa określa koszty jako iloczyn ceny wskaźnikowej oraz 
liczby jednostek odniesienia, dla których ta cena została ustalona. Technikę wskaźniko-
wą można stosować jedynie, gdy obiekty, których wartość się określa, są porównywalne 
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Ostatnie podejście – mieszane – stosuje się, gdy nie ma możliwości wyko-
rzystania podejścia porównawczego lub dochodowego. Polega ono na łączeniu 
elementów tych dwóch metod. W podejściu mieszanym wycena nieruchomości 
wykonywana jest:

	– metodą pozostałościową, która ma zastosowanie, gdy nieruchomość 
poddawana jest pracom rozwojowym (budowa, rozbudowa, odbudowa, 
nadbudowa, przebudowa, remont lub montaż obiektu budowlanego); war-
tość określana jest jako różnica pomiędzy wartością nieruchomości po wy-
konaniu wyżej wymienionych robót oraz wartością przeciętnych kosztów 
tych robót, z uwzględnieniem zysków inwestora na rynku nieruchomości 
podobnych; metoda może być zastosowana, gdy znany jest rodzaj i zakres 
wykonywanych na nieruchomości robót, a proces wyceny uwzględnia sy-
tuację na rynku nieruchomości; zastosowanie tej metody wymaga szcze-
gółowego uzasadnienia (§ 16 ust. 1–4 rozporządzenia Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego);

	– metodą kosztów likwidacji, w której wartość nieruchomości jest określana 
jako różnica między kosztem zakupu gruntu a kosztem likwidacji jego części 
składowych; przy określeniu wartości nieruchomości w tej metodzie brana 
jest również pod uwagę wartość materiałów budowlanych odzyskanych w pro-
cesie rozbiórki; metodę kosztów likwidacji można stosować jedynie, gdy czę-
ści składowe gruntu przeznaczone są do rozbiórki, a jej zastosowanie wymaga 
szczegółowego uzasadnienia (§ 17 ust. 1–5 rozporządzenia Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego);

	– metodą wskaźników szacunkowych gruntu, która jest stosowana do wyceny 
nieruchomości przeznaczonych na cele rolne lub leśne (§ 18 ust. 1 rozpo-
rządzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 
operatu szacunkowego).
Jak wskazuje Kucharska‑Stasiak (2016, s. 213–214), teoria wyceny nie jest 

stała i niezmienna. Jest to spowodowane z jednej strony zmieniającą się sytuacją 
rynkową, którą techniki wyceny powinny uwzględniać. Z drugiej strony natomiast 
wzrasta profesjonalizm uczestników rynku. Teoria wyceny reaguje na te zmiany, 
doskonaląc tradycyjne oraz tworząc alternatywne metody wyceny.

z obiektami, dla których ceny wskaźnikowe są znane (§ 23 ust. 4 rozporządzenia Rady 
Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego).
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2.4. Identyfikacja wartości przestrzeni publicznych 
z wykorzystaniem alternatywnych metod wyceny  

dóbr nierynkowych

Wycena nieruchomości nietypowych, które pełnią funkcje historyczne, kulturo-
we, naukowe, dokonywana jest na podstawie alternatywnych metod wyceny. Wy-
nika to z faktu, że nieruchomości takie najczęściej zaliczane są do kategorii dóbr 
publicznych. Dobro publiczne cechuje niemożliwość wykluczenia kogokolwiek 
z jego konsumpcji. Korzystanie z niego przez jedną osobę nie ogranicza możli-
wości korzystania z niego przez innych konsumentów. Te właściwości dobra pu-
blicznego powodują, iż ma ono charakter nierynkowy. Nie można więc dokony-
wać jego wyceny na podstawie cen sprzedaży (Fausold, Lilieholm, 1999). Również 
przestrzenie publiczne zaliczane są do tej kategorii dóbr, z tego też powodu do ich 
wyceny najwłaściwsze jest zastosowanie właśnie alternatywnych metod wyceny 
nieruchomości.

Większość nierynkowych metod wyceny powstała lub zainicjowana została 
w USA już w latach pięćdziesiątych XX wieku. Początkowo były one wykorzysty-
wane przez instytucje rządowe do analizy kosztów i korzyści projektowanej infra-
struktury wodnej, na przykład tam. W kolejnych latach ekonomiści środowiska 
udoskonalili te techniki i zastosowali je w wielu różnych kontekstach związanych 
z wyceną i wartością środowiska. Prace nad metodami wyceny nierynkowej przy-
spieszyły na początku lat osiemdziesiątych. Impulsem do tego były przeprowa-
dzone w tym czasie zmiany w amerykańskim prawodawstwie. Jedną z nich było 
rozporządzenie wykonawcze nr 12291 z 1981 roku, wymagające analizy kosztów 
i korzyści dla wszystkich proponowanych regulacji środowiskowych. Drugim była 
natomiast ustawa o działaniu środowiskowym, odszkodowaniu i odpowiedzialno-
ści (Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability Act) 
z 1980 roku, z której wynikała konieczność oceny zniszczeń zasobów naturalnych 
spowodowanych wyciekami ropy naftowej i innymi skażeniami. Te dwa akty praw-
ne i wiele kolejnych, które skupiały się na ochronie środowiska i zarządzaniu pu-
bliczną ziemią, przyczyniły się do rozwoju nierynkowych metod wyceny oraz ich 
praktycznego wykorzystania (Segerson, 2017).

Zdaniem Price’a (2003, s. 123) wszystkie metody określania wartości pie-
niężnej dóbr nierynkowych można rozpatrywać z jednego z następujących punk-
tów widzenia:

	– korzyści rynkowych powstałych lub utraconych w innym miejscu na skutek 
wpływu efektów i wartości dóbr nierynkowych;

	– oszczędzenia kosztów finansowych lub podejmowania inwestycji w innym 
miejscu;

	– porównania ceny dóbr nierynkowych będących przedmiotem wymiany w in-
nym miejscu;
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	– dobrowolnych wpłat na cele lub kampanie związane z dostępnością dobra 
nierynkowego;

	– gotowości konsumentów i klientów do zapłaty za dostęp do dobra nierynko-
wego lub gotowości do przyjęcia rekompensaty spowodowanej utratą dobra 
nierynkowego;

	– gotowości decydentów i ekspertów do zapłaty za dostęp do dobra nierynko-
wego lub gotowości do przyjęcia rekompensaty spowodowanej utratą dobra 
nierynkowego;

	– osiągnięcia zakładanych korzyści lub uniknięcia określonych kosztów na pod-
stawie decyzji podjętych w przeszłości;

	– gotowości do zapłaty za dobra rynkowe, które umożliwiają dostęp do dóbr 
nierynkowych.

Alternatywne metody wyceny

Metody bezpośrednie/preferencji deklarowanych Metody pośrednie/preferencji ujawnionych 

Metoda wyceny warunkowej 

Metoda wyboru warunkowanego

Metoda gotowości do zapłaty 
Metoda gotowości do przyjęcia rekompensaty

Metoda cen/płac hedonicznych 

Metoda kosztów podróży 
Metoda indywidualnych kosztów podróży
Metoda strefowych kosztów podróży
Losowy model użyteczności 

Metody unikania 
Metoda kosztów zniszczenia
Metoda zachowań obronnych 

Metody substytucyjne
Metoda odtworzeniowa
Metoda kosztów zastępczych 

Metody transferu korzyści
Metoda transferu funkcji
Metoda transferu pojedynczej wartości 

Rysunek 2.6. Alternatywne metody wyceny dóbr nierynkowych

Źródło: opracowanie własne.

W literaturze wyróżnia się dwie podstawowe grupy metod wyceny dóbr 
nierynkowych: bezpośrednie i pośrednie (rysunek 2.6). Grupa metod bezpo-
średnich opiera się na preferencjach deklarowanych (stated preference methods 
– SPM). Metody te polegają na stworzeniu hipotetycznego rynku, na którym 
potencjalni konsumenci dokonują wyboru czegoś, co w rzeczywistości nie wy-
stępuje na rynku i nie podlega wymianie rynkowej (Sokołowicz, Przygodzki, 
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2020; Przygodzki, Waleski, 2021). Metody SPM wykorzystują więc odpowiedzi 
konsumentów na hipotetyczne pytania, co pozwala na ich zastosowanie do wy-
ceny dowolnego atrybutu dowolnego dobra. Do metod tych zalicza się metodę 
wyceny warunkowej (contingent valuation – CV), w tym metodę gotowości do za-
płaty (willingness to pay – WTP) i metodę gotowości do przyjęcia rekompensaty 
(willingness to accept – WTA) oraz metodę eksperymentów z wyborami (choice 
experiments – CE) (Champ, Boyle, Brown, 2017).

Metoda wyceny warunkowej (contingent value method – CVM) w analizie 
ekonomicznej stanowi podstawową metodę do oceny popytu na korzyści nie-
rynkowe. Należy do tzw. metod wyrażonych preferencji i opiera się na badaniach 
ankietowych. Kwestionariusz ankiety dokładnie opisuje wykreowany rynek, co 
pozwala na zgromadzenie informacji o gotowości do zapłacenia za uzyskane ko-
rzyści lub przyjęcia rekompensaty za poniesione straty (Bogdani, 2015; Boyle, 
2017). Określane jest więc tzw. osiągnięcie celu ekonomicznego lub przyjęcie od-
szkodowania za utratę możliwości korzystania z danego dobra. Gotowość do za-
płacenia za dobro przedstawiona jest jako maksymalna kwota (willingness to pay 
– WTP), którą respondent jest w stanie za nie zapłacić, natomiast rekompensata 
(willingness to accept – WTA) określa minimalną wartość, jaką wybrana osoba jest 
w stanie zaakceptować za utratę danego dobra (Rykała, 2019). Metoda ta okre-
ślana jest jako warunkowa, ponieważ dane dobro czy usługa niekończenie zosta-
ną dostarczone. Zakłada się jednak, że mimo wykreowanej sytuacji respondenci 
będą zachowywać się tak jak na prawdziwym rynku (Diamond, Hausman, 1994; 
Wróblewska, 2014).

Badania preferencji konsumentów za pomocą kwestionariusza ankiety zosta-
ły po raz pierwszy przeprowadzone w latach czterdziestych XX wieku przez Re-
zerwę Federalną USA. W tym samym okresie pojawiły się badania nad wyceną 
dóbr środowiska (m.in. Bowen, 1943; Ciriacy‑Wantrup, 1947). Nazwa CVM zo-
stała użyta po raz pierwszy w 1963 roku przez Davisa, który wykorzystał ją do sza-
cowania wartości polowań na gęsi w Maine. Gwałtowny rozwój metody CVM 
miał miejsce po wycieku ropy naftowej u brzegów Alaski w końcu lat osiemdzie-
siątych XX wieku (katastrofa tankowca Exxon Valdez). Zdarzenie to było bezpre-
cedensowe, zarówno pod względem ilości ropy, która dostała się do środowiska, 
jak i wyrządzonych szkód. Pozornie strat ekonomicznych nie było (teren był nie-
zamieszkały), mimo to władze Alaski żądały 3 mld USD odszkodowania od fir-
my Exxon Valdez za straty poniesione przez Amerykanów. Do oszacowania sumy 
odszkodowania wykorzystano właśnie metodę wyceny warunkowej (Venkata-
chalam, 2004; Rauba, 2016; Żylicz, 2017). Metoda ta przeniesiona została więc 
ze sfery czysto akademickiej (z koncepcji teoretycznej) do sfery praktycznej. Jej 
wykorzystanie aplikacyjne upowszechniło się w procesach legislacyjnych w USA.

Metoda wyceny warunkowej jest osadzona w klasycznej teorii dobrobytu 
i ustala wartość pieniężną dóbr, które nie są łatwo wymienialne na rynku (Freeman, 
Herriges, Kling, 2014). Do dóbr takich można zaliczyć na przykład poczucie dumy 
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z przynależności do danej społeczności czy jakość społeczną (social quality). Me-
toda wyceny warunkowej może być użyta do wyceny różnego rodzaju dóbr pu-
blicznych, takich jak transport, zdrowie, edukacja, sztuka. Jednak, jak już wspo-
mniano, jej początki związane są z wyceną środowiska i w tym celu właśnie jest 
najczęściej wykorzystywana (Carson, Wilks, Imber, 1994; Boyle, 2017). W nurcie 
środowiskowym można wyróżnić kilka obszarów badawczych. Pierwszy z nich do-
tyczy wody w różnych kontekstach. Można tu wskazać prace związane z ochroną 
wód przed zanieczyszczeniami (np. Sheppard i in., 1993; Sutherland, Walsh, 1995; 
Markowska, Żylicz, 1999). Pojawiły się również opracowania dotyczące popra-
wy jakości wody kranowej i urządzeń sanitarnych (Howe i in., 1994; Griffin i in., 
1995; Whittington, 1998; Gnedenko, Gorbunova, Safonov, 2000; Merrett, 2002; 
Egan i in., 2009) oraz zaopatrzenia w wodę (Piper, 1998). Podejmowano również 
tematykę poprawy jakości wód w rzekach (Desvousges, Smith, Fisher, 1987) czy 
jeziorach (Stumborg, Baerenklau, Bishop, 2001; Azevedo, Crooker, Chambers, 
2012; Jala, Nandagiri, 2015). Ważnym opracowaniem z tego zakresu jest publi-
kacja Carsona i Mitchella (1993), którzy badają chęć do zapłaty za słodką wodę 
nadającą się do pływania, wędkowania i żeglowania. Adamowicz i współautorzy 
(2011) metodą CVM szacują wartość zmniejszenia ryzyka zachorowań w miej-
skich dostawach wody pitnej. Wyceniane są również działania mające na celu ob-
niżenie ryzyka powodziowego (Wróblewska, 2014). Rauba (2016) metodę wy-
ceny warunkowej wykorzystuje do oceny akceptowalności realizacji inwestycji 
z zakresu budowy oczyszczalni ścieków.

Drugi blok prac w tym nurcie związany jest z powietrzem, jego ochroną 
i poprawą jego jakości. Do prac w tej tematyce można zaliczyć opracowanie 
Rowe’a, D’Argego i Brookshire’a (1980) dotyczące zanieczyszczenia powietrza 
w regionie Four Corners w USA. Gotowość do zapłaty za lepszą jakość powie-
trza badają między innymi Wang i Whittington (1999), Afroz i współautorzy 
(2005), Dziegielewska i Mendelsohn (2005), Wang i Mullahy (2006), Wang 
i współautorzy (2006), Wang i Zhang (2009), Chau i współautorzy (2011), 
Akhtar i współautorzy (2017), Ligus (2017; 2018). Wiąże się również ze sobą 
zanieczyszczenie powietrza i gotowość do zapłaty za zmniejszenie ryzyka za-
chorowań (np. Ortiz, Markandya, Hunt, 2009; Desaigues i in., 2011; Huang, 
Xu, Zhang, 2012; Sun, Yuan, Xu, 2016). Istamto, Houthuijs i Lebret (2014) 
szacują gotowość do zapłaty za uniknięcie zagrożeń dla zdrowia związanych 
z zanieczyszczeniem powietrza i hałasem powodowanym przez ruch drogowy. 
Gupta (2016) podejmuje problematykę gotowości do zapłaty podatku węglo-
wego przez mieszkańców Delhi, Bombaju i Bangaluru.

Metoda wyceny warunkowej znalazła również zastosowanie w wycenie rzad-
kich i zagrożonych gatunków roślin i zwierząt (np. Brookshire, Eubanks, Ran-
dall, 1983; Richardson, Loomis, 2009). Pojawiły się także opracowania dotyczące 
gotowości do zapłaty za członkostwo w największym stowarzyszeniu ekologicz-
nym w  Norwegii (Seip, Strand, 1992). Szacowano wartość ochrony Puszczy 
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Białowieskiej (Czajkowski, Buszko‑Briggs, 2008), parków narodowych (Bateman, 
Langford, 1997) i ochrony zasobów naturalnych (Blomquist, Whitehead, 1998). 
Prace Żylicza (2000) oraz Czajkowskiego (2007) stanowią swego rodzaju pod-
sumowanie badań nad wyceną warunkową środowiska.

Z nurtem środowiskowym powiązane są badania nad rekreacją i jej wartością. 
Takie analizy przeprowadzane są w Polsce, Czechach i Norwegii i dotyczą rekre-
acji nad jeziorami (Czajkowski i in., 2007). Wyceniona została również wartość 
rekreacyjna Tatrzańskiego Parku Narodowego (Fuzyova, Lanikova, Novorolsky, 
2009). Wartość rekreacji na świeżym powietrzu określają między innymi Bateman 
i Langford (1997) czy Carson, Flores i Meade (2001).

Metoda CVM wykorzystywana jest także do  identyfikacji preferencji 
dotyczących drużyn sportowych i budowy infrastruktury sportowej. W tym 
celu CVM wykorzystują między innymi Johnson i Whitehead (2000), którzy 
zmierzyli kulturalne i społeczne korzyści generowane przez dobra publiczne 
– stadion Major League Baseball i nową halę koszykówki w Lexington. Gro-
othuis, Johnson i Whitehead (2004) analizują poparcie decyzji o zastąpieniu 
nowym obiektem stadionu Three Rivers w Pittsburghu. Owen (2006) bada 
gotowość do zapłaty za sport profesjonalny w Minnesocie i Michigan (prze-
niesienie do tych stanów różnych drużyn sportowych). Johnson, Mondello 
i Whitehead (2006) szacują wartość zatrzymania drużyny Jaguarów w Jack-
sonville i przyciągnięcia do miasta drużyny koszykówki notowanej w NBA. 
W innej pracy Johnson, Mondello i Whitehead (2007) badają wartość dóbr 
publicznych generowanych przez drużynę Jaguarów w  Jacksonville. Fenn 
i Crooker (2003) metodą CVM analizują wartość drużyny Minnesota Vi-
kings dla dobrobytu gospodarstw domowych w kontekście zagrożenia prze-
niesieniem zespołu do innego miasta. Walker i Mondello (2007) wskazują 
i podkreślają zastosowanie i znaczenie metody CVM w badaniach na temat 
zarządzania sportem.

Również dziedzictwo kulturowe może być wyceniane za pomocą metody 
CVM. Przeglądu literatury na ten temat dokonują między innymi Mitchell i Car-
son (1989), Portney (1994), Carson, Flores i Meade (2001) oraz Noonan (2002; 
2003). Szacowanie wartości dóbr kultury ma bardzo szeroki zakres i dotyczy wie-
lu jego aspektów. W tym nurcie znajdują się przede wszystkim opracowania do-
tyczące kulturowego dziedzictwa materialnego. Wycenia się na przykład wartość 
zabytkowego hotelu Ft. Collins w Kolorado (Kling, Revier, Sable, 2001) czy buł-
garskich klasztorów chrześcijańsko‑prawosławnych (Mourato, Kontoleon, Dan-
chev, 2002), szacuje się wartość obiektów światowego dziedzictwa – Stonehenge 
(Maddison, Mourato, 2001), medyny w Fezie (Carson, Mitchell, Conaway, 2002), 
kompleksu świątyń My Son w Wietnamie (Tuan, Navrud, 2007; 2008) czy pałacu 
Changdeok w Seulu (Kim, Wong, Cho, 2007).

Dużo uwagi poświęca się turystycznemu i rekreacyjnemu znaczeniu elemen-
tów dziedzictwa kulturowego. W tym kontekście prowadzono badania preferencji 
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zarówno turystów, jak i mieszkańców danego miejsca (lub użytkowników i osób nie-
korzystających). Można tu wskazać pracę Beltrána i Rojasa (1996), którzy na przy-
kładzie wybranych stanowisk archeologicznych (trzech w mieście Meksyk i siedmiu 
w innych miastach Meksyku) badają, ile są one warte dla osób je odwiedzających 
i nieodwiedzających. Sanz, Herrero i Bedate (2003) szacują gotowość do zapłaty 
(dobrowolnych wpłat) wśród turystów i mieszkańców Hiszpanii na rzecz Naro-
dowego Muzeum Rzeźby w Valladolid. Ji i współautorzy (2018), na przykładzie 
Wielkiego Kanału w Chinach, wartościują i porównują gotowość do zapłaty w celu 
zachowania tego obiektu wśród mieszkańców i turystów. Giannakopoulou i współ-
autorzy (2017) badają natomiast jedynie preferencje turystów co do zachowania 
lokalnej architektury w regionie Mani (Peloponez, Grecja). Wartość rekreacyjną re-
zerwatu przyrody Jiuzhaigou w Chinach dla turystów wyceniają Dong i współauto-
rzy (2011), a Cuccia i Signorello (2002) analizują wartość dziedzictwa kulturowego 
dla turystów na przykładzie Scicli – barokowego miasta sycylijskiego.

Wycenie poddane zostało także dziedzictwo niematerialne. Można tu wskazać 
na prace: Lockwooda (1996), który szacuje wartość zachowania tradycji wypasu 
w Alpach Australijskich, Lee (2015), który dokonuje pomiaru korzyści płynących 
z niematerialnego dziedzictwa miasta Jeonju w Korei Południowej. Verbič i Sla-
be‑Erker (2009) badają gotowość do zapłaty za ochronę i zachowanie krajobrazu 
kulturowego wsi Volcji Potok w Słowenii. Szacuje się również wartość przywró-
cenia dóbr kultury, na przykład Báez i Herrero (2012) za pomocą CVM wyce-
niają przywrócenie miejskiego dziedzictwa kulturowego miasta Valdivia w Chile, 
Pollicino i Maddison (2001) badają gotowość do zapłaty za czyszczenie katedry 
w Lincoln w Anglii, a Del Saz Salazar i Montagud (2005) używają CVM do wyce-
ny społecznych korzyści z przywrócenia starej wieży arabskiej w regionie Walencji 
w Hiszpanii. Podejmowane są również wyceny dostępu do wybranych zabytków 
lub zmiany warunków korzystania z nich (np. Mazzanti, 2002; Maddison, Foster, 
2003). Batzias i Kopsidas (2020) wyceniają efekty zewnętrzne, jakie „produku-
je” dobro kultury – jako przykładem posługują się ruinami starożytnej świątyni 
w centrum Aten.

Throsby (2001), oceniając zastosowanie metody CV do wyceny dóbr kultu-
ry, wskazuje, że przedstawia ona niepełny obraz nierynkowej wartości tych dóbr. 
Z kolei Navrud i Ready (2002) przedstawiają problem różnorodności dziedzic-
twa kulturowego, która powoduje, że prowadzone studia nie mogą być ze sobą 
porównywane.

Wśród innych zastosowań można również wskazać wyceny projektów robót 
publicznych (Cordes i in., 2003; Schlapfer, Deacon, Hanley, 2005), oszczędności 
czasu w trakcie prywatnych podróży (Bartczak, 2002), publicznych programów 
redukcji ryzyka śmiertelności (Armantier, Treich, 2004).

Metoda wyceny warunkowej jest również wykorzystywana do oszacowania 
wartości przestrzeni publicznych. Takie badania przeprowadził między innymi Ry-
kała (2019), wyceniając tereny zielonych przestrzeni publicznych w Częstochowie. 
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Podobne badania przeprowadzono w publicznym parku Lumpinee w Bangkoku 
(Grandstaff, Dixon, 1986). Verbič, Slabe‑Erker i Klun (2016) analizują wartość 
miejskiej przestrzeni publicznej zlokalizowanej nad brzegiem rzeki w Lubljanie 
(część starego miasta).

Zauważyć można, że metoda wyceny warunkowej nie była do tej pory zbyt 
często wykorzystywana do określenia wartości miejskich przestrzeni publicznych. 
Niemniej jednak analiza literatury w tym zakresie pozwala wnioskować, iż więk-
szość wycenianych w ten sposób dóbr ma charakter dóbr publicznych i odnosi się 
bezpośrednio do przestrzeni publicznych. Zarówno chronione tereny zielone, te-
reny nadwodne, infrastruktura sportowa, jak i elementy dziedzictwa kulturowego 
(muzea, zabytki, place itd.) są różnymi rodzajami lub typami przestrzeni publicz-
nych. Bez wątpienia miejsca te spełniają klasyczne kryteria przestrzeni publicznych 
– są ogólnodostępne i pozwalają na nawiązywanie kontaktów. Postępujące procesy 
urbanizacji determinować będą coraz silniej wzrost znaczenia przestrzeni publicz-
nych w życiu i funkcjonowaniu miast. Pogłębiać się będą procesy konkurowania 
o przestrzeń miejską pomiędzy rosnącą liczbą użytkowników miast, inwestorów 
i decydentów. Przestrzenie publiczne zaliczyć można do kategorii dóbr rzadkich 
i cechy te ulegać będą pogłębianiu. Stąd coraz istotniejsza będzie zdolność identy-
fikacji wartości tych miejsc, także w kontekście rynkowym, wartości ekonomicz-
nej. Wiedza tego typu z jednej strony stanowić może istotny atrybut negocjacyjny 
w procesie konkurowania o przestrzeń miejską, a z drugiej jest ważną determinantą 
wyboru kierunków przeobrażań przestrzeni publicznych. Metoda wyceny warun-
kowej, dobrze rozpoznana i praktykowana z powodzeniem, powinna więc znaleźć 
również szersze i bardziej jednoznaczne zastosowanie w wycenie różnego rodzaju 
przestrzeni publicznych.

W latach dziewięćdziesiątych XX wieku pojawiły się głosy krytykujące metodę 
wyceny warunkowej. Eberle i Hayden (1991) wskazują na trzy potencjalne proble-
my. Pierwszym z nich jest operacjonalizacja funkcji użytkowej, potrzebna do oszaco-
wania wartości. Drugą kwestią jest hipotetyczność, powodująca, że metoda ta może 
być słabym wskaźnikiem rzeczywistych/realnych odpowiedzi konsumentów (np. 
Diamond, Hausman, 1994). Ostatnia kwestia to problem ważności predykcyjnej, 
rozumianej jako stopień, w jakim hipotetyczna odpowiedź dokładnie przewiduje 
kolejne zachowanie (Whitehead, 2005). Hausman (2012) dodał jeszcze jeden pro-
blem – duże różnice pomiędzy gotowością do zapłaty a gotowością do rekompensa-
ty dla tego samego dobra czy usługi. Różnice w wycenie wynikają z efektu dochodo-
wego (Czajkowski, 2003). Zdolność do zapłacenia jest osiągana przed pojawieniem 
się zadowolenia z rekompensaty, różnica pomiędzy WTA i WTP powinna być zatem 
niewielka (Martín‑Fernández i in., 2010). Zdaniem Hanemanna (1991) różnice te 
mogą być jednak znacznie większe, w zależności od stopnia substytucyjności po-
między dobrem nierynkowym a dobrami rynkowymi. Powodem powstania dyspa-
rytetu pomiędzy WTA i WTP może być również zachowanie konsumentów, którzy 
mogą być uprzedzeni i celowo zniekształcać wartość dobra podczas wyceny (Rowe, 



Identyfikacja wartości przestrzeni publicznych70

D’Arge, Brookshire, 1980). Guzman i Kolstad (2007) również mówią o uprzedze-
niach, które – ich zdaniem – wynikają z dostępności informacji: im mniej informacji 
o wycenianym dobru i im wyższe koszty jego pozyskania, tym większe będą uprze-
dzenia i różnice między WTA i WTP. Jednak jako najczęstszy powód powstania 
tych różnic podawana jest awersja do strat. Straty, w tym przypadku, są ważniejsze 
niż zyski (Thaler, 1980; Zhao, Kling, 2001).

Metoda wyboru warunkowego/eksperymentu z wyborami (choice experi-
ment – CE), podobnie jak metoda wyceny warunkowej, opiera się na badaniu pre-
ferencji respondentów, którzy dokonują hipotetycznych wyborów. Jest ona sto-
sowana do wyceny dóbr lub usług, które najlepiej scharakteryzować za pomocą 
zestawu cech (atrybutów) utożsamianych przez konsumenta z użytecznością. Jest 
to metoda uważana za najodpowiedniejszą do szacowania wartości danego dobra 
w wielu wymiarach (Marks‑Bielska, Zielińska, 2014).

Metoda wyboru warunkowego powstała z połączenia teorii wartości (Lanca-
ster, 1966) oraz losowej teorii użyteczności (Manski, 1977). Pierwsza z nich za-
kłada, że użyteczność jest osiągana za pomocą konkretnych cech konsumowanych 
dóbr, a nie z konsumpcji dóbr per se. W teorii tej przyjmuje się, że każde dobro 
można opisać za pomocą pewnych atrybutów (cech), na których wycenę pozwa-
la właśnie CE. W samym badaniu respondenci wybierają spośród kilku propozy-
cji tę, którą uważają za najlepszą. Każda z propozycji jest charakteryzowana przez 
zbiór atrybutów. Jedna z propozycji wyboru jest zwykle podawana jako status quo, 
podczas gdy inne odnoszą się do zmiany. Zawsze do tego zbioru włączana jest cena 
danej propozycji (Giergiczny, Kronenberg, 2012; Sokołowicz, Przygodzki, 2020). 
Włączenie ceny jako cechy pozwala na wielopłaszczyznowe szacowanie warto-
ści i wykorzystanie wyników badania w analizie kosztów i korzyści lub w innych 
metodach wyceny nierynkowej (Holmes, Adamowicz, Carlsson, 2017). W nie-
których wycenach badani są proszeni o uszeregowanie propozycji od najlepszej 
do najgorszej (Louviere, 2001).

Metoda CE została opracowana przez Louviere’a i Henshera (1982) oraz Lo-
uviere’a i Woodwortha (1983), a wykorzystywana jest przede wszystkim do ba-
dań z zakresu marketingu i transportu. Do pierwszych prac, w których szacowano 
wartość dóbr nierynkowych metodą CE, należą opracowania Adamowicza, Lo-
uviere’a i Williamsa (1994), dotyczące wartości rekreacyjnej dóbr środowisko-
wych oraz Boxalla i współautorów (1996) o rekreacyjnych polowaniach na łosie. 
Tak jak w przypadku metody wyceny warunkowej, także metodą wyboru wa-
runkowego wycenia się przede wszystkim dobra środowiskowe. Można tu wska-
zać na pracę Laytona i Browna (2000), którzy za pomocą metody CE badają 
strukturę preferencji dotyczących łagodzenia skutków globalnych zmian klima-
tycznych. Rolfe, Bennett i Louviere (2000) wykorzystują CE do analizy zagad-
nień związanych z ochroną lasów deszczowych. Z kolei Christie i współautorzy 
(2006) wartościują bioróżnorodność (koszty funkcjonowania ekosystemów) 
w Wielkiej Brytanii, a Giergiczny i Kronenberg (2012) wyceniają wartość drzew 
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w Łodzi. Wyceny terenów podmokłych podjęli się Carlsson, Frykblom i Liljen-
stolpe (2003), Othman, Bennett i Blamey (2004), Birol, Karousakis i Koundouri 
(2006) oraz Do i Bennett (2009).

Oprócz dóbr środowiskowych metodą CE wyceniane są również inne, 
bardzo zróżnicowane dobra nierynkowe. Prowadzi się na przykład badania 
nad dostawą i jakością wody pitnej (m.in. Gordon, Chapman, Blamey, 2001; 
Abou‑Ali, Carlsson, 2004). Das, Birol i Bhattacharya (2010) wykorzystali 
wyniki badań metodą CE do zaprojektowania wydajnej gospodarki odpa-
dami stałymi w dwóch gminach Wielkiej Kalkuty. Podobne badanie dla Ma-
kau przeprowadzili Jin, Zhishi i Shenghong (2006). Chèze, David i Martinet 
(2020) analizują skłonność rolników do ograniczenia stosowania syntetycz-
nych pestycydów, a Liu, Kong i de Bekker‑Grob (2019) sprawdzają prefe-
rencje społeczne dotyczące opieki zdrowotnej na obszarach wiejskich Chin. 
Mengelkamp i współautorzy (2019) badają wartość lokalnej energii elektrycz-
nej wśród niemieckich klientów indywidualnych. Metoda wyboru warunko-
wego jest również stosowana do określenia wartości dziedzictwa kulturowego 
(m.in. Kinghorn, Willis, 2008; Sokołowicz, Przygodzki, 2020).

Główną zaletą metody CE jest złożona struktura, która zmusza respondentów 
do zastanowienia się nad udzielanymi odpowiedziami. Redukowany jest w ten 
sposób problem udzielania przypadkowych odpowiedzi. Dodatkowo respon-
denci są zmuszani do myślenia w kategoriach szczegółowych porównań różnych 
cech ocenianych dóbr, co może zachęcać do wyboru tych dających największe 
zadowolenie, maksymalizujących użyteczność (Giergiczny, Kronenberg, 2012). 
Złożona struktura metody CE pozwala również zaobserwować zmiany wartości 
poszczególnych cech, w wyniku czego nie powstaje „jedna” wartość dla wycenia-
nego dobra, a swojego rodzaju schemat z wartościami. Pozwala to na określenie 
ukrytych cen poszczególnych atrybutów. Jednocześnie złożoność CE jest wska-
zywana jako jej główna wada. Dokonanie wyboru przez respondentów wymaga 
dużego wysiłku intelektualnego i może prowadzić do stosowania heurystyki de-
cyzyjnej. To z kolei skutkuje tym, że udzielane odpowiedzi nie odzwierciedlają 
sposobu, w jaki respondenci dokonywaliby rzeczywistych wyborów rynkowych 
(Holmes, Adamowicz, Carlsson, 2017). Podobnie jak w wycenie warunkowej 
również w CE pojawia się problem hipotetyczności podejmowanych wyborów 
i zachowań strategicznych konsumentów. Jednak w przypadku CE występuje ten-
dencja do zawyżenia deklarowanych zobowiązań do zapłaty (Boxall i in., 1996).

Wydaje się, że metoda wyboru warunkowego jest jedną z najodpowiedniej-
szych do wyceny przestrzeni publicznych. Jej złożona struktura pozwala na war-
tościowanie poszczególnych cech danego dobra. Przekładając to na przestrzenie 
publiczne, możliwe jest więc wycenienie poszczególnych elementów je tworzą-
cych. Pozwala to na wskazanie tych atrybutów, które są wysoko cenione w danej 
przestrzeni, ale również tych, które nie spełniają oczekiwań użytkowników, a tym 
samym powinny zostać zmienione. Dodatkowo przedstawiane w metodzie CE 
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możliwe scenariusze ułatwiają respondentom podjęcie decyzji. Złożoność zmian, 
jakie mogą być wprowadzone w przestrzeniach publicznych, może być trudna 
do wyobrażenia i ocenienia przez respondentów. Ich prezentacja, chociażby w for-
mie opisu, powinna być ułatwieniem w podjęciu decyzji.

Druga grupa metod wyceny alternatywnej to metody pośrednie, które odwo-
łują się do rynków zastępczych, czyli do preferencji ujawnionych (revealed preferen-
ce methods – RPM). Metody te opierają się na obserwacji cen dóbr i usług genero-
wanych przez rynek. Przyjmuje się założenie, że mimo iż danego dobra na rynku 
nie ma, to można je powiązać z innym dobrem rynkowym, posiadającym cenę 
(Żylicz, 2017). Ceny te uważane są za wiarygodne, ponieważ zostały ukształtowa-
ne w wyniku realnych działań konsumentów. Opierają się więc one na faktycznie 
ujawnionych preferencjach (Rykała, 2019). Do metod pośrednich należą metoda 
kosztów podróży (travel cost models – TCM), metoda cen hedonicznych (hedonic 
pricing method – HPM), metody unikania (averting behaviour methods – ABA), 
metody substytucyjne (substitution methods) i metoda transferu korzyści (benefit 
transfer method – BTM).

Metoda kosztów podróży (travel cost models – TCM) została zaproponowana 
przez Hotellinga (1949), który podjął próbę wyceny parków narodowych w USA. 
Badania te wymuszone zostały przez komisję rządową, która podała w wątpliwość 
opłacalność ich funkcjonowania. Komisja uznała, że koszty utrzymania parków 
są wyższe niż korzyści przez nie dostarczane i na tej podstawie utworzyła projekt 
zmniejszenia ich budżetu. Zarząd Parków zwrócił się o pomoc do Hottelinga, któ-
rego zadaniem było wykazanie właściwej wartości parków narodowych (Bosek, 
Mazurkiewicz, 2015; Żylicz, 2017).

Metoda kosztów podróży zakłada, że im więcej osób odwiedza dane miejsce, 
tym jest ono cenniejsze. O wartości miejsca świadczy pokonywana przez odwie-
dzających odległość oraz cena podróży (Żylicz, 2017). Wartość obiektu jest utoż-
samiana z ilością pieniędzy przeznaczoną na to, by do niego dotrzeć, utrzymać się 
w czasie pobytu i wrócić do domu. Jest to więc cena, jaką ludzie są skłonni zapła-
cić za odwiedzenie danego miejsca (Giergiczny, 2016). Koszty podróży mogą być 
szacowane na trzy sposoby:

	– metodą indywidualnych kosztów podróży (individual travel cost method 
– ITCM), która skupia się na związku pomiędzy liczbą podróży odbywa-
nych przez tę samą osobę a kosztami podróży ponoszonymi podczas dotarcia 
do celu; jest ona odpowiednia dla powtarzających się wizyt w danym miejscu, 
jednocześnie zapewnia informacje o indywidualnych zachowaniach badanych 
(Torres‑Ortega i in., 2018);

	– metodą strefowych kosztów podróży (zonal travel cost method – ZTCM), 
gdzie wokół badanego miejsca wyznacza się strefy, różniące się odległością 
od niego; dla każdej ze stref określa się wskaźnik odwiedzin (obserwowa-
ne wizyty z danej strefy podzielone przez liczbę ludności w tej strefie); wraz 
z odległością od badanego miejsca wskaźnik odwiedzin maleje; koszt podróży 
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wylicza się dla każdej strefy na podstawie podróży do jej centrum lub głów-
nego skupiska ludności w strefie; zestawiając wskaźnik odwiedzin i koszty 
podróży, można wnioskować na temat popytu na centrum lub miejsce szcze-
gólnej koncentracji ludności w danej strefie; metoda ta sprawdza się przy ba-
daniu podróży, które nie powtarzają się zbyt często; dodatkowo wymaga in-
formacji o pochodzeniu odwiedzających (Trice, Wood, 1958; Parsons, 2017);

	– losowym modelem użyteczności (random utility maximization – RUM), który 
łączy TCM i wycenę warunkową w celu określenia liczby podróży do danego 
miejsca spośród zbioru możliwości; w modelu tym brany jest pod uwagę wy-
bór jednostki co do odwiedzanego miejsca (dokonany spośród wielu moż-
liwych); zakłada się, że dokonany wybór jest funkcją cech miejsca (wielko-
ści, jakości, dostępu itd.) oraz kosztu podróży do niego; model ten ma więc 
na celu określenie, w jaki sposób kilka cech różnych miejsc wpływa na decyzję 
odwiedzającego i umożliwia ilościowe ich określenie (Parsons, 2017; Torres-
‑Ortega i in., 2018).
Metoda kosztów podróży pozwala na wycenę wartości użytkowych, co jest 

spowodowane charakterem wykorzystywanych danych dotyczących miejsc re-
kreacji. Miejscami rekreacji mogą być zarówno miejsca atrakcyjne pod względem 
przyrodniczym, jak i związane z dziedzictwem kultowym, w tym również prze-
strzenie publiczne. Metoda ta pozwala oszacować (Bartczak, 2013):

	– wartość wstępu do miejsca rekreacji (umożliwia określenie całkowitej warto-
ści rekreacyjnej danego miejsca);

	– wartość użytkową, która przypisana jest zmianom jakości danego miejsca re-
kreacji;

	– wartości poszczególnych działań rekreacyjnych w danym miejscu.
Metoda kosztów podróży jest stosowana przede wszystkim do wyceny 

miejsc rekreacji związanych z walorami przyrodniczymi. Można tu wskazać 
prace Bockstael, Hanemanna i Stranda (1984) oraz Bockstael, Hanemanna 
i Kling (1987) dotyczące wykorzystania plaż w regionie Bostonu. Podobny 
temat podejmują Zhang i współautorzy (2015), szacując wartość plaż w re-
jonie Gold Coast w Australii. Badana jest również wartość rekreacyjna jezior, 
na przykład jeziora McKenzie w Australii (Fleming, Cook, 2008) czy jezio-
ra Pilikula w Indiach ( Jala, Nandagiri, 2015), parków narodowych i terenów 
chronionych, na przykład Parku Narodowego Mount Buffolo w Australii (He-
rath, Kennedy, 2004), Villamil Beach w Ekwadorze (Zambrano‑Monserrate, 
Silva‑Zambrano, Ruano, 2018) czy ostoi ptaków na jeziorze Manyas w Tur-
cji (Gürlük, Rehber, 2008). Pojawiają się również opracowania odnoszące się 
do różnych form rekreacji: wędkarstwa, pływania, żeglarstwa, wspinaczki, pla-
żowania, turystyki pieszej, łowiectwa, narciarstwa i innych (m.in. Carson, Ha-
nemann, Wegge, 1987; 2009; Offenbach, Barry, Goodwin, 1994; Shaw, Ja-
kus, 1996; Provencher, Bishop, 1997; Grijalva i in., 2002; Massey, Newbold, 
Gentner, 2006). Szacowana jest także wartość miejsc rekreacji o charakterze 
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antropogenicznym, czyli dziedzictwa kulturowego. Metodą TCM wycenia się 
wartość muzeów (np. Martin, 1994; Torres‑Ortega i in., 2018) czy zabytków 
(Alberini, Longo, 2006; Bosek, Mazurkiewicz, 2015; Tourkolias i in., 2015; 
Pérez‑Álvarez i in., 2016). Poor i Smith (2004) wartościują wizyty w histo-
rycznej części miasta St. Mary w  USA. Wyceniane są również formy tury-
styki, na przykład turystyka kulturowa w Hiszpanii (Bedate, Herrero, Sanz, 
2004). Boter, Rouwendal i Wedel (2005) metodę kosztów podróży wykorzy-
stują do porównania wartości konkurencyjnych instytucji kultury w Holandii, 
a Forrest, Grimme i Woods (2000) badają wartość uczestniczenia w przedsta-
wieniach Royal Exchange Theatre w Manchesterze.

Omawiana metoda wydaje się mieć dość proste założenia, a mimo to jej wdro-
żenie nie jest łatwe. Jedną z głównych trudności jest wycena podróży, która ma 
kilka celów. Pojawia się pytanie, jak przypisać koszty podróży do każdego z od-
wiedzanych miejsc (Żylicz, 2017). Jeśli podróż ma więcej niż jeden cel, wartość 
miejsca może być przeszacowana. Z drugiej strony może być trudno rozdzielić 
koszty podróży pomiędzy różne cele. Problematyczne jest także wycenianie kosz-
tów podróży, które trwają więcej niż jeden dzień. Takie podróże rodzą bowiem 
dodatkowe koszty: pobytu (noclegu i wyżywienia), ale również podróży z tym-
czasowego miejsca pobytu do miejsca rekreacji (Bartczak, 2013). Brakuje także 
rozstrzygnięć, jak szacować wartość czasu alternatywnego lub czasu spędzonego 
w podróży, który mógłby być wykorzystany w inny sposób. Najczęściej jest on 
przeliczany na stawkę wynagrodzenia danej osoby (Żylicz, 2017). Nieuwzględnie-
nie tego kosztu spowoduje, że wartość miejsca rekreacji będzie niedoszacowana. 
Z drugiej strony często sama podróż do miejsca docelowego jest przyjemnością. 
W takim przypadku czas podróży nie będzie kosztem, a korzyścią. W konsekwen-
cji wartość miejsca będzie przeszacowana. Kłopotem jest także istnienie miejsc 
substytucyjnych, które także mają wpływ na wartość badanego miejsca.

Metoda TCM nie uwzględnia również wszystkich korzyści wynikających 
z przebywania odwiedzających w danym miejscu. Zarówno dobra przyrodnicze, 
jak i dobra kultury zapewniają wiele korzyści, które wynikają z ich specyfiki. Me-
toda ta nie wyraża więc całej gamy innych korzyści, przypuszczalnie o dużo więk-
szej wartości niż wynikająca z sumy przeznaczonej na przybycie i poruszanie się 
po obiekcie (Bosek, Mazurkiewicz, 2015).

Metoda cen hedonicznych (hedonic pricing method – HPM) jest jed-
ną z najczęściej wykorzystywanych do wyceny dobór nierynkowych. Zakła-
da, że towary są wyceniane ze względu na ich użyteczność (Lancaster, 1966; 
1979). Przyjmuje się więc, że wartość dobra nierynkowego może być rozło-
żona na mniejsze wartości, z których dane dobro się składa (Drobniak, 2003). 
Opierając się na transakcjach rynkowych, określa się wartość cech pozarynko-
wych, które miały wpływ na cenę dobra. Bazując na różnicach w cenach ryn-
kowych, próbuje się określić wartość cech, które prawdopodobnie wpłynęły 
na te różnice. Pozwala to pośrednio wycenić badany składnik (Bajerowski, 
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2007). Oprócz cen punktem odniesienia mogą być również płace, wtedy 
mowa jest o metodach płac hedonicznych (hedonic wage methods).

Analizy hedoniczne były przeprowadzane już w  latach dwudziestych 
XX wieku. Do pierwszych tego typu badań należy praca Waugha z 1928 roku, 
który analizował czynniki jakościowe wpływające na ceny szparagów (Tay-
lor, 2017). Mimo dość długiej historii HPM stała się głównym narzędziem 
analiz ekonomicznych dopiero w połowie lat siedemdziesiątych, po opubli-
kowaniu przełomowego artykułu Rosena (1974), w którym autor zaprezen-
tował model analizy dla rynku z doskonałą konkurencją. Jednak metoda ta 
ma również zastosowanie w innych warunkach rynkowych (Nijkamp, 2012). 
Obecnie metoda hedoniczna jest stosowana na różnych rynkach (np. samo-
chodów, win, produktów rolnych, sprzętu AGD, dóbr kultury, dóbr środo-
wiska), jednak najczęściej jest wykorzystywana na rynkach mieszkaniowych.

Literatura dotycząca HPM jest bardzo bogata, tak samo jak bogaty jest wa-
chlarz dóbr wycenianych tą metodą. Dużą grupę stanowią opracowania na temat 
dóbr i usług środowiskowych. Szczególnie interesujący dla badaczy jest wpływ 
różnych dóbr środowiskowych na rynek nieruchomości, a dokładnie na ceny 
mieszkań. Można tu wskazać na pracę Borkowskiej i współautorów (2001), któ-
rzy analizują zielone sąsiedztwo, czyste powietrze, niski poziom hałasu w po-
wiązaniu z cenami mieszkań w Warszawie. Kim i współautorzy (2003) badają 
jakość powietrza i ceny mieszkań w Seulu, a Bayer, Keohane i Timmins (2009) 
analizują jakość powietrza i zmiany miejsca zamieszkania. Dużo miejsca poświę-
cono zielonym przestrzeniom miejskim i ich wpływowi na ceny mieszkań (np. 
Geoghegan, 2002; Jiao, Liu, 2010; Czembrowski, Kronenberg, 2016; Liebelt, 
Bartke, Schwarz, 2018). Metodą hedoniczną wycenia się także drzewa (np. An-
derson, Cordell, 1988; Luttik, 2000; Price, 2003; Donovan, Butry, 2010), kra-
jobraz (Geoghegan, Wainger, Bockstael, 1997; Benson i in., 1998; Jim, Chen, 
2009; Waltert, Schläpfer, 2010), plaże (Gopalakrishnan i in., 2011), tereny pod-
mokłe (Bin, 2005; Tapsuwan i in., 2009).

Badane są także negatywne aspekty związane ze środowiskiem przyrod-
niczym i jego przekształceniami, na przykład Mueller i Loomis (2014) ana-
lizują występowanie dzikich pożarów i ceny mieszkań, a Chen (2017) bada 
zanieczyszczenie rzek i ich rekultywację, także wiążąc je z rynkiem nierucho-
mości. Gamper‑Rabindran i Timmins (2013) rozważają, czy oczyszczenie te-
renów z niebezpiecznych odpadów podniesie wartość mieszkań. Seo, Golub 
i Kuby(2014) badają wpływ autostrad i transportu kolejowego, także w kontek-
ście rynku nieruchomości. Problematykę transportu, a dokładnie hałasu komu-
nikacyjnego i cen mieszkań, podejmują również Swoboda, Nega i Timm (2015).

Bogata jest także literatura dotycząca różnych cech pokoi hotelowych i ich cen 
(np. Israeli, 2002; Monty, Skidmore, 2003; Roubi, Litteljohn, 2004; Thrane, 2007). 
Część badaczy skupia się na hotelach nadmorskich, próbując ocenić wpływ cech 
środowiska nadmorskiego, na przykład plaż czy linii brzegowej, na cenę pokoju 
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(np. Hamilton, 2007; Rigall‑I‑Torrent, Fluvià, 2011). Fleischer (2012), Alegre, 
Cladera i Sard (2013) oraz Latinopoulos (2018) badają powiązania pomiędzy 
estetyczną wartością widoku z okna a ceną pokoju.

W piśmiennictwie można również odnaleźć przykłady badań cen hedonicz-
nych dotyczące dziedzictwa kulturowego. Analizuje się przede wszystkim, jak „za-
bytkowość” wpływa na cenę nieruchomości czy mieszkań w niej zlokalizowanych. 
Można tu wskazać na pracę Moorhouse’a i Smith (1994), dotyczącą wpływu cech 
zabytkowych dziewiętnastowiecznych domów bostońskich na ich cenę. Podobny 
temat podjęli Narwold, Tu i Sandy (2008), opierając się na przykładzie San Diego 
w USA, Lazrak i współautorzy (2014), na przykładzie miasta Zaanstad w Holan-
dii czy Rudokas i współautorzy (2019) na przykładzie Kowna na Litwie. Analizu-
je się także, czy objęcie ochroną prawną i uznanie danego obiektu za zabytkowy 
wpływa na jego wartość (np. Deodhar, 2004; Coulson, Lahr, 2005; Ahlfeldt, Ma-
enning, 2010; Heintzelman, Altieri, 2011). Ruijgrok (2006) bada korzyści posia-
dania mieszkania w zabytkowym obiekcie w mieście Tiel w Holandii, natomiast 
Noonan (2009) to, jak oznaczenie nieruchomości i dzielnicy jako zabytkowych 
wpływa na ceny mieszkań. Brandt, Maennig i Richter (2014) analizują zależność 
pomiędzy ceną mieszkań a bliskim sąsiedztwem miejsc kultu religijnego. Moro 
i współautorzy (2013) rozpatrują na przykładzie Wielkiego Dublina w Irlandii, 
czy odległość od obiektu zabytkowego, a także gęstość występowania zabytków 
znajduje odzwierciedlenie w cenach mieszkań.

Metoda cen hedonicznych jest przede wszystkim stosowana do badania prze-
strzeni publicznych skojarzonych z nieruchomościami mieszkaniowymi. Anali-
zowane są ceny mieszkań, na które wpływ mogą mieć różne czynniki, na przy-
kład obecność terenów zieleni czy obiektów zabytkowych. Przestrzenie publiczne 
bez wątpienia obejmują te dwie kategorie: mogą być i terenami zielonymi (par-
ki), i elementami dziedzictwa historycznego. W tym kontekście wyceny prze-
strzeni publicznych były już wykonywane. Jednak wybór miejsca zamieszkania 
jest również związany z wyborem udogodnień miejskich zlokalizowanych w są-
siedztwie. W większości przypadków udogodnienia te są także różnymi odmiana-
mi przestrzeni publicznych. W kategorii udogodnień miejskich, które są również 
przestrzeniami publicznymi (lub pełnią funkcje takich przestrzeni) i mogą wpły-
wać na cenę nieruchomości, można wskazać: infrastrukturę transportową (par-
kingi, ścieżki rowerowe, dworce, przystanki komunikacji miejskiej), podwórko 
i jego urządzenie (wyposażenie w meble miejskie, plac zabaw), usługi publiczne 
(np. przedszkola, szkoły, instytucje kultury, np. biblioteka, muzeum, służba zdro-
wia), usługi komercyjne (sklepy wielkopowierzchniowe i inne punkty usługowe). 
Właściwie każde z wymienionych udogodnień może być wycenione HPM, a jego 
obecność będzie wpływać na ceny nieruchomości.

Główną zaletą metody cen hedonicznych jest to, że szacunków dokonuje 
się na podstawie rzeczywistych wyborów. Można także uznać ją za uniwersal-
ną i wykorzystać do analizy interakcji pomiędzy dobrami rynkowymi i bardzo 
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zróżnicowanymi dobrami nierynkowymi. Dużym minusem jest punkt odniesie-
nia szacowania wartości, którym są przede wszystkim ceny nieruchomości. Za-
łożenie, że ludzie dokonują wyboru miejsca zamieszkania, biorąc pod uwagę pre-
ferowany zespół cech sąsiedztwa i swoje dochody, nie jest też do końca właściwy. 
Na rynek mieszkaniowy mogą mieć bowiem wpływ inne czynniki o charakte-
rze zewnętrznym, jak na przykład podatki, stopy procentowe, dostępność lokali 
na rynku. Metoda ta przyjmuje także, że badani są świadomi korzyści wynikają-
cych z danej cechy sąsiedztwa miejsca zamieszkania. Jeżeli jednak nie postrze-
gają powiązania i wynikających z niego zysków, oszacowana wartość nie będzie 
odzwierciedlona w cenach nieruchomości.

Metody unikania/działań zapobiegawczych (averting behaviour methods 
– ABA) odnoszą się do wyceny działań podejmowanych w celu ochrony przed za-
grożeniami środowiskowymi lub innymi. Działania te pozwalają na unikanie zagro-
żeń, zmniejszanie prawdopodobieństwa ich wystąpienia lub łagodzenie ich nega-
tywnych skutków (Lloyd‑Smith i in., 2018). Metody te zostały opracowane w celu 
szacowania korzyści ekonomicznych z polityk publicznych, szczególnie tych, które 
związane są z redukcją śmiertelności i zachorowalności. Metody unikania są zgod-
ne z teorią maksymalizacji użyteczności, a opierają się na obserwowanych zacho-
waniach. Zakłada się, że ludzie będą podejmować działania obronne tak długo, jak 
korzyści z nich będą przewyższać koszty szkód (Freeman, 1979; Dickie, 2017). Kosz-
ty szkód mogą mieć charakter bezpośredni (np. wydatki na leczenie) lub pośredni 
(np. zmniejszona produktywność lub produkcja z powodu zanieczyszczenia środo-
wiska). Szacowanie wartości w ABA opiera się na dwuetapowej metodzie funkcji 
szkód. Pierwszy etap polega na wycenie szkód fizycznych lub ich konsekwencji (np. 
kosztów strat w uprawach, utraty zdrowia). Drugim jest natomiast określenie war-
tości ekonomicznej na jednostkę szkody fizycznej. Korzyści z uniknięcia szkody są 
iloczynem wyników z tych dwóch etapów (Freeman, 1979).

Do grupy metod unikania należą: metoda zachowań obronnych (defensive be-
haviour – DB) i metoda kosztów zniszczenia/szkód (damage cost methods – DCM). 
Metoda zachowań obronnych odnosi się do działań, które ludzie podejmują, żeby 
zredukować szkody środowiskowe. Natomiast metoda kosztów zniszczenia/szkód 
odnosi się do rzeczywistych szkód i związanych z nimi kosztów, które ponoszone 
są z powodu degradacji czy zanieczyszczenia środowiska. Dodatkowo DB prze-
znaczona jest do szacowania miary wartości ekonomicznej (np. WTP), natomiast 
DC nie jest. Te dwie metody łączy to, że obie wykorzystywane są do wyceny tych 
samych punktów końcowych: materiałów i zdrowia. Obie są również przydatne 
przy wycenie zmian wynikających ze zniszczeń i szkód (Dickie, 2003).

Metody unikania/działań zapobiegawczych są stosowane przede wszystkim 
do oceny ryzyka środowiskowego, szczególnie gdy dobro środowiskowe jest za-
nieczyszczone lub zagrożone zanieczyszczeniem. Wiele prac poświęconych jest 
wodzie pitnej i szacowaniu korzyści z uniknięcia jej skażenia, między innymi po-
przez kupno wody butelkowanej, gotowanie lub filtrowanie, dowóz wody z innego 
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źródła (np. Harrington, Krupnick, Spofford, 1989; Abdalla, 1990; Um, Kwak, Kim, 
2002; Dasgupta, 2004). Analizuje się także narażenie na zanieczyszczenia powie-
trza. Można tu wskazać na opracowania Bartika (1988), Bresnahana, Dickiego 
i Gerkinga (1997) czy Richardsona, Champ i Loomisa (2012). Murdoch i Thayer 
(1990) szacują korzyści z zakupu kremów do opalania z filtrem w celu uniknięcia 
ryzyka zachorowania na raka skóry. Z kolei Deschênes i Greenstone (2011) ana-
lizują wydatki związane z dostosowaniem się do zmian klimatu (upałów).

Jedną z głównych wad podejścia ABA jest to, że podmioty gospodarcze czy 
osoby fizyczne są traktowane jako bierni odbiorcy szkód. Nie bierze się pod uwa-
gę racjonalności ich zachowania i unikania szkód, szczególnie gdy korzyści z ta-
kiego zachowania przewyższają koszty poniesionej szkody (Courant, Porter, 
1981). Konsekwencją tego jest nieuwzględnienie w szacunkach kosztów wyni-
kających z zachowania zapobiegawczego i tym samym błędne określenie warto-
ści jednostkowej szkód. Mankamentem ABA jest także oszacowana wartość eko-
nomiczna, która często nie jest zgodna z zasadami ekonomii dobrobytu. Koszty 
poniesione na przykład w związku z leczeniem nie mogą być utożsamiane z ko-
rzyściami. Są koniecznością, a nie korzyścią i w takim przypadku nie mają odnie-
sienia do teorii maksymalizacji użyteczności czy ekonomii dobrobytu.

W przestrzeni publicznej mogą pojawić się zagrożenia, które można wyceniać 
metodą unikania. Jednym z największych i najczęściej pojawiających się niebez-
pieczeństw w przestrzeniach publicznych są samochody. Stwarzają one zagrożenie 
dla życia i zdrowia pieszych użytkowników, a jednocześnie przyczyniają się do za-
nieczyszczenia powietrza. Rozwiązaniem tego problemu może być wprowadzenie 
bardzo obecnie popularnych stref „Tempo 30”. W takim przypadku korzyścią bę-
dzie zapewne zwiększenie poziomu bezpieczeństwa i poprawa stanu powietrza. 
Zwiększeniu może również ulec powierzchnia użytkowana przez pieszych i tym 
samym zmniejszone zostanie zatłoczenie. Koszty takiej zmiany poniosą przede 
wszystkim użytkownicy samochodów – może to być na przykład wolniejsze tem-
po przemieszczania się czy spadek liczby miejsc parkingowych. Innym zagroże-
niem, które może wystąpić w przestrzeni publicznej, jest zatłoczenie i związane 
z nim niedogodności, między innymi ograniczenie w dostępności samej prze-
strzeni, a przede wszystkim niebezpieczeństwo kradzieży (bycia okradzionym). 
Również takie zagrożenie można wycenić metodą ABA. Użytkownik poniesie 
na przykład koszty podróży do mniej zatłoczonych, a tym samym bezpieczniej-
szych przestrzeni publicznych. Przepełnienie przestrzeni publicznych jest szcze-
gólnym zagrożeniem w dobie pandemii. Konieczność zachowania wymaganych 
obostrzeń i jednoczesna chęć korzystania z przestrzeni publicznych rodzi różne 
koszty unikania zagrożenia, takie jak zakup wymaganych i opcjonalnych środków 
bezpieczeństwa.

Metody substytucyjne (substitution methods), w odróżnieniu od wcze-
śniej opisanych metod, nie skupiają się na zachowaniach konsumentów, nie 
bazują więc na danych popytowych. Podstawą w metodach substytucyjnych 
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jest podaż i dane o cechach i kosztach produkcji dóbr i usług poszukiwanych 
przez konsumentów. Przyjmuje się tu założenie, że koszt świadczenia usług al-
ternatywnych może być traktowany jako miara wartości usługi/dobra będące-
go przedmiotem zainteresowania. Metody te, w przypadku utracenia danego 
dobra/usługi, pozwalają także na oszacowanie kosztów jego zastąpienia lub 
odtworzenia (Brown, 2017). Do podstawowych metod w tej grupie należą: 
metoda kosztów zastępczych (replacement cost method – RCM) i metoda od-
tworzeniowa (resource equivalency analysis – REA).

Metoda kosztów zastępczych początkowo znana była jako metoda kosztów 
alternatywnych. Była stosowana w Stanach Zjednoczonych już na początku lat 
trzydziestych XX wieku, a znaczenia nabrała po przyjęciu ustawy o kontroli po-
wodzi z 1936 roku. Ustawa to zakładała, że wykonalność projektu jest zapew-
niona, gdy korzyści – niezależnie od tego, komu przypadną – przewyższą sza-
cowane koszty. To założenie dało wsparcie legislacyjne do stosowania analizy 
kosztów i korzyści (benefit‑cost analysis), która wykorzystywana była do wyceny 
projektów publicznych, początkowo przeciwpowodziowych, a następnie innych, 
także związanych z wodą (Griffin, 2012). Eckstein (1958) wskazuje, że w przy-
padku, gdy korzyści nie mogą być ocenione przez obserwację cen rynkowych, 
można przyjąć, że korzyść będzie równa kosztom alternatywnym. Koszty alter-
natywne rozumie jako koszty zapewnienia porównywalnego produktu. Dało to 
początek metodzie kosztów zastępczych, która została pomyślana jako sposób 
wyceny usług publicznych w przypadku, gdy byłyby one dostarczane przez sek-
tor prywatny (Brown, 2017). W późniejszych latach wymóg dostarczania alter-
natywy przez prywatnych przedsiębiorców został zniesiony, ale nadal koncen-
trowano się przede wszystkim na usługach publicznych (Griffin, 2012). W latach 
osiemdziesiątych XX wieku, gdy pojawiło się zagrożenie utraty zasobów śro-
dowiskowych, metoda została przysposobiona do szacowania strat środowisko-
wych. Wtedy też rozwinęła się metoda odtworzeniowa. Jej powstanie również 
było związane z ustawodawstwem, które wymagało kompensacji lub odtworzenia 
utraconych usług środowiskowych. Metoda ta odwołuje się do kosztów odtwo-
rzenia zdegradowanych/zniszczonych zasobów przyrodniczych. Może również 
odwołać się do kosztów związanych z przewidywaną stratą usług ekosystemów 
(Giergiczny, Kronenberg, 2012; Brown, 2017).

Zarówno RCM, jak i REA pozwalają na oszacowanie kosztów zapewnienia 
ochrony lub rekompensaty za utracone usługi środowiskowe lub usługi publiczne. 
Koszty zastępcze oraz koszty odtworzenia mogą zostać oszacowane, gdy spełnio-
ne są trzy warunki (Freeman, Herriges, Kling, 2014):

	– substytut zapewnia funkcje/usługi, które są równoważne pod względem ja-
kości i wielkości z analizowanymi usługami/dobrami;

	– substytut jest najtańszym sposobem zastąpienia usługi/dobra;
	– na usługi świadczone przez substytut po określonym koszcie byłby popyt, po-

nieważ usługi te nie były świadczone przez badane usługi/dobra.
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Zarówno RCM, jak i REA są metodami substytucyjnymi, ale proponu-
ją one inne sposoby zapewnienia danego dobra lub usługi. W RCM substytut 
zostanie zapewniony, jeżeli rozważana usługa/dobro nie zostanie dostarczone. 
Natomiast w REA analizowana usługa została lub zostanie utracona, więc pro-
ponowana alternatywa nie jest substytutem, a zamiennikiem (Brown, 2017).

Metody substytucyjne są stosowane przede wszystkim do  wyceny dóbr 
i usług środowiskowych. Duża część prac odnosi się do dóbr i usług związanych 
z wodą. Można tu wskazać na opracowania dotyczące dostaw wody (np. López-
‑Morales, Mesa‑Jurado, 2017) czy zasobów wodnych (np. Edens, Graveland, 
2014). Podejmowany jest również temat ochrony przeciwpowodziowej, z którą 
wiąże się rekultywację terenów nadmorskich i lasów namorzynowych. Ten te-
mat podejmują między innymi Adger, Kelly i Tri (1997), Levrel, Pioch i Spieler 
(2012) oraz Barbier (2016). Do tematów „okołowodnych” można zaliczyć także 
opracowania dotyczące mokradeł (Leschine, Wellman, Green, 1997; Strange i in., 
2002), wodnych gatunków zwierząt i roślin (np. Strange i in., 2004; Jackson, Finn, 
Scheepers, 2014) czy rafy koralowej (Spurgeon, 1992). Do innych dóbr środowi-
skowych wycenianych metodami substytucyjnymi należą lasy i drzewa (Notaro, 
Paletto, 2012; Leverkus, Castro, 2017). Samarakoon i Abeygunawardena (1995) 
oraz Gunatilake i Vieth (2000) szacują koszty erozji gleb. Mimo że dobra i usłu-
gi środowiskowe zdominowały metody substytucyjne, to pojawiają się również 
inne tematy, na przykład Sousa‑Poza, Schmid i Widmer (2001) wyceniają czas 
poświęcony na prace domowe i opiekę nad dziećmi.

Metody kosztów odtworzenia i zastąpienia są powszechnie stosowane w wy-
cenie nieruchomości (patrz podrozdział 3.1). Jednak metody substytucyjne mogą 
zostać także wykorzystane do wyceny dóbr nierynkowych i wtedy zmianie ulega 
nie tylko przedmiot, ale również przebieg procesu wyceny. W przypadku prze-
strzeni publicznych metody substytucyjne mogą być stosowane z powodzeniem. 
Wycenie może podlegać zastąpienie lub odtworzenie utraconej przestrzeni pu-
blicznej, ale również usług, które te przestrzenie świadczyły (np. związanych z re-
kreacją czy spędzaniem czasu wolnego). Usługi świadczone przez przestrzenie pu-
bliczne mogą być także zapewniane przez sektor prywatny (np. centra handlowe) 
i w tym kontekście również można wykorzystać metody substytucyjne.

Metoda transferu korzyści (benefit transfer methods – BTM) znajduje za-
stosowanie, kiedy z powodu braku środków, czasu lub innych ograniczeń nie ma 
możliwości przeprowadzenia własnych badań empirycznych w terenie (Brouwer, 
2000). Polega ona na szacowaniu wartości dóbr nierynkowych poprzez wykorzy-
stanie wyników wcześniej przeprowadzonych badań i dopasowaniu ich do ana-
lizowanego dobra/usługi/miejsca. Transferowanie wartości może dotyczyć za-
równo korzyści, jak i kosztów (value transfer – VT) (Plummer, 2009; Bartczak, 
2013). Przyjmuje się, że populacje, od których transferuje się wartości, mają taki 
sam poziom użyteczności jak populacje, do których wartości są transferowane. 
Zakład się więc, że takie same są funkcje użyteczności, ceny dóbr rynkowych 
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i dochody oraz zmiany i cechy badanego dobra nierynkowego (Freeman, 1984; 
Bartczak, 2013).

W BTM wyróżnia się dwa sposoby analizy: transfer pojedynczej wartości (unit 
value transfer – UVT) oraz transfer funkcji (benefit function transfer – BFT) (Ro-
senberg, Loomis, 2017). Również w ramach tych dwóch analiz można wskazać 
na różne podejścia (tabela 2.2).

Tabela 2.2. Techniki badawcze w ramach metody transferu korzyści

Sposób analizy Rodzaje transferów Charakterystyka
Transfer 
pojedynczej 
wartości (unit 
value transfer 
– UVT)

Transfer naiwny Wykorzystywane są niezmienione 
wartości z badań pierwotnych. Zakłada 
się, że zarówno wyceniane miejsce, jak 
i miejsce, z którego przenoszone są dane, 
są identyczne pod względem cech spo-
łeczno‑ekonomicznych.

Transfer 
dopasowany 
(transfer 
skorygowany)

Transfer dokonywany jest na podstawie 
kilku badań. Wyniki te mogą zostać sko-
rygowane poprzez oszacowanie średniej 
lub mediany, lub można wybrać te, które 
są najbardziej podobne do analizowanego 
miejsca.

Transfer funkcji 
(benefit function 
transfer – BFT)

Transfer funkcji 
z pojedynczego 
badania

Wykorzystywane są dane z badania 
podobnego do przeprowadzanego, można 
bazować na jednym lub kilku wycenianych 
miejscach.

Metaanaliza Wykorzystywane są funkcje z wielu badań, 
jest to tzw. regresja regresji. Wyniki z wielu 
badań traktowane są jako oddzielne 
obserwacje w analizie regresji, zmiennymi 
objaśniającymi są cechy danego miejsca 
i cechy społeczno‑ekonomiczne populacji 
oraz zmienne metodologiczne.

Źródło: opracowanie własne na podstawie Plummer, 2009; Bartczak, 2013; Rosenberg, 
Loomis, 2017.

Metoda transferu korzyści jest wykorzystywana od wielu lat głównie na potrze-
by opracowań rządowych w Stanach Zjednoczonych. Pojawia się przede wszyst-
kim w kontekście szacowania wartości rekreacyjnej potrzebnej do formalnej oce-
ny projektu. Takich wycen dokonują między innymi: Biuro Rekultywacji Stanów 
Zjednoczonych, Amerykańska Rada Zasobów Wodnych czy Służba Leśna Sta-
nów Zjednoczonych (Rosenberg, Loomis, 2017). Metodzie tej rozpoznawalność 
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przyniosło opublikowanie w 1992 roku specjalnego wydania Water Resources Re-
search, które było w całości jej poświęcone (Boutwell, Westra, 2013). Początkowo 
za pomocą BTM określano pojedynczą wartość, miary tendencji centralnej (me-
dianę, dominantę, średnią) lub wykorzystywano szacunki przyjęte administracyj-
nie. Dopiero w latach dziewięćdziesiątych XX wieku zaproponowano nowe roz-
wiązanie – transfer całych funkcji (korzyści, popytu, WTP), a także zastosowanie 
metaanalizy (Desvousges, Naughton, Parsons, 1992).

Do największych atutów metody transferu korzyści należy zaliczyć niskie 
koszty przeprowadzenia wyceny oraz zdecydowanie szybszy czas szacowania ko-
rzyści. Natomiast największym problemem są błędy, które mogą prowadzić do nie-
właściwego wnioskowania. Są to tzw. błędy transferu, które obejmują (Fujiwara 
i in., 2018):

	– błędy pomiaru przeniesione z oryginalnych badań;
	– błędy generalizacji, wynikające z niewystarczającej zgodności badanego miej-

sca i miejsca, z którego dane są transferowane.
Jak wskazuje Plummer (2009), błędy generalizacji są najpowszechniejsze i wyni-

kają przede wszystkim z postrzegania miejsc badań jako podobnych jedynie na pod-
stawie kilku cech i traktowania ich jako równoważnych we wszystkich pozostałych. 
Badacze najczęściej koncentrują się na cech populacji, takich jak dochód, ale ważne 
są także inne cechy miejsca, na przykład krajobraz (Rosenberger, Stanley, 2006).

Metoda transferu korzyści jest używana między innymi w wycenie terenów 
podmokłych (Woodward, Wui, 2001), jakości wody (Barton, 2002), zaopatrze-
nia w wodę (Piper, Martin, 2001) czy raf koralowych (Brander, Van Beukering, 
Cesar, 2007). Stosunkowo rzadko wycenia się inne dobra nierynkowe metodą 
BTM. Przykładem mogą być badania Economics for the Environment Consultancy 
(Valuation of the Historic Environment…, 2005), które miały na celu wycenę sze-
ściu obiektów dziedzictwa kulturowego w Wielkiej Brytanii. Przeprowadzone 
analizy miały stworzyć bazę danych, która może znaleźć zastosowanie w szacowa-
niu wartości podobnych obiektów. Zbliżone badania, także dla dziedzictwa kul-
turowego w Wielkiej Brytanii, przeprowadzili Fujiwara i współautorzy (2018). 
Opracowaniem z pogranicza dóbr środowiskowych i kultury są badania Mourato 
i współautorów (2014). Rozważają oni korzyści ekonomiczne związane z ogra-
niczeniem szkód spowodowanych zmianami klimatu we wnętrzach obiektów 
dziedzictwa kulturowego. Kompleksową analizę z wykorzystaniem BTM prze-
prowadzono dla dziesięciu obiektów z pięciu państw europejskich.

Zastosowanie metody transferu korzyści do wyceny przestrzeni publicznych 
może być trudne. Większość przestrzeni publicznych jest unikatowa pod względem 
swoich cech, takich jak położenie, znaczenie (lokalne, krajowe itd.), pełnione funk-
cje. Wiele z nich ma pewien kontekst historyczny. Ta unikatowość może ograniczać 
w istotny sposób możliwość transferu wartości z jednego obiektu na inny. Metodę 
transferu korzyści można jednak zastosować na przykład do wyceny zmian zacho-
dzących w przestrzeniach publicznych (np. remontów, rewitalizacji), szczególnie 
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gdy badane obiekty mają cechy wspólne (np. wystrój, projekt). Może też być przy-
datna, gdy szacowane są wartości zakresu świadczonych usług lub korzyści, czyli 
wtedy, gdy analizowane przestrzenie publiczne pełnią podobne funkcje.

Alternatywne metody wyceny różnią się między sobą. Metody ujawnio-
nych preferencji opierają się na obserwacji rzeczywistych zachowań, podczas 
gdy metody preferencji deklarowanych szacują wartość na podstawie badań an-
kietowych i deklarowanych w nich odpowiedzi. Różna jest także wartość eko-
nomiczna, którą mierzą. Metody ujawnionych preferencji analizują wartości 
użytkowe, natomiast metody stwierdzonych preferencji mogą szacować zarów-
no wartości użytkowe, jak i nieużytkowe. Te i wiele innych różnic powodują, 
że żadna metoda nie jest odpowiednia dla wszystkich potrzeb wyceny. Wybór 
metody powinien być uzależniony od kontekstu wycenianego dobra.

2.5. Audyt przestrzeni publicznych

Audyt to ocena zgodności cech obiektu z normą audytową, dokonywana w od-
niesieniu do stanu aktualnego i przeszłości. Jego celem jest wskazanie niezgod-
ności stanowiących ryzyko dla efektywnej działalności badanego podmiotu 
(Czornik, 2016, s. 36). W miejskich realiach przeprowadzenie audytu umoż-
liwia poznanie cech miasta, co z kolei pozwala na określenie możliwości roz-
wojowych oraz ryzyka wykorzystania zasobów w zgodzie z potrzebami. Audyt 
miejski jest więc instrumentem opracowanym na potrzeby zarządzania mia-
stem, który może być wykorzystywany jako narzędzie diagnostyczne w róż-
nych politykach miejskich (np. przeciwdziałania ubóstwu i bezrobociu, eduka-
cji, bezpieczeństwa, gospodarki nieruchomościami i innych). Może być także 
użyteczny w procesie wyboru miejsc lokalizacji różnego rodzaju interwencji pu-
blicznych, jak również w śledzeniu efektów podejmowanych działań ( Jarczew-
ski, 2010). Jako metoda oceny stanu miast audyt miejski jest wykorzystywany 
w USA od lat siedemdziesiątych XX wieku. W Unii Europejskiej w tej formule 
po raz pierwszy audyt miejski przeprowadzono pod koniec lat dziewięćdziesią-
tych. Od 2005 roku Komisja Europejska i Eurostat prowadzą prace w ramach 
programu Urban Audit, którego wizualizacją jest Urban Atlas. Jego celem jest 
zgromadzenie obiektywnych i porównywalnych danych statystycznych o mia-
stach europejskich (Rosińska‑Bukowska, Klima, 2015; Czornik, 2016).

Jarczewski (2010, s. 29) definiuje audyt miejski jako metodę zbierania, prze-
twarzania i wizualizacji danych przestrzennych opisujących zjawiska i procesy spo-
łeczne, ekonomiczne oraz urbanistyczne obserwowane w mieście. Metoda ta może 
być wykorzystana do przeprowadzenia szczegółowych badań zróżnicowania mia-
sta w ramach dwóch podsystemów (społeczno‑gospodarczego i urbanistycznego). 
Głównym celem audytu miejskiego jest więc zobrazowanie wewnątrzmiejskie-
go zróżnicowania społecznego, ekonomicznego i urbanistycznego. Podmiotem 
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odpowiedzialnym za wykonanie audytu powinien być samorząd lokalny, który 
ma wiele możliwości wykorzystania jego wyników. Z punktu widzenia władz miej-
skich zebrane informacje powinny być na tyle szczegółowe, by na ich podstawie 
można było decydować o lokalizacji różnego rodzaju interwencji publicznych. 
Z drugiej strony powinny być również zgeneralizowane, aby obejmowały pewien 
obszar oddziaływania planowanych interwencji ( Jarczewski, 2010).

Nieco inne podejście do audytu miejskiego proponuje Czornik (2016), któ-
ra uważa, że jest to nowoczesny instrument zarządzania rozwojem miasta. Jako 
jego zalety wskazuje obiektywność i niezależność w stosunku do modelowych 
standardów rozwoju miejskiego. Jednocześnie w audycie miejskim uwzględ-
niane są uwarunkowania polityki lokalnej i preferencje użytkowników miejsc. 
Oceniane jest także ryzyko zaangażowania miejskich zasobów w tworzenie pro-
duktów miejskich, które powinny być użyteczne dla mieszkańców i odbiorców 
miasta. W takim ujęciu wyniki audytu mogą być wykorzystane w kierowaniu 
aktywności władz miejskich na osiąganie społecznej, przestrzennej i ekonomicz-
nej atrakcyjności zarządzanego obszaru. Jego wyniki pozwalają także na wska-
zanie kierunków zmian i ograniczeń. Tak więc głównym celem działań audy-
torskich przeprowadzonych w mieście jest przyczynienie się do jego rozwoju, 
bez uwzględnienia uwarunkowań zewnętrznych.

Inne cele stawia sobie audyt przestrzeni publicznych, który jako meto-
da badania ich atrakcyjności został zaproponowany w książce Jak przetworzyć 
miejsce. Podręcznik kreowania udanych przestrzeni publicznych, wydanej przez 
Project for Public Spaces (2009), amerykańską organizację non profit, działa-
jącą na rzecz odnowy miejskich przestrzeni publicznych. Podstawą do wykona-
nia audytu jest poznanie wybranego miejsca przez obserwację, której poddani 
są użytkownicy danej przestrzeni oraz funkcjonowanie elementów fizycznych 
przestrzeni w relacji do rzeczywistych potrzeb jej użytkowników. Elementem 
audytu są również rozmowy z mieszkańcami i użytkownikami przestrzeni, któ-
re dostarczają informacji na temat tego, jak przestrzeń jest przez nich odbiera-
na. W rozszerzonych wersjach audytu mogą być również zawarte informacje 
o zmianach demograficznych lub wartości nieruchomości.

Pomysłodawcy audytu w odpowiedzi na pytanie o to, co czyni miejscem zna-
komitym, wskazali cztery płaszczyzny obserwacji, tworząc tzw. diagram miejsca 
(rysunek 2.7). Diagram ten składa się z czterech obszarów analizy: wartości spo-
łecznej, komfortu i wizerunku, dostępności oraz funkcji i działań, które stanowią 
o funkcjonalności miejsca (jego skuteczności). Zbadanie tych płaszczyzn daje 
możliwość oceny wartości społecznej danej przestrzeni poprzez wskazanie pro-
blemów w jej funkcjonowaniu. W każdym z obszarów postawiono pytania do roz-
ważenia, a następnie określono wyznaczniki problemów oraz zaproponowano spo-
soby pomiaru aktywności i naprawy przestrzeni. Rozbudowana wersja diagramu 
miejsca stała się podstawą dla formularza obserwacji miejsca, który umożliwia 
szybszą i łatwiejszą ocenę badanej przestrzeni oraz rozpoznanie szans jej naprawy.
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Rysunek 2.7. Cechy oceny jakości przestrzeni publicznych

Źródło: opracowanie własne na podstawie Project for Public Spaces, 2009.
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Audyt może służyć również za narzędzie monitorowania przestrzeni publicz-
nych. W tym celu został wykorzystany przez Przygodzkiego (2015), który – opie-
rając się na brytyjskim sposobie zarządzania przestrzeniami publicznymi Best 
Value oraz audycie PPS – opracował metodę działania „Audyt przestrzeni 2.0” 
oraz stworzył aplikację (narzędzie) pozwalającą na sprawne i wystandaryzowane 
zbieranie danych terenowych do oceny przestrzeni publicznych. Zaproponowana 
procedura działania pozwala na audytowanie przestrzeni publicznych, jak rów-
nież zawiera wskazania, jak je naprawić, aby inspirowały do działania i pobudza-
ły ludzką pomysłowość. Narzędzie przeznaczone jest do audytu przestrzeni pu-
blicznych, które – ze względu na swoje funkcje – stanowią otoczenie miejsc pracy 
lub nauki i w związku z tym powinny pobudzać i wzmacniać zdolności kreatywne 
użytkowników tych przestrzeni. Odwołując się do diagramu miejsca, w wypra-
cowanej przez Przygodzkiego karcie audytu znajdują się również cztery obszary 
analizy (wartość społeczna, komfort i wizerunek, dostępność oraz funkcje i działa-
nia). Każdemu z obszarów zostały przypisane wskaźniki, które – jako stymulanty 
i destymulanty – umożliwiają diagnostykę monitorowanej przestrzeni. Natężenie 
występowania poszczególnych wskaźników określono za pomocą siedmiostop-
niowej skali. Oprócz oceny punktowej audytor jest zobowiązany do zamieszczenia 
fotografii ukazujących stan przestrzeni oraz natężenie badanego zjawiska. W kar-
cie audytu jest również miejsce na zalecenia i uwagi audytora, które powinny zo-
stać wprowadzone w efekcie przeprowadzonego badania. Audyt tego typu można 
realizować w wybranych przez decydenta okresach, uzyskując dynamiczny obraz 
zmian, potrzeb i stanu przestrzeni publicznych. Wyniki audytu generowane są au-
tomatycznie w formie dwustronicowego raportu, który można w łatwy sposób 
archiwizować zarówno w formie elektronicznej w formacie PDF, jak i papierowej.

Wskaźnikowa metoda oceny przestrzeni publicznych używana jest także 
do przygotowywania różnorodnych miar syntetycznych. Różnica w odniesie-
niu do audytu polega na braku sformułowania uwag i zaleceń określających po-
żądany sposób i kierunek zmian w przestrzeni. Wyniki oceny wskaźnikowej na-
leży więc poddać analizie szczegółowej, mogą one również służyć do budowania 
rankingów. Kompleksowym przykładem wykorzystania wskaźnikowej metody 
oceny przestrzeni publicznych jest indeks przestrzeni publicznych opracowa-
ny przez Mehtę (2014). Autor ten, definiując kluczowe wymiary oceny, zwraca 
uwagę na ewolucję przestrzeni publicznych i zmiany potrzeb jej użytkowników. 
Podkreśla wagę wartości społecznych wytwarzanych przez przestrzenie publicz-
ne. Współczesne przestrzenie publiczne powinny być przede wszystkim respon-
sywne, demokratyczne i znaczące (istotne, wymowne). Mehta przyjął, że kom-
pleksową miarą wartości przestrzeni publicznej jest średnia ważona wskaźników 
definiujących jej pięć wymiarów (Mehta, 2014):

	– inkluzyjność (inclusiveness);
	– istotne aktywności (meaningful activities);
	– komfort (comfort);
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	– bezpieczeństwo (safety);
	– poczucie satysfakcji (pleasurability).

Dla każdego wskaźnika określono wagi, skalę i sposób pozyskania danych. Na-
rzędzie to przeznaczone jest do oceny jakości klasycznych rodzajów przestrzeni 
publicznych, takich jak ulice, place, skwery i małe parki miejskie. Z uwagi na zróż-
nicowanie rodzajowe przestrzeni w odniesieniu do ostatniego wymiaru (pleasura-
bility) sformułowano trzy różne grupy wskaźników w zależności od rodzaju prze-
strzeni publicznych (tabela 2.3).

Indeks przestrzeni publicznych uwzględnia zarówno ocenę zachowań ludzi 
w przestrzeni, jak i percepcję przestrzeni publicznych oraz ich otoczenia przez 
użytkowników.

Tabela 2.3 Konstrukcja indeksu przestrzeni publicznych (Public Space Index)  
według Mehty

Wy-
miar Lp. Wskaźniki indeksu przestrzeni publicznych (PSI) Waga 

wskaźnika

In
kl

uz
yj

no
ść

1 Obecność ludzi w różnym wieku 0,4
2 Obecność ludzi różnej płci 0,4
3 Obecność ludzi o różnym statusie społecznym 0,4
4 Obecność ludzi różnych ras 0,4
5 Obecność ludzi różnych pod względem sprawności fizycznej 0,4

6 Kontrola wejścia do przestrzeni publicznej: obecność zamy-
kanych wejść i ogrodzeń 1,0

7 Różnorodność aktywności i zachowań 1,0
8 Godziny otwarcia przestrzeni publicznej 1,0

9 Obecność restrykcji wykluczających określone osoby lub 
zachowania 1,0

10
Obecność nadzorujących kamer, strażników, przewodników, 
osób pilnujących porządku itp., zmniejszających lub narusza-
jących prywatność

1,0

11 Postrzegana otwartość i dostępność 2,0

12 Możliwość uczestniczenia w działaniach i aktywnościach 
w przestrzeni 1,0
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Wy-
miar Lp. Wskaźniki indeksu przestrzeni publicznych (PSI) Waga 

wskaźnika

Is
to

tn
e a

kt
yw

no
śc

i

13 Obecność miejsc skupiających ludzi, sprzyjających nawiązy-
waniu więzi społecznych (poza domem i pracą; third places) 2,0

14 Różnorodność aktywności i zachowań 1,0

15 Elastyczność przestrzeni w dostosowywaniu się do potrzeb 
użytkowników 1,0

16 Dostępność usług gastronomicznych w przestrzeni lub na jej 
obrzeżach 2,0

17 Różnorodność przedsiębiorstw i innych użyteczności 
w przestrzeni i na jej obrzeżach 1,0

18 Adekwatność kompozycji i designu przestrzeni do aktywno-
ści użytkowników 2,0

19 Postrzegana przydatność biznesu i pozostałych użyteczności 1,0

K
om

fo
rt

20 Miejsca do siedzenia niezwiązane ze sprzedażą dóbr i usług 2,0
21 Miejsca do siedzenia związane ze sprzedażą dóbr i usług 1,0

22 Pozostałe meble miejskie i urządzenia małej architektury 
w przestrzeni 1,0

23 Możliwość schronienia się w przestrzeni przed zmieniający-
mi się warunkami atmosferycznymi 2,0

24 Elementy przestrzeni zniechęcające do korzystania z niej 1,0
25 Percepcja stanu fizycznego przestrzeni i jej utrzymania 2,0
26 Percepcja uciążliwości hałasu z ruchu miejskiego i innych 1,0

Be
zp

ie
cz

eń
st

w
o

27 Wizualny, fizyczny związek i otwartość przestrzeni z przyle-
głymi ulicami i przestrzeniami 1,0

28 Percepcja stanu fizycznego przestrzeni i jej utrzymania 1,0
29 Jakość oświetlenia przestrzeni po zmroku 1,0

30
Odczuwanie bezpieczeństwa dzięki obecności nadzorują-
cych kamer, strażników, przewodników, osób pilnujących 
porządku itp.

1,0

31 Poczucie bezpieczeństwa związane z przestępczością w ciągu 
dnia 2,0

32 Poczucie bezpieczeństwa związane z przestępczością 
po zmroku 2,0

33 Poczucie bezpieczeństwa związanego z ruchem drogowym 2,0

Tabela 2.3 (cd.)
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Wy-
miar Lp. Wskaźniki indeksu przestrzeni publicznych (PSI) Waga 

wskaźnika

Po
cz

uc
ie

 sa
ty

sfa
kc

ji

Dla ulic
Dla samodziel-
nych placów, 
skwerów, parków

Dla powiązanych 
placów, skwerów, 
parków

34

Obecność zapa-
dających w pa-
mięć, kreujących 
wizerunek elemen-
tów architektury 
i krajobrazu

Obecność zapa-
dających w pa-
mięć, kreujących 
wizerunek elemen-
tów architektury 
i krajobrazu

Obecność zapa-
dających w pa-
mięć, kreujących 
wizerunek elemen-
tów architektury 
i krajobrazu

1,0/1,0/0,7

35
Poczucie domknię-
cia (zupełności) 
przestrzeni

Poczucie domknię-
cia (zupełności) 
przestrzeni

Poczucie domknię-
cia (zupełności) 
przestrzeni

1,0/1,0/0,7

36 Przepuszczalność 
fasad budynków

Różnorodność 
podprzestrzeni

Różnorodność 
podprzestrzeni 1,0/1,0/0,7

37
Personalizacja 
elewacji frontowej 
budynków

Gęstość elemen-
tów w przestrzeni, 
zapewniających 
złożoność odczuć

Gęstość elemen-
tów w przestrzeni, 
zapewniających 
złożoność odczuć

1,0/1,0/0,7

38

Wymowność i róż-
norodność cech 
architektonicznych 
fasad budynków

Różnorodność 
elementów w prze-
strzeni, zapewnia-
jących złożoność 
odczuć

Różnorodność 
elementów w prze-
strzeni, zapewnia-
jących złożoność 
odczuć

1,0/1,0/0,7

39

Gęstość elemen-
tów na chodniku/
ulicy, zapewnia-
jących złożoność 
odczuć

Zaprojektowane 
punkty centralne

Zaprojektowane 
punkty centralne 1,0/1,0/0,7

40

Różnorodność 
elementów 
na chodniku/ulicy, 
zapewniających 
złożoność odczuć

Połączenie wi-
zualne i fizyczne 
oraz otwartość 
na przyległe ulice/
przestrzenie

Połączenie wi-
zualne i fizyczne 
oraz otwartość 
na przyległe ulice/
przestrzenie

1,0/1,0/0,7

41
Postrzeganie 
atrakcyjności prze-
strzeni

Postrzeganie 
atrakcyjności prze-
strzeni

Przepuszczalność 
fasad budynków 2,0/2,0/0,7

42
Poczucie zaintere-
sowania przestrze-
nią (interestingness)

Poczucie zaintere-
sowania przestrze-
nią (interestingness)

Personalizacja 
elewacji frontowej 
budynków

1,0/1,0/0,7
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Wy-
miar Lp. Wskaźniki indeksu przestrzeni publicznych (PSI) Waga 

wskaźnika

43 – –
Przepuszczalność 
i różnorodność 
fasad budynków

0,7

44 – –
Postrzeganie 
atrakcyjności prze-
strzeni

2,0

45 – –
Poczucie zaintere-
sowania przestrze-
nią (interestingness)

1,0

Źródło: opracowanie własne na podstawie Mehta, 2014.

2.6. Mapowanie mentalne przestrzeni publicznych

Mapowanie mentalne to proces tworzenia mapy mentalnej, poznawczej lub obrazu 
poznanej wcześniej przestrzeni, zapisanej w ludzkim umyśle i wyobraźni. W wyni-
ku tego procesu powstaje obraz indywidualnej, subiektywnej przestrzeni, z którą 
człowiek wchodzi lub wchodził w interakcje. W pracach dotyczących map men-
talnych można wyróżnić dwie perspektywy badawcze. Pierwsza z nich skupia się 
na tym, jak ludzie odbierają miasto i tworzą jego wyobrażeniowy obraz. W tym 
przypadku studia nad mapami mentalnymi mają przede wszystkim na celu okre-
ślenie cech i preferencji odbiorców kształtujących tę subiektywną mapę przestrze-
ni. Na powstanie mapy mentalnej ma wpływ wiele cech, na przykład indywidual-
ne możliwości obserwacyjne, wiek, doświadczenie życiowe, osobiste nastawienie 
i skłonności. Druga perspektywa to perspektywa miasta i próba odpowiedzi na py-
tanie, jakie cechy miasta pomagają w formowaniu jego obrazu ( Jiang, 2013).

Pierwsze badania nad mapowaniem mentalnym prowadził Tolman (1948), 
który między innymi zdefiniował współczesne rozumienie orientacji przestrzen-
nej i ukuł pojęcie map poznawczych. Było to wynikiem jego badań nad szczurami 
i ich orientacją oraz zapamiętywaniem przestrzeni. Jednak krokiem milowym dla 
map wyobrażeniowych była praca Lyncha (1960), w której autor szukał odpo-
wiedzi na pytanie, jak zbudować miasto, aby jego struktura była łatwa do odczy-
tania przez mieszkańców. Lynch zakładał, że jakość postrzeganego środowiska 
miejskiego jest uzależniona od tego, w jakim stopniu mieszkańcy mogą odczy-
tać jego strukturę i przemieszczać się po nim. Nie mówił o mapach mentalnych, 
w zamian posługując się pojęciem obrazu (image). Przestrzeń miejską określał 
za pomocą dwóch cech: obrazowości oraz ciągłości. Obrazowość rozumiał jako 

Tabela 2.3 (cd.)
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właściwość obiektu fizycznego, która ma duże szanse na wzbudzenie silnego od-
czucia w obserwatorze. Czytelność tłumaczył natomiast jako łatwość, z jaką ob-
serwator może rozpoznać poszczególne elementy środowiska miejskiego. Lynch 
wyróżnił pięć elementów tworzących mentalną mapę miasta:

	– ścieżki (paths) – chodniki, ulice, ciągi piesze;
	– krawędzie (edges) – widoczne granice, na przykład ściany, budynki;
	– obszary (districts) – duże powierzchniowo fragmenty miasta o podobnym 

charakterze;
	– węzły (nodes) – strategiczne miejsca w mieście, na przykład skrzyżowania;
	– miejsca charakterystyczne (landmarks) – łatwo identyfikowalne obiekty, bę-

dące często punktami orientacyjnymi.
Czytelne miasto zawiera te pięć elementów, które budują jego obraz. Poza 

tym, że każdy z tych komponentów ma inny kształt, estetykę, wygląd, mają one 
również jedną cechę wspólną: wyróżniają się na tle pozostałych elementów budu-
jących miasto i tworzą żywy obraz dla obserwatora.

Lynch badał przestrzeń poprzez szeroko rozumianą obserwację – obserwo-
wał zarówno miejsca, jak i społeczności. Swoje badania podzielił na trzy etapy. 
W pierwszym przeszkoleni obserwatorzy dokonywali ogólnego rozpoznania wy-
branej przestrzeni, za pomocą map analizy terenowej i krótkich raportów wska-
zywali jej mocne i słabe strony. W etapie tym przeprowadzany był również wy-
wiad masowy, w którym respondenci wykonali cztery ściśle określone polecenia, 
między innymi rysunek mapki badanej przestrzeni. W kolejnym etapie zadaniem 
grupy ankietowanych było zlokalizowanie wybranych elementów krytycznych po-
przez naszkicowanie i opisanie wspomnień i odczuć z nimi związanych. W etapie 
trzecim wszystkie wcześniej badane elementy poddawane były jeszcze intensyw-
niejszemu rozpoznaniu oraz przeprowadzano szczegółowe badania nad strukturą 
obszaru. Dane zebrane na trzech etapach badania były syntetyzowane w postaci 
map sumujących (rysunek 2.8). Zaproponowana metoda pozwala na ocenę czy-
telności przestrzeni.

Kluczowym elementem badań Lyncha było odwołanie się do partycypacji 
społecznej. Mimo że zaproponowany przez niego sposób oceny przestrzeni wszedł 
na stałe do kanonu narzędzi planistów, został on pozbawiony najważniejszej części, 
jaką było właśnie uczestnictwo społeczeństwa (Offenhuber, Ratti, 2012).

Do dorobku Lyncha nawiązuje wypracowana przez Goulda (1966) metoda 
preferencji przestrzennych. Gould wykorzystuje mapy mentalne do badania po-
trzeb przestrzennych ludności. W odróżnieniu od metody Lyncha badania te mają 
charakter ilościowy, a ich wynikiem są mapy obszarów pożądanych i niepożąda-
nych, jako potencjalnych miejsc zamieszkania (Gould, White, 1974). Polegają 
one na wizualizacji sposobu wartościowania przestrzeni, a respondenci – zamiast 
odręcznych map – dokonują ustnej oceny wartościującej wobec konkretnych 
przestrzeni i ich elementów. Gould w swoich pracach pyta o wybór miejsca za-
mieszkania – powinien on być dowolny, niezależny od dochodów i dostępności 
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miejsca pracy. Pytanie to brzmi: „Jeżeli niespodziewanie dostaniesz szansę wybra-
nia miejsca, gdzie chcesz mieszkać – wybór jest całkowicie dowolny, niezależny 
od twoich dochodów i dostępności pracy – jakie miejsce byś wybrał?” (Gould, 
1966, s. 15). Zebrane dane metodą interpolowania izolinii lub kartogramu poka-
zują przestrzenną zmienność sposobu wartościowania przestrzeni przez respon-
dentów (Gould, 1966; Gould, White, 1974).

Rysunek 2.8. Mapa mentalna Bostonu na podstawie przeprowadzonych wywiadów

Źródło: Lynch, 1960, s. 176.

Prace nad mapami mentalnymi prowadzili również Downs i Stea (1977). 
Mapy poznawcze definiują jako abstrakcyjny obraz, będący wyrazem umysło-
wych umiejętności obserwatora, które pozwalają na gromadzenie, organizowanie, 
przechowywanie, przypominanie, manipulowanie informacjami o przestrzeni. Te 
umiejętności ulegają zmianom wraz z wiekiem, rozwojem, zdobywaną wiedzą. Tak 
więc według tych badaczy mapy poznawcze to zorganizowany obraz indywidual-
nego odbioru przestrzeni (Downs, Stea, 1973; 1977).

Mapy mentalne są także wykorzystywane do analiz strategicznych. Na przy-
kładzie południowej i południowo‑wschodniej Azji Brewster (2014) dowodzi, 
że powszechne, popularne mapy mentalne, pokazujące, gdzie zaczynają i kończą 
się regiony, mogą mieć znaczący wpływ na strategiczne zachowania państw.

Offenhuber i  Ratti (2012) zaadaptowali koncepcję Lyncha do  wymagań 
współczesnego miasta. Wzięli pod uwagę przede wszystkim zmiany związane 
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z rozwojem technologicznym (m.in. zwiększonym udziałem w percepcji prze-
strzeni miasta osób zmotoryzowanych), technologicznymi środkami lokalizacji 
przestrzennej (GPS), ale również wpływem mediów na postrzeganie miasta (Of-
fenhuber, Ratti, 2012, s. 4–5). Technologiczne ułatwienia, pozwalające na szybszą 
i sprawniejszą orientację w przestrzeni, spowodowały, że elementy wskazane przez 
Lyncha częściowo straciły na znaczeniu. Jednak podstawowe zasady percepcji nie 
uległy zmianom, co związane jest ze specyfiką człowieka i jego możliwościami po-
strzegania otoczenia.

Jiang (2012) utrzymuje, że obraz miasta (jego mapa mentalna) wynika ze ska-
lowania elementów budujących miasto oraz ich lokalizacji. Cechy te decydują też 
o obrazowości miasta – wyróżniają konkretne elementy na tle pozostałych, two-
rzących tkankę miejską. Jego zdaniem skala tych elementów jest głównym i naj-
ważniejszym czynnikiem, bez którego obraz miasta jest trudny do ukształtowania. 
Skalowanie i skala to dobrze znane zjawiska w różnych dyscyplinach naukowych 
– fizyce, matematyce, ekonomii, biologii. Zdaniem Jianga w kontekście geogra-
ficznym skalowanie wskazuje, że w przestrzeni jest więcej elementów małych niż 
dużych oraz więcej obszarów o niskiej niż o wysokiej gęstości zabudowy. Autor 
ten proponuje również ilościowe podejście do tworzenia map mentalnych. Opie-
rając się na dużej ilości informacji przestrzennych, należy sklasyfikować wszyst-
kie elementy miasta i odnieść się do ich geometrycznych, topologicznych i/lub 
semantycznych właściwości – od najmniejszego do największego. Elementy te po-
dzielone są na dwie kategorie: unikatowe i powszechne, które korelują z począt-
kiem i końcem uporządkowania w danej kategorii. Zakładając dystrybucję tych 
elementów w stronę końca kategorii, powstanie szereg odchylony w prawą stronę 
(w stronę elementów powszechnych). Ostatecznie unikatowe elementy miasta 
z początku szeregu (lub te największe) utworzą obraz miasta ( Jiang, 2012; 2013).

Prace Jianga pokazują, że współcześnie mapy mentalne mogą być badane 
i przedstawiane za pomocą metod ilościowych. Składniowy (syntactical) obraz 
miast, nawiązując do teorii Space Syntex, zaproponowali Conroy‑Dalton i Bafna 
(2003). Z kolei Morello i Ratti (2009) wypracowali cyfrową mapę mentalną mia-
sta na bazie trójwymiarowego pola widzenia.

Psycholożka Tversky (1993) wskazuje, że pojęcie map poznawczych nie od-
zwierciedla kompleksowości i bogactwa wiedzy na temat przestrzeni. W zamian 
proponuje terminy „kolaż poznawczy” (cognitive collage) i „przestrzenne mode-
le mentalne” (spatial mental models). Pytania o reprezentację umysłową12 prze-
strzeni traktuje na  równi z  podejściem konstruktywistycznym. W  wielu 

12	 Reprezentacja umysłowa to rzecz coś oznaczająca, zajmująca miejsce czegoś, 
symbolizująca lub coś przedstawiająca. Reprezentacje umysłowe to umysłowe odpo-
wiedniki obiektów istniejących i fikcyjnych, zastępujące je w procesie przetwarzania in-
formacji (Reber, 2000, s. 623).
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przypadkach ta reprezentacja nie przypomina map, a nawet nie tworzy spójnej 
struktury poznawczej. Wyniki jej badań przypominają kolaż – nałożone na siebie 
różne warstwy wiedzy o przestrzeni z różnych punktów widzenia. Posiadane infor-
macje o przestrzeni mogą być błędne i nie muszą być ze sobą w ogóle powiązane. 
Podejmując decyzje przestrzenne lub przypominając sobie przestrzeń, człowiek 
odwołuje się jedynie do istotnych informacji. W przypadku gdy przestrzeń jest 
prosta i znajoma może powstać dość dokładna reprezentacja umysłowa – Tver-
sky nazywa to przestrzennym modelem mentalnym. Model ten powstaje na bazie 
podstawowych relacji przestrzennych: związków różnych elementów między sobą 
z danej perspektywy lub związków pomiędzy elementami w danym układzie od-
niesienia. Jest on łatwy do zrozumienia z punktu widzenia języka, ponieważ język 
jest w bogaty w wyrażenia odzwierciedlające relacje przestrzenne. Co więcej, język 
odgrywa kluczową rolę również dlatego, że podczas orientacji przestrzenny mo-
del mentalny kształtują, oprócz doświadczeń osobistych, również informacje uzy-
skane dzięki ustnym instrukcjom (Taylor, Tversky, 1992, s. 290; Tversky 1993).

Haken i Portugali (2003) rozwijają pogląd „informacyjny” – twierdzą, 
że to informacja, a w szczególności informacja semantyczna, którą posiada 
miasto i jego elementy, czyni je obrazowym i wyróżnia na tle innych jedno-
stek. Stoją oni na stanowisku, że czytelna przestrzeń miasta zawiera więcej 
informacji niż przestrzeń nieczytelna. Podobnie wygląda sprawa z obrazowo-
ścią – obrazowe elementy miasta zawierają więcej informacji niż nieobrazowe. 
W celu poparcia swoich założeń Haken i Portugali (2003) wykorzystują wyni-
ki podobnych badań przeprowadzonych na polu teorii informacji (Shannon, 
Weaver, 1949) i efektu synergii (Haken, 1983). W szczególności kładą nacisk 
na informacje znaczeniowe/semantyczne. Bazując na efekcie synergii Hakena, 
odróżniają obiektywne informacje z teorii Shanonna, w której nie przywiązuje 
się wagi do znaczeń semantycznych. Ich badania koncentrują się, podobnie jak 
badania Lyncha, na roli i znaczeniu reprezentacji zewnętrznej (external repre-
sentation), pomijając reprezentację wewnętrzną w kształtowaniu obrazu miasta.

Częstsze są jednak prace skupiające się na reprezentacji wewnętrznej i jej wpły-
wie na mapowanie poznawcze. Prowadzone badania skupiają się przede wszystkim 
na naturze wewnętrznej reprezentacji i tym, jaki może mieć ona wpływ na zacho-
wania przestrzenne jednostek (Golledge, 1993; Golledge, Stimson, 1997).

Rosnąca dostępność informacji przestrzennej spowodowała, że mapy po-
znawcze stały się interesujące dla badaczy z zakresu systemu informacji geogra-
ficznej (geographic information system – GIS) (Montello, 2002; 2009; Omer, Gold-
blatt, Or, 2005). Matei, Ball‑Rokeach i Qiu (2001) wykorzystują mapy mentalne, 
żeby określić rolę, jaką media ogrywają w kształtowaniu przestrzeni miejskiej. 
W badaniach posługują się właśnie narzędziem GIS do przetworzenia 215 map 
mentalnych zebranych w siedmiu dzielnicach Los Angeles.

Zaproponowana przez Lyncha metoda jest krytykowana, reinterpretowa-
na, dostosowywana do aktualnych właściwości miasta, współczesnej technologii. 



Krzywa wrażeń jako ocena atrakcyjności przestrzeni 95

Jednak niezmiennie jest podstawą, jak również inspiracją do badań w wielu dzie-
dzinach nauki: badaniach środowiskowych, psychologii, geografii, ekonomii, ar-
chitekturze i urbanistyce, GIS itd.

2.7. Krzywa wrażeń jako ocena atrakcyjności przestrzeni

Krzywa wrażeń jest metodą badania atrakcyjności przestrzeni miejskiej. Została 
ona skonstruowana przez architekta i urbanistę Wejcherta (1984). Wyszedł on 
z założenia, że pewne czynniki wpływające na percepcję człowieka są niezmienne. 
Wskazywał, że „wzrost człowieka, szybkość jego poruszania się pieszo, ostrość jego 
wzroku pozostaną w stosunku do skali przestrzeni urbanistycznej niezmienione. 
Tak więc odczuwanie i zapamiętywanie przestrzeni będzie odbywało się nadal 
podobnie jak dziś” (Wejchert, 1984, s. 22). Wejchert wśród czynników występu-
jących w miejskim krajobrazie i oddziałujących na percepcję przestrzeni wyróż-
nia elementy krystalizujące plan miasta, ulice, rejony, linie i pasma graniczne, do-
minanty układu przestrzennego, wybitne elementy krajobrazu, punkty węzłowe 
i znaki szczególne. Wymienione czynniki nawiązują do koncepcji Lyncha, która 
została wzbogacona przez Wejcherta między innymi o elementy krystalizujące 
plan miasta, które stanowią czytelny i łatwy do zapamiętania składnik planu mia-
sta (może to być np. rynek). Za odrębne elementy Wejchert uznaje również do-
minanty i znaki szczególne. Dominaty to te elementy przestrzeni miejskiej, które 
wyróżniają się skalą lub inną cechą przestrzenną i są unikalne (np. punkty wyso-
kościowe, wielkie założenia parkowe). Znaki szczególne natomiast rozumie jako 
wyróżniające się w przestrzeni elementy, niebędące dominantami (np. pomni-
ki, fontanny). Zarówno klasyfikacja Lyncha, jak i Wejcherta ukazują powierzch-
niowy, liniowy i punktowy charakter elementów budujących przestrzeń miejską.

Metoda krzywej wrażeń opiera się na koncepcji występowania w strukturach 
miejskich wnętrz sprzężonych, a dokładniej ciągów wnętrz, które Wejchert definiu-
je jako przestrzeń, w której „następuje kolejne, bezpośrednie powiązanie wnętrz, 
przy jednoczesnym kontakcie dalekich widoków wchłoniętych do wnętrz, z tere-
nów bardziej odległych” (Wejchert, 1984, s. 168). Ciągi te nazywa również ciąga-
mi czasoprzestrzennymi, ponieważ uważa, że jednym z czynników percepcji prze-
strzeni jest ruch prowadzący obserwatora w czasie przez układ przestrzenny oraz 
jego szybkość. Charakter ciągu ma natomiast znaczący wpływ na różnice w powsta-
waniu napięć emocjonalnych obserwatorów. Wyodrębniające się wyraźnie odcinki 
ulic Wejchert nazwa odcinkami wrażeń. Według niego każdy z nich ma swoją domi-
nantę i odmienny od sąsiadujących fragmentów przestrzeni charakter. Krzywa wra-
żeń jest więc metodą pozwalającą na uchwycenie współzależności pomiędzy trze-
ma składowymi – przestrzenią, czasem i szybkością rodzenia się doznań i wrażeń.

Krzywa wrażeń stosowana jest przede wszystkim do analizy złożonych ukła-
dów przestrzennych, na przykład ciągów ulicznych, tras ruchu pieszego. Narzędzie 
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składa się z dwóch osi. Oś poziomą stanowi skala liniowa i czasowa, na której ozna-
czone są kolejne punkty widokowe na trasie, po której porusza się obserwator. 
Na osi pionowej zaznaczane są natomiast napięcia wrażeń powstające na skutek 
różnych wartości przestrzennych i znaczeniowych napotykanych układów. Efek-
tem jest wykres nazwany ilustracją wrażeń przestrzennych (rysunek 2.9).

Na krzywej wrażeń nie ma ustalonej jednostki miary. Dla ułatwienia Wejchert 
proponuje, aby oś pionowa zawierała dziesięć wartości. Przyjęcie takiej skali ar-
gumentuje powszechnym przyzwyczajeniem do systemu dziesiętnego. Graficzne 
przedstawienie napięcia wrażeń oraz doznań emocjonalnych występujących pod-
czas poruszania się ciągiem czasoprzestrzennym jest więc umownym i względnym 
porównaniem oddziaływania kolejnych wnętrz na obserwatora.

Rysunek 2.9. Wykres wrażeń dla Krakowskiego Przedmieścia w Warszawie

Źródło: Wejchert, 1984, s. 180.

Jak wspomniano wcześniej, metoda krzywej wrażeń wykorzystywana jest 
przede wszystkim do oceny złożonych krajobrazów miejskich (Mordwa, 2009). 
Próbę adaptacji tej metody do oceny atrakcyjności mniej złożonych wnętrz urba-
nistycznych podjęły Nowakowska, Guz i Łaszkiewicz (2020). Chcąc ocenić wpływ 
otoczenia na percepcję obiektu, autorki zmodyfikowali metodę wypracowaną 
przez Wejcherta. Pierwsza ze zmian wynikała z położenia i charakteru badanego 
obiektu, którym był dworzec kolejowy Warszawa Ochota. Spowodowało to mię-
dzy innymi wybór „odcinków wrażeń”, które autorzy określili jako perspektywy 
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oceny. Natomiast wybór trzech perspektyw zdeterminowany był dwoma kry-
teriami:

	– dystansem przestrzennym – wybrano miejsca, które cechowała podobna odle-
głość od obiektu (dworca kolejowego Warszawa Ochota), co pozwoliło na za-
chowanie podobnego horyzontu perspektywy i skali dworca;

	– różnorodnością elementów i kompozycji – wybrano miejsca, które charak-
teryzowała duża różnorodność elementów krajobrazu tworzącego otoczenie 
obiektu.
Druga zmiana związana była z brakiem ustrukturyzowanej skali pomiaru 

w metodzie Wejcherta. Autorzy zaproponowali ocenę przestrzeni, nawiązując 
do wymiarów ładu przestrzennego. Każdemu z wymiarów dopisane zostały ce-
chy go określające, które oceniane były przez obserwatorów w skali od 1 do 5. 
Taka modyfikacja umożliwia z jednej strony identyfikację subiektywnych doznań 
obserwatorów, a z drugiej wielokryteriową analizę oddziaływania układów prze-
strzennych na otaczany obiekt.

Metoda krzywej wrażeń, ze względu na swój subiektywny charakter, najczę-
ściej jest stosowana jako narzędzie pomocnicze w badaniu kompozycji przestrzen-
nych. Jej konstrukcja pozwala na obserwację, w jaki sposób człowiek odbiera daną 
przestrzeń w czasie, podświadomie klasyfikując i porządkując swoje wrażenia.

2.8. Bazy wirtualne w ocenie wartości przestrzeni publicznych

Bazy danych, rozumiane jako zbiór uporządkowanych informacji, mogą być wy-
korzystywane w ocenie wartości przestrzeni publicznych. Mogą one dostarczyć 
różnego rodzaju informacji, zarówno o charakterze ilościowym, jak i jakościowym. 
Bazy zawierające dane historyczne umożliwiają analizę zmian i wskazanie czynni-
ków, które podnoszą lub obniżają wartość przestrzeni publicznych.

W badaniu przestrzeni publicznych szczególnie przydatne mogą okazać się 
bazy danych przestrzennych. Umożliwiają one przechowywanie i wyszukiwanie da-
nych o obiektach zdefiniowanych w przestrzeni geograficznej, w tym także oczywi-
ście o przestrzeniach publicznych. Bazy te zawierają głównie informacje przestrzen-
ne, a więc przede wszystkim o charakterze ilościowym. Gromadzą bardzo wiele 
informacji i jedynie w sposób pośredni dostarczają danych o przestrzeniach pu-
blicznych. Wśród baz danych przestrzennych można wymienić ortofotomapy i bazy 
danych obiektów topograficznych. Do alternatywnych baz danych przestrzennych 
można zaliczyć bazy fotograficzne portali społecznościowych, takich jak Facebook 
czy Instagram. Ciekawą alternatywą kontaktów społecznych o charakterze zlokali-
zowanym lub – dokładniej mówiąc – zakorzenionych lokalnie są różnorodne ser-
wisy i platformy sąsiedzkie, na przykład nebenan.de czy nexdoor.com.

Ortofotomapa jest rastrowym obrazem powstałym w wyniku przetworzenia 
zdjęć lotniczych lub satelitarnych. Za jej prowadzenie i aktualizację odpowiedzialny 
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jest Główny Geodeta Kraju. Ortofotomapy realizowane są w standardzie 25×25 cm 
(w jednym pikselu obrazu prezentują teren o wymiarach 25×25 cm), a na tere-
nach miast w standardzie 10×10 cm i mniejszym. Planowane jest przeprowadza-
nie aktualizacji danych w cyklu dwuletnim (Geoportal Infrastruktury Informacji 
Przestrzennej, b.r.). Ortofotomapa umożliwia pomiar powierzchni i odległości, 
co wydaje się szczególnie przydatne w badaniu przestrzeni publicznych, pozwa-
la bowiem na określenie ich parametrów. Szczegółowość ortofotomapy umożli-
wia również dokładną analizę na przykład wyposażenia przestrzeni publicznych 
w meble miejskie (fotografia 2.1). W pośredni sposób można również dokonać 
subiektywnej oceny jakości badanej przestrzeni. Minusem tych baz danych jest 
na pewno ich aktualność, nie zawsze bowiem odzwierciedlają stan rzeczywisty.

Fotografia 2.1. Fragmenty ortofotomap prezentujących przestrzenie publiczne

Źródło: Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej, b.r.
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Baza danych obiektów topograficznych (BDOT) jest wektorową bazą da-
nych, która zawiera lokalizację przestrzenną obiektów topograficznych (rysu-
nek 2.10). Dodatkowo w BDOT znajdują się podstawowe charakterystyki opi-
sowe obiektów. Aktualnie w bazie znajduje się około 60 milionów obiektów. 
Obejmuje ona dziewięć obszarów tematycznych, które odpowiadają zawar-
tości tradycyjnych map topograficznych13. Każdy z obszarów może być wy-
świetlony osobno (Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej, b.r.). 
Baza danych obiektów topograficznych dostarcza dość ogólnych informacji 
o przestrzeniach publicznych o charakterze otwartym. Dużo bardziej przy-
datna jest w analizie przestrzeni zamkniętych, takich jak na przykład dworce.

Rysunek 2.10. Fragment bazy danych obiektów topograficznych prezentujący 
przestrzenie publiczne

Źródło: Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej, b.r.

Bazy danych tworzone są również na potrzeby badań prowadzonych meto-
dą transferu korzyści. Najpowszechniejsze są bazy zawierające dane o dobrach 
środowiskowych. Można tu wskazać na EVRI (Environmental Valuation Reference 
Inventory), ENVALUE (Environmental Valuation Database) czy ValueBase (Valu-
ation Study Database for Environmental Change in Sweden). Baz o dobrach środo-
wiskowych jest dużo, natomiast o przestrzeniach publicznych właściwie nie ma. 
Można również wskazać na bazy dziedzictwa kulturowego, jako w pewnym stopniu 

13	 Zakres tematyczny: sieć wodna (SW), sieć komunikacyjna (SK), sieć uzbroje-
nia terenu (SU), pokrycie terenu (PT), tereny chronione (TC), jednostki podziału tery-
torialnego (AD), budynki, budowle i urządzenia (BU), kompleksy użytkowania terenu 
(KU), inne obiekty (OI).
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powiązane z przestrzeniami publicznymi. Jednak te na razie również pozostają 
w sferze postulatów lub badań pilotażowych (np. badania EFTEC wraz z aneksem, 
który może stanowić podstawę do dalszego prowadzenia tego typu baz).

Alternatywną formą baz danych dokumentujących właściwości przestrzeni 
publicznych są otwarte bazy fotografii, dostępne na portalach społecznościowych 
takich jak na przykład Facebook czy Instagram. Bazy te nie mają charakteru upo-
rządkowanego i kształtowane są przez społeczność użytkowników portali. Jednak 
zamieszczane tam fotografie w znacznej części mają oznaczenia miejsca, co pozwa-
la katalogować je i grupować. Bazy te mogą zatem stanowić alternatywne źródło 
wiedzy o obrazach przestrzeni publicznych o charakterze zarówno historycznym, 
jak i teraźniejszym i być atrakcyjnym źródłem informacji zwłaszcza w obszarze 
badań przestrzeni publicznych o charakterze marketingowym i wizerunkowym. 
Dane te pozwalają bowiem obserwować takie zjawiska, jak częstotliwość odwie-
dzania, popularność, atrakcyjność, modę, niszowość, kierunek percepcji i interpre-
tacji przestrzeni, oceny. Natomiast serwisy i platformy społecznościowe zoriento-
wane na lokalnych użytkowników mogą być interesującą bazą danych dotyczących 
aktywności społecznej w przestrzeniach publicznych. Dla przykładu: platforma 
nebenan.de ogranicza anonimowość kontaktów poprzez ścisłą weryfikację praw-
dziwości i rzetelności danych kont użytkowników, a także ograniczanie kontak-
tów do najbliższego sąsiedztwa (Schreiber, 2020). Ponadto nebenan.de nie stosuje 
żadnych algorytmów do filtrowania ani ustalania priorytetów treści, pozostawiając 
użytkownikom decyzję, co uznają za ważne. Platforma gwarantuje również nie-
przekazywanie żadnych danych osobowych stronom trzecim. Serwisy tego typu 
często wykorzystują geoinformacje, podpowiadając użytkownikom dostępność 
sąsiadów w przestrzeni, a tym samym zachęcając do kontaktów. Portal wytwarza 
więc poczucie bliskości geograficznej, bezpośredniości, adekwatnie do warunków 
sprzyjających interakcjom w przestrzeniach publicznych.



3. ZARZĄDZANIE  
PRZESTRZENIAMI PUBLICZNYMI

3.1. Samorząd terytorialny jako zarządca  
przestrzeni publicznych

Wydaje się, że przestrzeń publiczna powinna być domeną interwencji podmio-
tów publicznych, w tym przede wszystkim samorządu terytorialnego. W istocie 
jednak przestrzeń publiczna powstaje i ewoluuje z inicjatywy wielu różnych 
podmiotów. Po pierwsze, wynika to ze stopnia złożoności i wielowymiarowo-
ści przestrzeni publicznych (tabela 3.1). Przestrzeń fizyczna wraz ze swoimi 
atrybutami stanowi rdzeń przestrzeni publicznej. Jednak przestrzeń publicz-
na pozbawiona ludzi nie jest publiczna, stąd konieczne są dodatkowe wymia-
ry, które ją konstytuują. Są to aktywności, procesy, funkcje, emocje związane 
z obecnością lub aktywnością różnorodnych grup użytkowników. W niektó-
rych przypadkach występuje mnogość tworzących ją wymiarów, w innych zróż-
nicowanie to może być mniejsze.

Tabela 3.1 Wymiary przestrzeni publicznych

Wymiary Podstawowe atrybuty i cechy przestrzeni
Fizyczny Architektura, infrastruktura, kompozycja urbanistyczna, specyfi-

ka organizacji, udogodnienia, estetyka, lokalizacja i dostępność, 
użytkownicy (ludzie i zwierzęta), rośliny, warunki atmosferyczne, 
wpływ sąsiedztwa

Relacyjny Komunikacja, nawiązywanie więzi społecznych, socjalizacja, 
budowanie tożsamości, tolerancja, poznanie, negocjacje, bunt 
i sprzeciw, afirmacja

Gospodarczy Turystyka, rozrywka, gastronomia, inwestycje, przedsiębiorczość, 
miejsce pracy, handel, usługi, transport, biznes innowacyjny

Kulturowy Infrastruktura sfery kultury, wydarzenia kulturalne, miejsca 
pamięci, zabytki i inne formy ochrony dziedzictwa kulturowego 
(materialnego i niematerialnego), obecność i/lub działalność 
twórców, kreatywność

Edukacyjny Infrastruktura sfery edukacji, wydarzenia edukacyjne, obecność 
uczniów, studentów i nauczycieli, instytucje szkoleniowo‑eduka-
cyjne, instytucje sfery B+R
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Wymiary Podstawowe atrybuty i cechy przestrzeni
Sportowy Infrastruktura sfery sportu, wydarzenia sportowe, sportowcy, 

instruktorzy, mistrzowie, atmosfera uczciwej rywalizacji
Rekreacyjny Infrastruktura rekreacyjna, atmosfera spokoju, wytchnienia, relak-

su, zadowoleni ludzie, instalacje percepcji sensorycznej
Ekologiczny Błękitna i zielona infrastruktura, systemy samowystarczalnej 

obsługi energetycznej, infrastruktura obiegu zamkniętego, prze-
strzeń życia zwierząt, kształtowanie wrażliwości i odpowiedzial-
ności ekologicznej, ogrodnictwo miejskie, postawy odpowiedzial-
ności i wstrzemięźliwości konsumpcyjnej

Wizerunkowy Infrastruktura promocji i PR, symbolizm, reprezentacyjność, 
wizytówka

Demokratyzacji Miejsca – areny wolności słowa, miejsca wolne od wykluczenia, 
przestrzeń tolerancji, miejsca komunikacji postaw i poglądów

Wirtualny Digitalizacja obrazów przestrzeni publicznej, wirtualne spacery 
w 2D, 3D i przestrzeni wirtualnej

Kreatywny Pobudzanie, inspirowanie do działań innowacyjnych, demonstra-
cja kreatywności, przestrzeń promocji wolności myślenia i zacho-
wań

Źródło: opracowanie własne.

Po drugie, właścicielami przestrzeni publicznej i jej bezpośredniego sąsiedz-
twa, które traktowane jest komplementarnie, są zarówno podmioty publiczne, 
jak i prywatne. Stąd w rzeczywistości każdy z nich ma określony zakres władztwa 
nad przestrzenią publiczną i zdolność interwencji w jej strukturę. Niewątpliwie 
jednak to samorząd terytorialny powinien odgrywać decydującą rolę w proce-
sie kształtowania przestrzeni publicznych i zabezpieczaniu potrzeb społecznych 
z nią związanych. Jego szczególne miejsce w strukturze instytucji lokalnych i mi-
sja reprezentacji interesu wspólnoty lokalnej pozwalają zarządowi jednostki 
samorządu terytorialnego oddziaływać na wszystkie podmioty uczestniczące 
w tworzeniu przestrzeni publicznych. Zakres tego oddziaływania może być zróż-
nicowany w zależności od rodzaju i specyfiki podmiotu oraz charakteru dobra, 
które reprezentuje określona przestrzeń publiczna. Zupełne władztwo nad prze-
strzenią publiczną samorząd terytorialny ma w sytuacji, gdy jest jej stuprocento-
wym właścicielem. W tym przypadku można mówić o pełnej możliwości reali-
zacji procesu zarządzania przestrzenią publiczną, począwszy od jej planowania, 
poprzez organizowanie, przewodzenie, a skończywszy na kontroli. Szczegółowy 
zakres potencjalnego interwencjonizmu samorządu terytorialnego jest szeroki 
i nie musi ograniczać się w praktyce jedynie do oddziaływania na przestrzenie 

Tabela 3.1 (cd.)
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publiczne będące w wyłącznym posiadaniu jednostki publicznej. Samorząd te-
rytorialny w odniesieniu do różnych grup właścicieli ma zróżnicowane możli-
wości negocjacyjne, pozwalające na interwencyjne działania dzięki budowaniu 
porozumień (Kalisiak‑Mędelska, 2015). Zdolność ich nawiązywania jest w każ-
dym przypadku zindywidualizowana i zależna od wielu czynników obiektyw-
nych i subiektywnych. Niemniej – generalizując – można określić poziom trud-
ności budowania celowych relacji w tym zakresie z poszczególnymi kategoriami 
właścicieli przestrzeni publicznych, do których zaliczyć należy inne instytucje 
publiczne niepodległe określonemu samorządowi terytorialnemu, organizacje 
społeczne, organizacje prywatne i osoby fizyczne (tabela 3.2).

Tabela 3.2. Potencjalny zakres interwencjonizmu samorządu terytorialnego 
w zależności od własności przestrzeni publicznych

Zakres  
terytorialnego 
interwencjoni-

zmu samorządu

Właściciel przestrzeni publicznej

Samo-
rząd 

teryto-
rialny

Inne instytu-
cje publiczne 

niezależne 
od samorządu 
terytorialnego

Orga-
nizacje 

społeczne

Orga-
nizacje 

prywatne

Osoby 
fizyczne

Zarządzanie 3 0 0 0 0
Administrowanie 3 2 2 2 2
Planowanie 3 2 2 1 1
Projektowanie 3 0 0 0 0
Utrzymywanie 3 0 0 0 0
Inwestowanie 3 2 1 0 0
Motywowanie 3 3 3 2 1
Promowanie 3 3 3 2 2
Porządkowanie 3 3 2 1 1
Organizowanie 3 2 2 2 1
Koordynowanie 3 3 3 2 1
Monitorowanie 3 3 3 3 3
Negocjowanie 3 3 3 1 1
Nabywanie 3 3 3 2 2
Zbywanie 3 0 0 0 0
Udostępnianie 3 0 0 0 0

Skala ocen: 3 – wysoki stopień interwencji, 2 – średni stopień interwencji, 1 – niski stopień 
interwencji, 0 – brak możliwości interwencji.

Źródło: opracowanie własne.
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Przestrzeń publiczna może mieć charakter dobra wspólnego, publicznego, klu-
bowego lub rynkowego. W tej perspektywie abstrahuje się od kryterium własno-
ści. Przestrzeń z natury uznać można za dobro wspólne. W tym kontekście podsta-
wową właściwością przestrzeni publicznej jest to, że wytwarzana jest bezpośrednio 
przez przyrodę i koszty jej wytwarzania nie obciążają człowieka. Przestrzeń tego 
typu może być dostępna bez ograniczeń dla zróżnicowanych grup użytkowników. 
Niemniej szczególnie przestrzenie publiczne na obszarach silnie zurbanizowanych 
kształtowane są i budowane przez ludzi. Udział przyrody w ich wytwarzaniu w tym 
przypadku najczęściej ogranicza się do kształtowania klimatu. Pozostałe atrybuty 
takich przestrzeni publicznych wynikają z celowych działań i inwestycji człowieka. 
Przestrzenie tego typu są dobrami publicznymi. Do podstawowych właściwości dóbr 
publicznych zaliczyć należy zerowe koszty krańcowe dostarczenia dobra kolejnemu 
użytkownikowi. Polko, Czornik i Ochojski (2021) określają tę właściwość jako brak 
rywalizacji o przestrzeń. Cecha ta bezpośrednio związana jest z inną właściwością, 
a mianowicie z nieograniczonością dostępu. Oznacza to, że z tego typu dobra mogą 
korzystać wszyscy użytkownicy, nawet ci, którzy nie ponoszą żadnych kosztów jego 
budowy i utrzymania (Polko, Czornik, Ochojski, 2021). Zjawisko to nazywane jest 
efektem gapowicza lub wolnego jeźdźca i należy do kategorii efektów zewnętrznych 
( Jewtuchowicz, 1987; Markowski, 1999). Efekt gapowicza może mieć zarówno cha-
rakter usankcjonowany (traktowany jako naruszenie ustalonych norm), jak i dopusz-
czalny (dotyczący tzw. merit goods) (Stiglitz, 2004, s. 104). Niemniej stosunkowo czę-
sto przestrzeń publiczna (lub jej fragmenty) jest zawłaszczana przez wybrane grupy 
użytkowników, skutkiem czego jej dostępność zostaje realnie ograniczona. W takim 
przypadku mamy do czynienia z przestrzenią publiczną w rozumieniu dobra klubo-
wego (Buchanan, 1965; tabela 3.3).

Należy jednak zwrócić uwagę na to, że przestrzeń publiczna określona wła-
ściwościami zarówno dobra publicznego, jak i dobra klubowego może podlegać 
efektom zatłoczenia. Skutkiem tego jest realne zmniejszanie się jej dostępności. 
W jednym i drugim przypadku może się ujawnić zjawisko konkurencji o prze-
strzeń. Oznacza to, że przestrzeń publiczna zyskuje wówczas właściwości dóbr 
rynkowych, które podlegają procesom i mechanizmom rynkowym. Z ekono-
micznego punktu widzenia zjawisko to można wyjaśnić, odwołując się do teo-
rii ograniczoności zasobów. Podstawowym atrybutem przestrzeni publicznych 
jest ich fizyczność i ograniczoność (Podciborski, 2011). W konsekwencji tego 
przestrzeń publiczną zaliczyć można także do kategorii dóbr rzadkich. Z jednej 
strony determinuje to procesy rywalizacji i konkurencji, z drugiej nasila zjawiska 
zatłoczenia i ograniczania dostępu.
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Tabela 3.3. Zakres interwencjonizmu samorządu terytorialnego w zależności od rodzaju dóbr

Koszty wy-
tworzenia

Ponoszone przez 
człowieka – Przestrzeń 

publiczna
Przestrzeń 
publiczna Przestrzeń publiczna

Wytwarzane przez 
przyrodę Przestrzeń publiczna – – –

Rodzaj dóbr Dobra wspólne Dobra publiczne Dobra klubowe Dobra rynkowe

Zakres interwencjonizmu 
samorządu terytorialnego

	– Społeczne kształ-
towanie ładu 
przestrzennego

	– Gwarancja po-
wszechnej do-
stępności

	– Zabezpieczenie 
poczucia sprawie-
dliwości społecznej

	– Gwarancja moral-
ności (godziwości 
dobra)

	– Kształtowanie 
ładu prze-
strzennego

	– Eliminacja efek-
tów free riders

	– Minimalizacja 
zatłoczenia

	– Określenie 
norm i zasad 
korzystania

	– Inwestycje 
nowe i odtwo-
rzeniowe

	– Przeciwdziała-
nie zamknię-
ciu instytu-
cjonalnemu

	– Negocjowanie 
otwartych kry-
teriów uczest-
nictwa

	– Negocjacje w zakresie 
warunkowej dostępności

	– Przeciwdziałanie mono-
polizacji rynku

	– Współpraca na rzecz uzu-
pełnienia funkcjonalnego 
i aktywizacji społeczno-
‑gospodarczej

	– Partnerstwo na rzecz 
alternatywnego zago-
spodarowania majątku 
i realizacji potrzeb użyt-
kowników

Źródło: opracowanie własne.
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Z punktu widzenia możliwości oddziaływania samorząd terytorialny pozo-
staje ważnym podmiotem gry o przestrzeń. Niemniej ta uprzywilejowana pozy-
cja w zakresie konstytuowania przestrzeni publicznych nie ujawnia się w sposób 
szczególny w kompetencjach i narzędziach oddziaływania, określonych w nor-
mach prawnych. W Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
wskazano jedynie, że gmina w ramach zadań własnych ma obowiązek zaspoka-
jania zbiorowych potrzeb wspólnoty samorządowej. W odniesieniu do zakresu 
i możliwości kształtowania przestrzeni publicznych przejawia się to w koniecz-
ności zapewnienia ładu przestrzennego, gospodarowaniu nieruchomościami, 
ochronie zabytków, utrzymaniu gminnych ulic, placów i  organizacji zieleni 
(art. 7). Ponadto wyłączność uchwalania studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego przypisano radzie gminy (art. 18 ust. 1).

Obok kategorii użyteczności i potrzeb społecznych ład przestrzenny jest 
podstawowym warunkiem gospodarowania przestrzenią i jednocześnie punk-
tem odniesienia do niego. Może być zarówno dobrem wspólnym (naturalnym), 
jak i dobrem publicznym, wynikającym z interesu społecznego. W jednym i dru-
gim przypadku przyczynia się do wzrostu dóbr indywidualnych i rozwoju jed-
nostek. Pojęcie to nie ma jednak ścisłej definicji i bywa niejednoznacznie in-
terpretowane. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
ład przestrzenny nazywany jest zasadą gospodarki przestrzennej i jej nadrzęd-
nym celem. W wąskim rozumieniu jego interpretację ogranicza się do dzia-
łań związanych z harmonijnym i uporządkowanym zagospodarowaniem prze-
strzeni fizycznej (Burchard‑Dziubińska, Drzazga, Rzeńca, 2004). W szerszej 
perspektywie ład przestrzenny jest sposobem porządkowania terytorialnego 
systemu społecznego, uwzględniającym zarówno podejście behawioralne, jak 
i kryteria racjonalnego wyboru, a więc wszystkie aspekty związane z teryto-
rialną organizacją systemu: ekonomiczne, społeczne (relacyjne), przyrodni-
cze, kulturowe, polityczne, moralne, estetyczne i przestrzenne (fizyczne). Ład 
przestrzenny prowadzić ma do optymalizacji określonych stanów systemu, ta-
kich jak na przykład jakość życia, efektywność funkcjonowania gospodarki, do-
stępność usług rynkowych, nierynkowych i ekosystemów, maksymalizacja uży-
teczności czasu wolnego, niwelowanie dysproporcji przestrzennych w różnych 
obszarach, przeciwdziałanie konfliktom o przestrzeń i środowisko. Taka inter-
pretacja ładu przestrzennego zapobiega ograniczaniu go jedynie do regularnego 
geometrycznego układu rozmieszczenia obiektów architektonicznych na okre-
ślonym obszarze. Konieczność wieloaspektowego podejścia do interpretacji 
ładu przestrzennego podkreśla także Feltynowski (2018), wskazując, że jego 
składowymi są łady społeczny, gospodarczy, środowiskowy, instytucjonalny 
i kulturowy. Ład przestrzenny bezpośrednio wpływa na procesy ekonomicz-
ne i oddziałuje na wartość kapitałów obecnych w przestrzeniach publicznych 
(kapitałów: marki, dziedzictwa kulturowego, sieci, społecznego, kreatywnego 
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i przede wszystkim rzeczowego). Odwołując się do analiz kontekstualnych sza-
cowania wartości przestrzeni publicznych, to właśnie poszczególne wymiary 
ładu przestrzennego bezpośrednio wpływają na wartość obiektów w nich osa-
dzonych. W tym ujęciu ład przestrzenny powinien łączyć w sobie w sposób 
harmonijny następujące wymiary: architektoniczny, funkcjonalny, estetyczny, 
społeczny i ekologiczny (rysunek 3.1).

Ład przestrzenny

Ład urbanistyczny

Ład społeczny

Ład estetycznyŁad funkcjonalny

Ład ekologiczny

Rysunek 3.1. Wymiary ładu przestrzennego

Źródło: opracowanie własne na podstawie Nowakowska, Guz, Łaszkiewicz, 2020, s. 323.

Kołodziejski (1991, s. 88) przyznaje, że „pojęcie ładu przestrzennego 
związane jest z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzeni i wyraża dą-
żenie do harmonijności, uporządkowania, proporcjonalności i równoważenia 
środowiska człowieka”. Podkreśla tym samym, iż wymiar fizyczny przestrzeni 
jest w tym przypadku wartością podstawową. Niemniej kontynuując rozważa-
nia, podkreśla, że „jest to w istocie dążenie do uporządkowania całości, której 
części poddane są wspólnym regułom, a jej logika funkcjonowania wyrażo-
na jest funkcjonalnością struktury i wraz z czytelnością przestrzenną tworzy 
w każdym wymiarze terytorialnym wysokie walory estetyczne środowiska 
człowieka” (Kołodziejski, 1991, s. 88). Jak podkreśla Jewtuchowicz (2016, 
s. 65), wymiar terytorialny należy rozumieć jako „przestrzeń życia, miejsce so-
lidarności, współpracy i wymiany, w którym kształtowana jest tożsamość”. Te-
rytorium łączy przeszłość mieszkańców z ich teraźniejszością i wizjami przy-
szłości. „Istota terytorium wyraża się w stosunkach społecznych i relacjach 
między zbiorowością ludzi a obszarem przez nich zamieszkiwanym” ( Jewtu-
chowicz, 2016, s. 64). Konieczność wielowymiarowości ładu przestrzennego 
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podkreślają również inni autorzy. Cilliers i współautorzy (2015) wskazują 
na różne wymiary przestrzeni uzależnione od skali planowania. Dla obszarów 
miejskich wyróżniają dodatkowo wymiary marketingowy i wirtualny. W lite-
raturze w kontekście teorii bliskości i efektów sąsiedztwa (neighbourhood‑scale 
dimensions) wskazuje się również wymiary środowiskowy, społeczny i psycho-
logiczny. Natomiast z perspektywy przestrzeni‑miejsca (site‑scale) podkreśla 
się znaczenie takich wymiarów, jak dźwiękowy, wirtualny, ruchowy (Cilliers 
i in., 2015). Przyjmując ład przestrzenny za zasadę w projektowaniu urbani-
stycznym, autorzy odwołują się często do takich wymiarów, jak morfologiczny, 
percepcyjny, społeczny, wizualny, funkcjonalny, czasowy (Carmona, 2010).

Wielowymiarowe podejście do interpretacji ładu przestrzennego zastoso-
wano także w polskim prawodawstwie. W art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, że przez ład przestrzenny należy 
„rozumieć takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz 
uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymaga-
nia funkcjonalne, społeczno‑gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno‑estetyczne”. Przyjęte w ustawie normy uwzględniają „podział zadań 
w zakresie planowania przestrzennego pomiędzy państwem i samorządem tery-
torialnym, zakładając wielopoziomową strukturę tego planowania z określony-
mi aktami kształtującymi ład przestrzenny na każdym poziomie” (Małysa‑Su-
lińska, 2008, s. 49). Jednak faktyczne władztwo planistyczne należy do gminy 
(Izdebski, 2013). W zakresie kompetencji rady gminy leży uchwalanie studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miej-
scowych planów zagospodarowania przestrzennego. Władze lokalne bezpośred-
nio odpowiadają za właściwą interpretację pojęcia „ład przestrzenny” w proce-
sach gospodarowania przestrzenią (Małysa‑Sulińska, 2008).

Ład przestrzenny jako norma prawna jest obowiązkiem, który należy realizo-
wać w praktyce planowania przestrzennego. Jednak pojęcie to nie zostało zope-
racjonalizowane w treści ustawy, w związku z czym jego interpretacja prawna jest 
bardzo subiektywna. Definicja ta nie jest pojęciem ściśle określonym, odwołuje 
się bowiem do ogólnych i subiektywnych pojęć, takich jak „porządek”, „harmonia” 
czy „estetyka”. Autorskie interpretacje ładu przestrzennego jedynie potwierdzają 
tę niejednoznaczność (Feltynowski, 2009). W literaturze podkreśla się, że w pro-
cesie antropopresji, aby zachować ład przestrzenny, należy ( Jaszczuk‑Skolimow-
ska, 2008):

	– minimalizować ekspansję terytorialną zagospodarowania kosztem terenów 
naturalnych;

	– maksymalizować zyski z zachowaniem warunków zrównoważonego rozwoju;
	– maksymalizować użyteczności przestrzeni w  perspektywie jej wielofunk-

cyjności;
	– minimalizować ryzyko konfliktów przestrzennych, społecznych i  ekolo-

gicznych;
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	– dbać o ciągłość relacji społecznych i funkcjonalnych;
	– optymalizować przepływy ludzi i towarów w przestrzeni;
	– dbać o utrzymanie równowagi ekologicznej;
	– uwzględniać sprawiedliwość międzypokoleniową;
	– zachowywać tożsamość miejsca;
	– dbać o piękno krajobrazu.

W tej perspektywie kształtowanie ładu przestrzennego jest arbitralne, ponie-
waż ramy odniesienia wyznaczane przez aktualne procesy ekonomiczne, społecz-
ne, przyrodnicze czy polityczne pozwalają na dużą dowolność decyzji. Skutkiem 
takiego sposobu organizacji systemu jest stosunkowo częsty brak ładu przestrzen-
nego. Jego deficyt ogranicza zdolność systemów do zrównoważonego rozwoju, 
a skutki braku ładu przestrzennego mają zarówno wymiar ekonomiczny, społecz-
ny, jak i środowiskowy. Do podstawowych skutków ekonomicznych należy zali-
czyć (Zachariasz, 2015; Maćkiewicz, Andrzejewski, Kacprzak, 2018):

	– wzrost kosztów inwestycji i  utrzymania infrastruktury technicznej i  spo-
łecznej;

	– niepewność inwestycyjną (wynikającą z ograniczonego zakresu stosowania na-
rzędzi planowanie przestrzennego i wydawania pozwoleń na budowę na pod-
stawie systemu decyzji o warunkach zabudowy);

	– przyrost nieatrakcyjnych przestrzeni obniżających wartość nieruchomości;
	– ograniczoność lub wymuszanie roszczeń (przysługujących właścicielom z ty-

tułu spadku wartości nieruchomości na skutek lokalizacji w jej otoczeniu in-
westycji, dla której pozwolenie na budowę wydano na podstawie decyzji o wa-
runkach zabudowy);

	– spekulację gruntami (ceny gruntów „oderwane” od pokrycia planistycznego, 
uzbrojenia technicznego czy dostępności komunikacyjnej);

	– utratę wpływów z opłaty planistycznej (obrót nieruchomościami zdominowa-
ny przez grunty bez ustalonego w planie miejscowym przeznaczenia);

	– utratę rekompensaty należnej z tytułu wyłączenia (powszechne występowa-
nie na zabudowanych działkach budowlanych częściowych wyłączeń gruntów 
rolnych z produkcji rolnej; straty w dochodach budżetu gminy spowodowane 
odprowadzaniem za część działki zdecydowanie niższego podatku rolnego);

	– utratę gruntów o wysokiej jakości dla produkcji rolnej;
	– ryzyko wystąpienia „bańki spekulacyjnej” i  załamania na  rynku nieru-

chomości.
Do  podstawowych społecznych skutków braku ładu przestrzennego zali-

cza się:
	– konflikty społeczne będące konsekwencją konfliktów funkcjonalno‑prze-

strzennych;
	– frustrację społeczną powstającą w warunkach niepewności inwestycyjnej;
	– zanik więzi społecznych i polaryzację społeczno‑przestrzenną;
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	– funkcjonowanie osiedli o jednolitej strukturze społecznej (wiek, status ma-
terialny);

	– nadmierną podaży nieruchomości nieodpornych na kryzys demograficzny;
	– dominację monofunkcyjnych przestrzeni publicznych.

Środowiskowe skutki braku ładu przestrzennego to między innymi:
	– fragmentaryzacja przestrzeni, prowadząca do ciągłego obniżania się jej jakości;
	– silna presja budowlana na tereny o wysokich walorach środowiska przyrod-

niczego;
	– konflikty funkcjonalno‑przestrzenne;
	– dewastacja krajobrazu;
	– nadpodaż gruntów budowlanych;
	– pogłębiający się deficyt wysokiej jakości przestrzeni publicznych.

W celu minimalizacji zagrożeń wynikających z braku zachowania ładu prze-
strzennego lub błędnej jego interpretacji (skutek jest taki sam) podejmowane są 
próby standaryzacji systemów jego mierzenia. Niestety, jak wskazuje Feltynow-
ski (2018), gros realizowanych badań wykorzystuje techniki, które wymagają 
dużych nakładów pracy i środków finansowych. Natomiast ważną cechą sku-
tecznych systemów monitorowania jest ciągłość gromadzenia danych. Stąd moż-
liwości kontrolowania ładu przestrzennego potencjalnie istnieją, jednak ich wy-
korzystanie w praktyce jest cały czas ograniczone.

3.2. Prawno‑organizacyjne formy ochrony i zarządzania 
przestrzeniami publicznymi

Zachowanie ładu przestrzennego jest zadaniem wielopodmiotowym i wymaga 
od aktorów kreujących przestrzenie publiczne odpowiedzialności, konsekwencji, 
wiedzy i przede wszystkim działania w dobrej wierze. Nieścisłość definicji ładu 
przestrzennego pozwala na subiektywną interpretację warunków jego kształtowa-
nia. Oznacza to potrzebę zbudowania i utrwalania wzajemnego zaufania (Załęcz-
na, 2018). Utrzymanie wysokiego poziomu tego rodzaju kapitału społecznego jest 
bardzo trudne w długim czasie, zwłaszcza że rynkowe prawo własności nie wzmac-
nia, a często wręcz przeciwnie – nasila egoistyczne zachowania inwestycyjne użyt-
kowników przestrzeni. Potrzebne są zatem instytucje (konwencje, umowy spo-
łeczne, wspólne katalogi norm lub organizacje), które utrwalają w czasie przyjęte 
interpretacje ładu przestrzennego i kolektywizują zachowania przestrzenne użyt-
kowników. Instytucje ułatwiają dzielenie się wiedzą i zbieżną interpretację celów 
i pojęć, w tym ładu przestrzennego. Z jednej strony naturalna ograniczoność prze-
strzeni fizycznych, z drugiej presja maksymalizacji zysku i w końcu nieodpowie-
dzialność oraz brak świadomości determinują potrzeby instytucjonalnego wzmac-
niania możliwości zabezpieczania ładu przestrzennego oraz systemu zarządzania 
przestrzeniami publicznymi. Polski system planowania przestrzennego proponuje 
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w tym zakresie różnorodne rozwiązania i narzędzia. Trudno uznać, iż ów katalog 
instrumentów prawnych i ekonomicznych jest wystarczający, kompletny i opty-
malny, zwłaszcza że poszczególne rozwiązania pozwalają na stosunkowo wiele 
możliwości interpretacji i często pozbawiane są efektywnych procedur egzeku-
cyjnych. Do katalogu tych narzędzi zaliczyć należy przede wszystkim wspominane 
wcześniej ustawy o samorządzie gminnym oraz o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. Ponadto ważną role odgrywają również inne instrumenty zawarte 
w treści Ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych, Ustawy 
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, Ustawy z dnia 
24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem na-
rzędzi ochrony krajobrazu (tzw. ustawy krajobrazowej) oraz Ustawy z dnia 5 lip-
ca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 
oraz inwestycji towarzyszących.

Pod pojęciem „krajobraz” rozumie się postrzeganą przez ludzi przestrzeń 
zawierającą elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji ukształtowane 
w wyniku działania czynników naturalnych lub działalności człowieka (ustawa 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiśniewska (2012, s. 51) 
zwraca uwagę na istotny fakt, który determinuje wartość krajobrazu, twierdząc, 
że jest „przede wszystkim widokiem przestrzeni publicznej, z przestrzeni pu-
blicznej”. Autorka ta podkreśla istotność relacji „między przestrzenią dostępną 
dla publiczności czy przestrzenią publiczną a krajobrazem”. Przestrzeń publiczna 
w tym kontekście „jest przestrzenią życia […] przyjmuje formę i funkcję prze-
strzeni kluczowej” (Wiśniewska, 2012, s. 52).

Podstawową cechą krajobrazu, zarówno miejskiego, jak i pozamiejskiego, jest 
jego kompletność, uzyskiwana dzięki ciągłości, spójności oraz harmonii. Jest ona 
rozumiana jako optymalna relacja pomiędzy zestawem obiektów fizycznych, sys-
temem usług i procesów oraz zbiorami bodźców i wartości. Architektura i urbani-
styka dążą do wyrazistości wizualnej, komponując relacje form urbanistycznych 
z naturalnymi formacjami terenu, a także wydarzeniami cyklicznymi lub incyden-
talnymi (Tuan, 1984; Nyka, 2012). Krajobraz powstaje zatem w twórczym pro-
cesie, bez udziału lub z udziałem człowieka. Stąd Nyka (2012) zwraca uwagę, 
że kreacja krajobrazu pozwala odbierać przestrzenie publiczne jako dzieła sztuki.

Proces kształtowania krajobrazu bezwzględnie powinien odbywać się 
z uwzględnieniem zabezpieczenia ładu przestrzennego. Zadanie to leży w kompe-
tencji władz publicznych, a więc podstawowych gospodarzy przestrzeni publicz-
nych (Gil‑Mastalerczyk, 2006). Tym samym nie oznacza to, że każdy krajobraz 
raz ukształtowany jest wartościowy i należy go chronić. Ogólnym narzędziem 
kompleksowej ochrony krajobrazu uznawanego za cenny jest audyt krajobra-
zowy. Jest on przygotowywany przynajmniej raz na 20 lat i jego zadaniem jest 
określenie krajobrazów występujących na obszarze danego regionu, jak rów-
nież identyfikacja lokalizacji tzw. krajobrazów priorytetowych. Pojęcie krajobra-
zu priorytetowego wprowadzono w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 
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przestrzennym. Pod tym pojęciem należy rozumieć „krajobraz szczególnie cen-
ny dla społeczeństwa ze względu na swoje wartości przyrodnicze, kulturowe, 
historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno‑wi-
dokowe, i jako taki wymagający zachowania lub określenia zasad i warunków 
jego kształtowania” (art. 2 pkt 16 f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym). Do przygotowania tego narzędzia zobowiązany jest samorząd 
województwa. Wykazane w dokumencie zagrożenia, rekomendacje i wnioski 
stanowią obligatoryjną podstawę do kształtowania warunków ochrony krajo-
brazu w prawie i dokumentach lokalnych: miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego oraz studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego. Dodatkowo audyt krajobrazowy wskazuje także lokalizację 
i granice parków kulturowych.

Park kulturowy to bezpośrednie narzędzie ochrony krajobrazu kulturowe-
go, czyli przestrzeni historycznie ukształtowanej w wyniku działalności czło-
wieka, zawierającej wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze (ustawa 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami; fotografia 3.1). Jest jedną z usta-
wowych form ochrony zabytków w Polsce. Park kulturowy ma charakter ochro-
ny obszarowej, stąd stanowi istotne narzędzie ochrony i zarządzania szczególnie 
cennymi przestrzeniami publicznymi. Może być utworzony przez radę gminy, 
po zasięgnięciu opinii wojewódzkiego konserwatora zabytków. Park kulturo-
wy tworzony i chroniony jest mocą prawa miejscowego w postaci uchwały rady 
gminy. Zgodnie z definicją ustawową celem jego utworzenia jest zintegrowana 
ochrona wyjątkowych wartości kulturowych i krajobrazowych wraz z zabytka-
mi nieruchomymi, charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej 
i osadniczej. Uchwała określa nazwę parku kulturowego, jego granice i sposób 
ochrony, a także zakazy i ograniczenia, które mają obowiązywać na jego tere-
nie. Na terenie parku kulturowego lub jego części mogą być ustanowione zaka-
zy i ograniczenia dotyczące (art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie zabytków i opiece 
nad zabytkami):

	– prowadzenia robót budowlanych oraz działalności przemysłowej, rolniczej, 
hodowlanej, handlowej lub usługowej;

	– zmiany sposobu korzystania z zabytków nieruchomych;
	– umieszczania tablic, napisów, ogłoszeń reklamowych i innych znaków nie-

związanych z ochroną parku kulturowego;
	– zasad i warunków sytuowania obiektów małej architektury;
	– składowania lub magazynowania odpadów.
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Przykłady parków kulturowych o charakterze industrialnym

Przykłady parków kulturowych o charakterze parkowo‑dworskim

Fotografia 3.1. Przykłady parków kulturowych w województwie łódzkim: a) Park Kul-
turowy ulicy Piotrkowskiej (w Łodzi) (2015, fot. Jagoda Adamus); b) Park Kulturowy 
Miasto Tkaczy w Zgierzu (2007, fot. Zbigniew Przygodzki); c) Park Kulturowy Wzgó-
rze Zamkowe w Sieradzu (Uchwała Rady Miejskiej w Sieradzu nr XXXVI/322/2009 

z dnia 29.10.2009); d) Park Kulturowy etnograficznego podregionu kutnowskiego 
związanego z poetą romantycznym Józefem Bohdanem Zaleskim  

(2015, fot. Sylwia Mokwińska)

a b

c d
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Rysunek 3.2. Przykład pomnika historii w formie układu urbanistycznego:  
„Łódź – wielokulturowy krajobraz miasta przemysłowego”

Źródło: załączniki do rozporządzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 16 lute-
go 2015 r. (poz. 315) w sprawie uznania za pomnik historii „Łódź – wielokulturowy krajobraz 
miasta przemysłowego”.
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W specjalnych przypadkach park kulturowy o szczególnej wartości może 
też być uznany za pomnik historii. Pomniki historii są jedną z pięciu najwyż-
szych form ochrony zabytków w Polsce. Pomnik historii jest to zabytek nieru-
chomy, o szczególnym znaczeniu dla kultury. Jego rangę podkreśla fakt ustana-
wiania go specjalnym rozporządzeniem Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej. 
Ta forma ochrony obowiązuje od 1994 roku i do stycznia 2021 roku objęto nią 
114 obiektów. Jej celem jest także przygotowanie zabytku oraz instytucji dzia-
łających na jego rzecz do ubiegania się o wpis na Listę światowego dziedzic-
twa UNESCO. Ochroną w formie pomników historii obejmowane są obiekty 
o specjalnych wartościach materialnych i niematerialnych. W szczególności są 
to obiekty architektoniczne, krajobrazy kulturowe, układy urbanistyczne lub 
ruralistyczne, zabytki techniki, obiekty budownictwa obronnego, parki i ogro-
dy, cmentarze, miejsca pamięci najważniejszych wydarzeń lub postaci histo-
rycznych oraz stanowiska archeologiczne. Uznanie zabytku za pomnik historii 
nakłada na jego właściciela czy posiadacza takie same prawa i obowiązki, jakie 
wynikają z wpisu do rejestru zabytków. Trzeba jednak zaznaczyć, że zwolnie-
nia z podatków (od nieruchomości, rolnego, leśnego czy spadku), które doty-
czą indywidualnych obiektów wpisanych do rejestru zabytków, nie obejmują 
zabytków będących częścią zabytkowych obszarów, na przykład układów urba-
nistycznych. Stąd ta forma ochrony i zarządzania przestrzeniami publicznymi 
o szczególnie cennym znaczeniu ma w konsekwencji bardzo ograniczony kata-
log narzędzi operacyjnych poza samą instytucją ochrony.

Zarządzanie przestrzeniami miejskimi za pomocą norm ustanowionych 
dla parków kulturowych, także z uwzględnieniem pomników historii, ma cha-
rakter bezterminowy. Natomiast narzędziem o podobnych właściwościach, ale 
możliwym do wykorzystywania wyłącznie przez ściśle określony czas, jest in-
strument specjalna strefa rewitalizacji, wprowadzona przepisami Ustawy z dnia 
9 października 2015 r. o rewitalizacji. Decyzję o ustanowieniu specjalnej stre-
fy rewitalizacji na obszarze obowiązywania Gminnego Programu Rewitaliza-
cji podejmuje rada gminy w trybie uchwały. Rada gminy może podjąć decyzję 
o utworzeniu jednej lub kilku różnych specjalnych stref rewitalizacji. Okres obo-
wiązywania specjalnej strefy rewitalizacji nie może przekroczyć dziesięciu lat 
i może ona obejmować część lub całość obszaru rewitalizacji. Na obszarze tej 
strefy obowiązuje specjalny reżim prawny. Oznacza to, że na tym terenie władze 
gminy decydują się na stosowanie specjalnych instrumentów prawnych, ekono-
micznych i społecznych. Celem nadrzędnym jest w tym przypadku skuteczne 
przeprowadzenie procesu rewitalizacji przy jak najefektywniejszym zaangażo-
waniu przedsiębiorców i mieszkańców. Szczególne narzędzia i rozwiązania do-
tyczące specjalnych stref rewitalizacji mogą dotyczyć:

	– uprzywilejowania społecznego budownictwa czynszowego –  warunków 
budowy lub przebudowy budynków służących rozwojowi tego typu bu-
downictwa;
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	– czasowej przeprowadzki lokatorów gminnego zasobu mieszkaniowego – praw 
i obowiązków lokatorów, których lokale wymagają robót budowlanych;

	– praw władz publicznych w zakresie dostępu do lokali, które wymagają robót 
budowlanych;

	– prawa pierwokupu przysługującego gminie w przypadku sprzedaży nierucho-
mości położonych w obszarze strefy, w celu wzmocnienia koordynacyjnej roli 
gminy w procesie rewitalizacji;

	– szczególnych warunków wydawania decyzji o warunkach zabudowy, w tym 
zmian sposobów użytkowania obiektów budowlanych, umożliwiających sku-
teczną realizację programu rewitalizacji;

	– świadczeń pieniężnych związanych z zaspokojeniem roszczeń majątkowych 
dotyczących własności nieruchomości położonych na obszarze strefy, ob-
jętych przedsięwzięciami rewitalizacyjnymi służącymi realizacji celu pu-
blicznego;

	– szczegółowych zasady udzielania dotacji na cele związane z realizacją ro-
bót budowlanych oraz prac konserwatorskich i prac restauratorskich, w tym 
trybów postępowania z wnioskami o udzielenie dotacji, oraz sposobów ich 
rozliczania, warunków zwrotu, rodzajów dokumentów niezbędnych do roz-
patrywania wniosków i rozliczeń dotacji oraz kształtów umów (ustawa o re-
witalizacji).
Z realizacją procesów rewitalizacji związane jest jeszcze jedno narzędzie 

pozwalające między innymi skutecznie zarządzać przestrzeniami publicz-
nymi. Są to miejscowe plany rewitalizacji. To także narzędzia systemowego 
i obszarowego zarządzania przestrzeniami publicznymi. Miejscowe plany re-
witalizacji są szczególną formą planu miejscowego. Rada gminy może uchwa-
lić miejscowy plan rewitalizacji dla całości albo części obszaru rewitalizacji. 
W miejscowym planie rewitalizacji, poza elementami typowymi, które dla 
planów miejscowych określa art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, określa się – w zależności od potrzeb:

	– zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania plano-
wanej zabudowy z zabudową istniejącą;

	– ustalenia dotyczące charakterystycznych cech elewacji budynków;
	– szczegółowe ustalenia dotyczące zagospodarowania i wyposażenia terenów 

przestrzeni publicznych, w tym urządzania i sytuowania zieleni, koncepcji 
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojów ulic;

	– zakazy i ograniczenia dotyczące działalności handlowej lub usługowej;
	– maksymalną powierzchnię sprzedaży obiektów handlowych, w tym obsza-

ry rozmieszczenia obiektów handlowych o wskazanej w planie maksymalnej 
powierzchni sprzedaży i ich dopuszczalną liczbę;

	– zakres niezbędnej do wybudowania infrastruktury technicznej, społecznej 
lub lokali mieszkalnych.
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Tak więc miejscowy plan rewitalizacji daje możliwość indywidualnego usta-
lenia standardów urbanistycznych dla wybranego obszaru, które stanowić będą 
zbiór narzędzi – punktów odniesienia do kształtowania i utrzymywania ładu prze-
strzennego tej przestrzeni.

Innym narzędziem odwołującym się do koncepcji określania standardów 
urbanistycznych jest specustawa – tzw. Lex Developer (ustawa o ułatwieniach 
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszących). W dokumencie tym określone są zasady i procedury przygotowania 
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, a także 
standardy ich lokalizacji i realizacji. Zgodnie z ustawą przygotowanie do realiza-
cji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporządzenie koncepcji urbanistyczno-
‑architektonicznej, uzasadniającej rozwiązania funkcjonalno‑przestrzenne inwe-
stycji mieszkaniowej. Koncepcja ta uwzględniać ma także charakter zabudowy 
miejscowości i okolicy, w której inwestycja mieszkaniowa ma być zlokalizowana. 
Standardy te zawierają normy komponowania nowych przestrzeni mieszkanio-
wych zarówno wewnątrz obszarów silnie zurbanizowanych, jak i planowanych 
na terenach peryferyjnych. Nowe inwestycje mieszkaniowe, budowane na te-
renach silnie zurbanizowanych na podstawie wskazanych norm, projektowane 
są z uwzględnieniem istniejącego kontekstu i sąsiedztwa, tak aby uzyskać efekt 
ciągłości, spójności i harmonii. Koncepcja urbanistyczno‑architektoniczna okre-
śla w szczególności informacje dotyczące (art. 6 pkt 2 ustawy o ułatwieniach 
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszących):

	– struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczególno-
ści określenia podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

	– układu urbanistycznego zespołów zabudowy i kompozycji architektonicznej 
obiektów o funkcji podstawowej;

	– przebiegu głównych elementów sieci uzbrojenia terenu oraz dróg publicz-
nych i wewnętrznych niezbędnych do obsługi proponowanej zabudowy i za-
gospodarowania terenu;

	– etapów realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;
	– powiązania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczającymi.

Jednak to rozwiązanie ustawowe rodzi także poważne dylematy związane ze 
specjalnym charakterem ustawy. W praktyce powstają bowiem wątpliwości do-
tyczące tego, że specustawa może naruszać ład przestrzenny. Zgodnie z trybem 
ustawowym to rada gminy w trybie uchwały wydaje zgodę na nowe inwestycje 
mieszkaniowe, także wbrew wcześniej ustanowionemu przez siebie porządkowi 
w planie miejscowym czy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego.

Istotną część przestrzeni publicznych oraz szczególną rolę integratora wszel-
kiego rodzaju aktywności odgrywają przestrzenie transportowe. W obszarach 
miast stanowią one około 30% ogólnej powierzchni jednostki, mniejszy jest 
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ich udział na terenach wiejskich. Oznacza to, że zarządzanie przestrzeniami pu-
blicznymi powinno w szerokim zakresie wykorzystywać sposoby oddziaływania 
na koordynację funkcji transportowej w jednostce. W tej perspektywie kluczo-
wymi obszarami zainteresowania są tereny centralne miast, które z jednej strony 
łatwo ulegają kongestii transportowej, z drugiej – pozbawione specjalnych re-
gulacji – zawłaszczane są przez użytkowników samochodów. Zarządzanie prze-
strzeniami publicznymi w tym zakresie skupia się na dwóch grupach instrumen-
tów. Pierwszą stanowią narzędzia uspokajania ruchu w obszarach centralnych, 
a drugą narzędzia przyciągania ludzi do korzystania z centrum – jako klien-
tów, mieszkańców, inwestorów czy turystów. Zdecydowana większość narzędzi 
ma charakter działań operacyjnych w obszarze polityki parkingowej, integra-
cji systemów transportowych, infrastruktury transportowej, jakości transportu 
i promocji. Niemniej wśród działań systemowych wpływających bezpośrednio 
na użytkowanie przestrzeni publicznych wymienić należy wprowadzanie stref 
ruchu uspokojonego typu „Tempo 30”, stref ekologicznych typu Umweltzone 
w Berlinie, stref zamieszkania czy w węższym zakresie zmianę kwalifikacji dróg 
publicznych na drogi wewnętrzne, deptaki lub woonerfy.

3.3. Europejski model zarządzania przestrzeniami publicznymi 
– Town Center Management

Town Center Management (TCM) to idea zarządzania centrum miasta, która roz-
wijana jest w Wielkiej Brytanii od lat osiemdziesiątych XX wieku. Jak wskazuje 
Wells (1991, s. 24), za jej początek można uznać konferencję Towns Centers in Fu-
ture, na której Spriddella – przedstawiciel sieci handlowej Marks & Spencer – za-
prezentował definicję TCM, opartą na handlu detalicznym. Natomiast sama nazwa 
Town Center Management po raz pierwszy pojawiła się w Illford, gdzie w 1987 roku 
utworzono stanowisko menadżera centrum, czyli osoby odpowiedzialnej za za-
rządzanie śródmieściem.

Narodziny TCM wiążą się z  kryzysem, jaki w  latach osiemdziesiątych 
XX  wieku przechodziły centra brytyjskich miast. Liberalizacja gospodarki 
wprowadzona przez premier Thatcher zaowocowała wieloma prywatnymi 
przedsięwzięciami i inicjatywami, w tym między innymi powstawaniem cen-
trów handlowych na obrzeżach miast. Centra te stały się naturalną konkurencją 
dla centrów miast, oferowały bowiem zakupy w dużo bardziej komfortowych 
warunkach. Zapewniały łatwo dostępne miejsca parkingowe, toalety, jak rów-
nież bezpieczeństwo przed niesprzyjającymi warunkami pogodowymi. Z cza-
sem oferta centrów handlowych rozszerzała się i pozwalała użytkownikom 
na podejmowanie aktywności rekreacyjnej, społecznej czy kulturalnej. Odpo-
wiedzią na rosnącą konkurencję centrów handlowych było właśnie Town Center 
Management. Zostało ono zapoczątkowane przez przedsiębiorców działających 
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w centrum miasta, w celu ochrony prowadzonej działalności handlowej. Była to 
więc inicjatywa oddolna, której pomysłodawcami byli prywatni przedsiębior-
cy zainteresowani przede wszystkim ochroną własnych interesów. Za pomo-
cą narzędzi marketingowych typowych dla centrów handlowych próbowano 
na nowo przyciągnąć klientów do centrum (Otsuka, Reeve, 2007a).

Początkowo TCM skupione było więc na celach marketingowych i sprzeda-
żowych. Miało stworzyć pole do współpracy prywatnych przedsiębiorców i po-
prawić sytuację ekonomiczną centrum miasta. Tyle też mówi pierwsza definicja 
TCM, zaprezentowana przez Spriddella, która skoncentrowana była na celu TCM, 
określonym jako podniesienie jakości zakupów w centrach miast (Spriddell za Page, 
Hardyman, 1996). Dopiero w latach dziewięćdziesiątych nastąpiła zmiana w po-
strzeganiu i definiowaniu TCM. Zwrócono uwagę na możliwość współpracy z sek-
torem publicznym, do definicji wprowadzono kontekst społeczny i przestrzen-
ny. Jedną z pierwszych i najczęściej cytowanych definicji jest ta autorstwa Wellsa 
(1991, s. 24), która mówi, że TCM to kompleksowa odpowiedź na presję konku-
rencji, która obejmuje rozwój, zarządzanie i promocję zarówno publicznych, jak 
i prywatnych obszarów w centrach miast, z korzyścią dla wszystkich zainteresowa-
nych. Guy (1993) doprecyzowuje rolę i znaczenie podmiotów publicznych, wska-
zując, że w zarządzaniu centrum miasta biorą udział na przykład wydziały plano-
wania miejscowego, rekreacji, zdrowia publicznego czy reklamy, które zwykle nie 
współpracują ze sobą. Podkreśla także konieczność budowania relacji kooperacyj-
nych pomiędzy sektorem prywatnym i publicznym. Healey i Baker (1994) okre-
ślają TCM jako skuteczną koordynację sektora prywatnego i publicznego w celu 
stworzenia partnerstwa opartego na pełnych konsultacjach. Warnaby, Alexander 
i Medway (1998) poszerzają koncepcję TCM, wskazując, że jest to działanie, które 
może angażować jako aktorów wszystkich interesariuszy: z sektora prywatnego, pu-
blicznego i strefy społecznej. W następnych latach TCM było definiowane poprzez 
jego znaczenie w zarządzaniu strategicznym. Jak wskazuje Whyatt (2004, s. 352), 
TCM to: „gromadzenie i dzielenie się informacjami rynkowymi, umożliwianie za-
interesowanym stronom współpracy w procesie planowania strategicznego, tworze-
nie formalnej i nieformalnej komunikacji oraz sieci społecznych między partnerami, 
szkolenie pracowników zainteresowanych stron miasta w celu wdrożenia strategii 
rewitalizacji i utrzymania orientacji rynkowej oraz oceny sukcesu, zarówno w celu 
zmotywowania wszystkich zaangażowanych, jak i oceny postępów”. Obecnie TCM 
postrzegane jest jako narzędzie do koordynacji działań sektora publicznego i pry-
watnego w celu rozwoju centrum miasta z wykorzystaniem partycypacji i konsul-
tacji społecznych (Guimareas, 2018).

Town Center Management jest więc metodą zarządzania centrum miasta, któ-
ra opiera się na budowaniu partnerstwa pomiędzy sektorem prywatnym i pu-
blicznym, zmierzającego do wypracowania i realizacji określonej strategii, mającej 
na celu zahamowanie degradacji centrum (Otsuka, Reeve, 2007b). Na przestrzeni 
lat TCM zmieniło swój charakter. Początkowo były to działania przede wszystkim 
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o charakterze marketingowym, prowadzone przez prywatnych przedsiębiorców. 
Obecnie są to działania zarządcze, koncentrujące się na rewitalizacji centrum mia-
sta, przy zaangażowaniu podmiotów publicznych, prywatnych i przede wszyst-
kim lokalnej społeczności.

Z czasem zmianie uległy również cele, które stawiano przed TCM. Początko-
wo kładziono nacisk na porządkowanie i ulepszanie infrastruktury miejskiej. Mia-
ło to zniwelować różnice pomiędzy postrzeganiem centrów miejskich i centrów 
handlowych, poprzez zwiększenie atrakcyjności tych pierwszych. Te bardzo do-
raźne działania ustąpiły miejsca programom o bardziej strategicznej perspektywie, 
w których koncentrowano się na długoterminowym rozwoju centrum. Przejawiało 
się to między innymi opracowywaniem formalnych planów biznesowych i planów 
działania, zwracano także uwagę na konieczność monitorowania wyników (Stu-
bbs, Warnaby, Medway, 2002).

Association of Town Centre Management14 wskazuje, że mimo różnic, ja-
kie istnieją w poszczególnych miastach, dla utworzenia i zarządzania TCM moż-
na określić kluczowe elementy, które warunkują jego skuteczne działanie. Należy 
do nich zaliczyć przygotowanie kluczowych partnerstw, sprawnego systemu finan-
sowania i kluczowych wskaźników pomiaru efektowności oraz określenie strate-
gii i biznesowych planów działania. Analizując skuteczne wdrożenia TCM, w tym 
także w Polsce, można zaproponować siedem kroków do doskonałości wdrożenia 
TCM (rysunek 3.3).

Zapoczątkowanie i wdrożenie TCM nie jest zadaniem łatwym. Pierwszym 
z kroków jest wybór menadżera, którego zadaniem jest organizacja całego przed-
sięwzięcia. Za jego podstawową kompetencję należy uznać poszukiwanie part-
nerów do stworzenia TCM, a w konsekwencji budowę i wzmacnianie szerokiego 
partnerstwa. Istnieją dwa sposoby na budowanie partnerstwa:

	– podejście konferencyjne – polega na organizacji konferencji dla wszyst-
kich interesariuszy centrum miasta; przedstawiana jest na niej koncepcja 
zarządzania centrum miasta i identyfikowani są potencjalni partnerzy; jej 
efektem powinno być powstanie grupy możliwych partnerów, która będzie 
punktem wyjścia do zawiązania formalnego partnerstwa;

	– podejście interwencyjne – pierwszym krokiem w tym podejściu jest wy-
bór obszaru, który obejmie TCM, następnie organizowane jest spotkanie 

14	 Association of Town Centre Management to organizacja działająca w Wielkiej 
Brytanii od 1991 roku. Została utworzona w celu wsparcia i rozpowszechniania dobrych 
praktyk we wdrażaniu TCM w miastach brytyjskich. Obecnie jest to jedna z najwięk-
szych organizacji non profit, poświęcona promowaniu rewitalizacji i przywrócenia ży-
wotności centrum miast w Wielkiej Brytanii. Zajmuje się między innymi opracowywa-
niem i wdrażaniem strategii oraz planów działań dla centrów miast (https://www.atcm​
.org/about).

https://www.atcm.org/about
https://www.atcm.org/about
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z wybranymi interesariuszami i organizacjami działającymi w centrum miasta 
(np. stowarzyszeniem sprzedawców detalicznych, izbą handlową itp.); spotka-
nie takie daje możliwość rozpoznania czynników sukcesu, takich jak poziom 
współpracy pomiędzy zainteresowanymi stronami, a także oceny właściwo-
ści wybranej lokalizacji; pozwala również na przełożenie wizji zarządzania 
centrum, którą przedstawili interesariusze, na potencjalną strukturę TCM; 
następnie jeszcze raz konsultuje się wizje zarządzania z potencjalnymi part-
nerami; po ich zakończeniu granice TCM, partnerstwo i wizje zarządzania 
powinny zostać określone.

Menadżer (1) Partnerstwo (2)

Strategia (3) i plan działania (4)

Finansowanie (5)

Walidacja (7)

Wyniki i efekty (6)

Rysunek 3.3. Siedem kroków do doskonałości wdrożenia TCM

Źródło: opracowanie własne.

W dalszych działaniach na rzecz TCM do zadań menadżera powinno nale-
żeć reprezentowanie całego partnerstwa, poszukiwanie inwestorów, realizacja pro-
jektów na rzecz centrum miasta. Menadżer powinien odpowiadać za zarządzanie 
i motywowanie całego zespołu, organizację jego pracy.

Natomiast współpraca menadżera i partnerstwa powinna dać efekt w postaci 
wizji, strategii i planu działania dla obszaru objętego TCM. Ważny jest zarówno 
proces budowania wizji, jak i wizja sama w sobie. Wizja w sposób jasny i precy-
zyjny pokazuje bowiem, w jakim kierunku zmierza utworzone partnerstwo. Może 
pomóc w poszerzeniu partnerstwa lub zapewnić kolejnych inwestorów dla cen-
trum miasta. Uszczegółowieniem wizji jest strategia, która obejmuje okres 2–5 lat 
i dotyczy wszystkich aspektów „życia” centrum. Dla każdego z tych aspektów wy-
znaczane są cele wraz z planami działania, które pozwolą je osiągnąć.

Do realizacji powyższych działań niezbędne jest znalezienie źródła finanso-
wania. Jest to element, który mocno różnicuje TCM. Źródła finansowania TCM 
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są różne w zależności od regionu. W Belgii na przykład sektor prywatny finansu-
je minimum 15% działalności, maksymalnie 70% zapewniają władze regionalne, 
a lokalne minimum 15%. W Szwecji partnerstwa finansowane są w bardzo róż-
norodny sposób, jednak wszystkie składki są dobrowolne. Zazwyczaj władze lo-
kalne pokrywają od 10 do 50%, najemcy (sprzedawcy detaliczni, usługodawcy) 
25–50% i właściciele nieruchomości 25–50%. W Austrii oprócz władz lokalnych 
i najemców do finansowania TCM włączana jest również opłata turystyczna, która 
stanowi od 20 do 30% budżetu. W Wielkiej Brytanii tradycyjnie TCM jest utrzy-
mywany przez sektor publiczny i prywatny. W budżet włączany jest również ge-
nerowany dochód, który stanowi jego 10–20%.

Działania prowadzone w ramach TCM przynoszą określone efekty i wyniki. 
Powinny one zostać poddane walidacji, tak aby można było sprawdzić popraw-
ność funkcjonowania samego partnerstwa, jak również realizację wyznaczonych 
celów. Sprawdzeniu powinna podlegać zarówno strategia, jak i poszczególne pla-
ny działania. Walidacja planów działania może posłużyć jako element promocji 
dla TCM. Jest to również szansa na wzmocnienie partnerstwa i jego poszerzenie.

Po procesie inicjacyjnym TCM zaczyna funkcjonować, podobnie jak inne 
organizacje, w zdefiniowanym cyklu życia. Oznacza to, że brak inwestycji i dzia-
łań na rzecz rozwoju TCM skutkować będzie prędzej czy później fazą schył-
kową i zniknięciem z rynku. Stąd wszystkie kroki doskonałości TCM mają 
powtarzalny charakter i w miarę upływu czasu powinny być negocjowane, ko-
rygowane i udoskonalane – adekwatnie do pojawiających się uwarunkowań 
zewnętrznych i wewnętrznych. Proces ten Association of Town Centre Mana-
gement nazywa cyklem życia TCM (rysunek 3.4). Planowanie TCM jest proce-
sem iteracyjnym (powtarzalnym). Ocena skuteczności działań może przyczy-
nić się do wdrożenia działań korygujących, a także zasilić kolejny cykl procesu 
planowania. Town Centre Management wymaga więc stałego monitorowania 
i potwierdzania prawidłowości prowadzonych działań.

Town Centre Management może być zapoczątkowane zarówno odgórnie 
(np. Toruń) – przez urząd miasta, jak i oddolnie – przez prywatnych przed-
siębiorców (np. Cesena). Moment zawiązania formalnego partnerstwa nastę-
puje najczęściej, gdy podejście międzysektorowe zostanie uznane za najlepszy 
sposób na rewitalizację centrum i poprawę efektywności jego funkcjonowania. 
W optymalnym przypadku partnerstwo stanowić będzie zrównoważone połą-
czenie podmiotów publicznych, prywatnych i społecznych. Partnerstwo w TCM 
powinno być reprezentowane przez jak największą liczbę interesariuszy o róż-
norodnych poglądach (rysunek 3.5). Dla przykładu w Wels w Austrii w ramach 
TCM działają: stowarzyszenie sprzedawców detalicznych, stowarzyszenie tu-
rystyczne, stowarzyszenie targowe, Izba Handlowa, dwa duże centra handlowe 
i urząd miasta. Town Centre Management w Louvain‑La‑Neuve w Belgii tworzą: 
operator parkingu, centrum handlowe, stowarzyszenie najemców centrum han-
dlowego, stowarzyszenia sprzedawców z centrum miasta, uniwersytet, właściciel 
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centrum handlowego, właściciele gruntów, stowarzyszenie studenckie i teatr. 
Z kolei w Reading w Wielkiej Brytanii w długoletnie partnerstwo zaangażowani 
są: władze lokalne, policja, kilku dużych pracodawców, dwóch właścicieli cen-
trów handlowych, operator transportu, lokalne gazety, stacja radiowa i kościół. 
Jak wskazuje Boryczka (2013), oprócz realizacji wspólnie wyznaczonych celów 
i ustalonego planu partnerstwo sprzyja nawiązywaniu trwałej współpracy, wy-
mianie doświadczeń i budowaniu kapitału relacyjnego. Szczególnie ważne są re-
lacje o charakterze nieformalnym, pozwalają bowiem na zwiększenie poziomu 
zaufania pomiędzy partnerami.

Wstępne
konsultacje Założenie

Konsultacje

Benchmark
Pierwsze

zwycięstwa 
Identy�kacja

potrzeb, problemów,
możliwości

Kontrola/
przegląd

Walidacja

Korekta/
dostosowanie

Biznes plan
i plan działania

Wdrożenie

Ewaluacja

Rysunek 3.4. Cykl życia Town Centre Management

Źródło: opracowanie własne na podstawie Getting it Right…, 1998.

Można wskazać na  trzy najczęściej spotykane formy organizacji TCM. 
Pierwszą z nich jest wydzielony zespół lub stanowisko w urzędzie miasta. Może 
to być także specjalnie powołana spółka, która ma zrealizować założenia TCM. 
Ostatnią formą jest powołana organizacja pozarządowa, może być to fundacja 
lub stowarzyszenie, najczęściej non profit. W regionie Walonii w Belgii działa 
formalne partnerstwo, które ma strukturę organizacji non profit i jest regulowa-
ne przez umowę stowarzyszeniową. W Terrassie w Hiszpanii umowa o współ-
pracy podpisana jest przez stowarzyszenie sprzedawców detalicznych, radę mia-
sta, radę hrabstwa i rząd regionalny. Natomiast w większości miast w Szwecji 
funkcjonują spółki z ograniczoną odpowiedzialnością, typu non profit. W Pol-
sce działalność TCM najczęściej związana jest z jednostką lub stanowiskiem 
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w  urzędzie miasta. Specjalna jednostka organizacyjna została wyznaczona 
na przykład w Toruniu, gdzie w 2008 roku w ramach struktury Urzędu Miasta 
Torunia powołano Toruńskie Biuro Centrum Miasta. Obecnie menadżer cen-
trum miasta – dyrektor biura – zarządza pięcioosobowym zespołem (Zarządze-
nie nr 187 Prezydenta Miasta Torunia z dnia 8 czerwca 2018 r.). Działania biura 
są nakierowane na integrację i aktywizację mieszkańców centrum. Prowadzi ono 
również działania promocyjne, identyfikuje problemy na obszarze rewitalizacji 
i stymuluje wzrost konkurencyjności gospodarczej centrum.

SEKTOR PUBLICZNY
 Burmistrz lub prezydent miasta, Rada Miasta, 

Rada Dzielnicy, Rada Osiedli, 
urzędnicy władz lokalnych/regionalnych, instytucje

publiczne (np. szkoły, policja, służba zdrowia, 
muzea, biblioteki, uniwersytety i szkoły wyższe), 

publiczne stowarzyszenia handlowe, 
operatorzy publicznego transportu, instytucje 

przedstawicielskie biznesu

SEKTOR SPOŁECZNY
 Mieszkańcy, stowarzyszenia

i organizacje non pro�t, organizacje 
religijne, wspólnoty sąsiedzkie, 

spółdzielnie, kluby, świetlice środowiskowe, 
lokalne grupy aktywistów, ruchy miejskie

SEKTOR PRYWATNY
 Właściciele nieruchomości i gruntów, agenci 

zarządzający nieruchomościami, deweloperzy, 
sprzedawcy detaliczni, restauratorzy i inni 

prywatni usługodawcy (np. hotelarze), lokalne 
media, prywatne stowarzyszenia handlowe, 

prywatni operatorzy parkingów, taksówkarze, 
instytucje przedstawicielskie biznesu, 

samorząd gospodarczy

Rysunek 3.5. Przykłady partnerów zaangażowanych w TCM

Źródło: opracowanie własne.

Jednoosobowe stanowisko funkcjonuje między innymi w Gdańsku, gdzie me-
nadżer śródmieścia pełni funkcję Pełnomocnika Prezydenta Miasta Gdańska ds. 
Śródmieścia. W 2020 roku powołany został Zespół ds. Śródmieścia Gdańska, skła-
dający się z 24 osób, głównie kierowników i dyrektorów różnych jednostek działa-
jących w ramach Urzędu Miejskiego w Gdańsku. Rolą menadżera w tym mieście 
jest inicjowanie, koordynowanie i monitorowanie przedsięwzięć w zakresie zarzą-
dzania Śródmieściem. Dyrektorzy komórek organizacyjnych Urzędu Miejskiego 
w Gdańsku oraz jednostek organizacyjnych miasta są zobowiązani do współdzia-
łania z pełnomocnikiem i udzielania mu niezbędnej pomocy. Również w Lubli-
nie menadżer Śródmieścia jest samodzielnym stanowiskiem (główny specjalista). 
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Jednak tu stanowisko to w strukturze Urzędu Miasta Lublina zostało przypisa-
ne do Biura Rewitalizacji i Klimatu. Zakres obowiązków lubelskiego menadżera 
obejmuje między innymi koordynację działań i współpracy z jednostkami Urzę-
du Miasta w ramach zarządzania obszarem Starego Miasta w Lublinie. Jednak 
pozostałe jego zadania mają charakter podmiotowy i obejmują między innymi 
nadzorowanie działań związanych ze stanem technicznym, wizerunkiem i este-
tyką oraz prowadzenie działalności informacyjnej i promocyjnej obszaru Stare-
go Miasta i Śródmieścia.

Podobną sytuację zaobserwować można było w Łodzi, gdzie w 2009 roku 
Biuro menadżera ulicy Piotrkowskiej (Zespół Obsługi Piotrkowskiej) zostało 
zorganizowane jako komórka delegatury dzielnicy, która tym samym podlega-
ła bezpośrednio dyrektorowi delegatury (rysunek 3.6). Ten sposób organiza-
cji w znaczący sposób ograniczał możliwości sprawnego działania menadżera, 
zwłaszcza w sprawach dotyczących konieczności angażowania kilku wydziałów 
sektorowych w Urzędzie Miasta Łodzi w ramach wspólnych projektów. Co cie-
kawe, w dokumencie strategicznym przyjętym wówczas uchwałą Rady Miej-
skiej w Łodzi osadzenie strukturalne menadżera ulicy Piotrkowskiej zostało 
opisane w zupełnie inny sposób, zdecydowanie bardziej efektywny z punktu 
widzenia samorządności, elastyczności i sprawności działania. Model ten do-
piero po kilku latach zorganizowano w sposób określony w strategii, przypisu-
jąc rolę menadżera centrum prezydentowi miasta.

Obszar koncepcyjny Prezydent
Łodzi

Sztab
Piotrkowska

Menadżer
Piotrkowskiej

Zespół obsługi
Piotrkowskiej

Zespół
wdrożeniowy Obszar wykonwaczy

Pomysły

Opinie

Zależność

Obsługa administracyjna

Rysunek 3.6. Instytucjonalna koncepcja organizacji zarządzania TCM w Łodzi

Źródło: Strategia rozwoju ulicy Piotrkowskiej w Łodzi na lata 2009–2020, Uchwała Rady 
Miasta Łodzi nr LVII/1074/09.

W Bydgoszczy menadżer Śródmieścia działa na podstawie umowy cywilno-
prawnej (umowy‑zlecenia). Jego zadaniem jest przede wszystkim pośredniczenie 
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pomiędzy interesariuszami w sprawach dotyczących centrum. Działania menadże-
ra są również nakierowane na poprawę estetyki czy zwiększenie atrakcyjności tu-
rystycznej i gospodarczej centrum.

Obowiązki menadżerów centrów przedstawionych miast nie różnią się 
od siebie w znaczący sposób. Są zdefiniowane w sposób otwarty, w większości 
przypadków podmiotowy, a sprowadzają się głównie do zadań koordynujących 
i inicjujących. To, co istotne – menadżerowie, niezależnie od umiejscowienia 
w strukturze organizacyjnej urzędu, nie mają własnych budżetów, które pomo-
głyby im w realizacji zadań (wyjątkiem jest Toruń). Jednak wydaje się, że mimo 
wszystko lokalizacja w strukturze urzędu ma duże znaczenie dla samej realizacji 
zadań. W przypadku Gdańska przełożonym menadżera centrum jest prezydent 
miasta. Takie rozwiązanie wzmacnia rolę menadżera, który ma bezpośredni kon-
takt z osobą nadzorującą kierowników i dyrektorów wszystkich wydziałów urzę-
du. Tak więc inicjatywy i pomysły menadżera są popierane/sygnowane przez 
prezydenta miasta. Zapis o obowiązku współpracy kierowników i naczelników 
jednostek Urzędu Miejskiego w Gdańsku dodatkowo wzmacnia jego pozycję. 
Inaczej jest w Lublinie, gdzie menadżer zatrudniony jest na stanowisku głów-
nego specjalisty. Można powiedzieć, że jego „moc sprawcza” jest zdecydowanie 
osłabiona w stosunku do menadżera Gdańska. Lubelski menadżer ze swoimi po-
mysłami, inicjatywami najpierw musi „przebić” się przez swoich przełożonych 
(kierownika biura, naczelnika wydziału itd.). Z analogiczną sytuacją zmagał się 
w pierwszych latach funkcjonowania menadżer centrum w Łodzi.

Inaczej widziana jest rola menadżera centrum w Wielkiej Brytanii. Jego 
zadania skupione są przede wszystkim na działalności na rzecz partnerstwa 
publiczno‑prywatnego. Menadżer centrum może być pracownikiem urzędu 
miasta (tak było na przykład w Birmingham), ale może być to także oddelego-
wany pracownik z głównego sklepu detalicznego w centrum (np. w Reading). 
Za kluczowe zadania menadżera należy uznać rozwijanie i wzmacnianie part-
nerstwa, ale także zachowanie równowagi pomiędzy partnerami publicznymi 
i prywatnymi. Taka działalność zapewnia między innymi stałe, wysokie i stabil-
ne finansowanie. Ponadto, podobnie jak w Polsce, jednym z zadań menadżera 
jest inicjowanie projektów i działań ujętych w planie działania (action plan). 
Jednak tu rola menadżera polega na przykład na powoływaniu grupy roboczej, 
która odpowiadać będzie za realizację planu, na mobilizacji partnerów, zachę-
caniu ich do współpracy. Menadżer ocenia także postępy w realizacji projektu 
i informuje o wynikach zarząd. Może być również odpowiedzialny za rozwój 
lub udoskonalanie planu strategicznego. Jego zadaniem jest również reprezen-
towanie partnerstwa, pełni on funkcję rzecznika centrum, broni jego interesów 
i dba o jego promocję, między innymi poprzez współpracę z mediami. Powi-
nien również na bieżąco monitorować sytuację centrum miasta poprzez komu-
nikację z interesariuszami czy analizowanie opinii publicznej, tak aby móc zi-
dentyfikować trendy, zmiany, problemy centrum, które mogą wymagać uwagi. 
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Na bazie brytyjskich doświadczeń Medway i współautorzy (2000) wskazują 
trzy cele działalności menadżera centrum miasta:

	– budowanie stałego partnerstwa i współpracy na podstawie przyjętego planu 
działania;

	– ukazywanie prywatnym przedsiębiorcom działającym w centrum miasta ko-
rzyści, jakie niesie współpraca z menadżerem;

	– budowanie i wzmacnianie świadomości dotyczącej działalności TCM wśród 
innych interesariuszy.
Działalność menadżera centrum miasta w Wielkiej Brytanii skupia się przede 

wszystkim na  pośredniczeniu i  koordynacji działań. Można więc powiedzieć, 
że pełni on funkcję brokera, łącząc w kontaktach przedstawicieli różnych sektorów.

Zasadniczo istnieje kilka cech wspólnych dla TCM rozwijanych w różnych 
państwach europejskich. Podobne są cele, dla których TCM jest inicjowany. 
Właściwie w każdym modelu ważne jest partnerstwo i zaangażowanie intere-
sariuszy – zarówno publicznych, jak i prywatnych. Widoczne są jednak różnice 
pomiędzy podejściem brytyjskim i TCM rozwijanymi w kontynentalnej części 
Europy, ponieważ – jak wskazują Coca‑Stefaniak i współautorzy (2009) – nie 
ma jednego modelu TCM. To, co go różnicuje, to przede wszystkim źródło fi-
nansowania i stopień formalności pomiędzy partnerami. Połączenie tych dwóch 
elementów pozwala na wyróżnienie czterech modeli zarządzania centrum mia-
sta, które różnią się stopniem sformalizowania partnerstwa i sposobem finanso-
wania (rysunek 3.7) (Medway i in. za Coca‑Stefaniak, 2009).

Terrassa

St Helens

Darwen

Tayoma

Łódź

Ludlow

Cesena

Granollers

Lille

Salzburg

Vasteras

Business
Improvement
Districts

Model szwedzki Finansowanie
prywatne

Finansowanie
publiczne

Instytucja nieformalna

Instytucja formalna

Rysunek 3.7. Modele zarządzania TCM

Źródło: opracowanie własne na podstawie Coca‑Stefaniak, 2009.
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Model prywatny nieformalny jest spotkany najczęściej w południowej Euro-
pie, na przykład we włoskiej Cesenie czy hiszpańskim Granollers. Model ten roz-
wija się oddolnie, a TCM inicjowane jest przez małe i średnie przedsiębiorstwa, 
stowarzyszenia handlu detalicznego itp. Również sektor prywatny inicjuje i kie-
ruje przedsięwzięciami realizowanymi w ramach TCM. Przykładem tego modelu 
jest TCM w Granollers, które – w odróżnieniu od innych programów wdrażanych 
w Hiszpanii – odniosło duży sukces i nadal cieszy się zainteresowaniem prywat-
nych przedsiębiorców.

Granollers jest położne w regionie Katalonii, zamieszkuje je około 52 tys. 
osób. W 1994 roku grupa niezależnych detalistów, działających w centrum mia-
sta, powołała Stowarzyszenie Małych i Średnich Przedsiębiorstw – Gran Centre 
Granollers (GCG) (Gran Centre Granollers, b.r.). Impulsem do powstania tej ini-
cjatywy była konkurencja dużych centrów handlowych zlokalizowanych na obrze-
żach miasta. Głównym celem stowarzyszenia była więc obrona oferty handlowej 
w centrum miasta przed większymi, pozamiejskimi placówkami. Ta początkowo 
defensywa strategia po konsultacjach z różnymi interesariuszami przekształciła się 
w inicjatywę mającą na celu ogólną poprawę jakości życia mieszkańców centrum, 
rewitalizację przestrzeni publicznych i przede wszystkim odzyskanie roli społecz-
no‑ekonomicznej, jaką handel i handel detaliczny odgrywał w Granollers od wie-
ków (Coca‑Stefaniak i in., 2005). Pierwsze formalne spotkanie miało miejsce 
w 1995 roku, wzięło w nim udział pięćdziesięciu partnerów – założycieli. Wtedy 
też ta szeroko zakrojona wizja została przekuta w motto stowarzyszenia: „Miasto, 
kultura i handel” oraz zestaw czternastu celów operacyjnych. Wśród nich znala-
zło się między innymi zarządzanie i reprezentowanie interesów swoich członków 
w kontaktach z lokalnymi, regionalnymi i krajowymi instytucjami rządowymi i in-
nymi organizacjami publicznymi lub prywatnymi, dołączanie do innych stowa-
rzyszeń, instytucji lub sieci, aby pomóc w osiągnięciu celów GCG, czy osiągnię-
cie niezależności finansowej jako niezależne stowarzyszenie detalistów i małych 
przedsiębiorstw. Pojawiły się również cele, które podkreślały, że GCG nie jest na-
stawione jedynie na zysk ekonomiczny, na przykład pielęgnowanie przyjaźni i do-
brych stosunków między członkami GCG, odzyskanie miasta dla jego mieszkań-
ców oraz uczestniczenie w kulturze, jej promowanie i rozpowszechnianie (Gran 
Centre Granollers, b.r.).

Obecnie GCG ma około trzystu członków, co stanowi 75% przedsiębiorców dzia-
łających w centrum tego miasta. Źródłem dochodu dla GCG, oprócz składek człon-
kowskich (około 34%), są dochody z reklam (27%) i zyski z karty kredytowej stowa-
rzyszenia (13%). Działania podejmowane i wspierane przez stowarzyszenie realizują 
jego motto. Można tu wskazać na projekty na rzecz poprawy jakości życia w centrum 
miasta, na przykład „Wyspa dla pieszych” (Illa de Vianants) czy „Masz tu przyjaciela” 
(Aqui tens un amic). Każdy z tych projektów dąży do ożywienia i aktywizacji prze-
strzeni publicznych w centrum Granollers, przywrócenia ich pieszym użytkowni-
kom (około 85% centrum jest objętych ruchem pieszym). Celem tych inicjatyw jest 
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również budowanie wspólnoty i więzi społecznych. Stowarzyszenie prowadzi dzia-
łania na rzecz promowania kultury i dziedzictwa miasta, jak również budowania toż-
samości lokalnej. Jako przykłady tego typu przedsięwzięć można wskazać corocz-
ne wystawianie teatralnej sztuki katalońskiej L’Auca del Senyor Esteve, organizowanie 
otwartych debat ulicznych, przyjęcia bożonarodzeniowe, koncerty muzyki folkowej 
(Gran Centre Granollers, b.r.). Wzmocniono również związek pomiędzy handlem 
detalicznym a kulturą inicjatywą „Dokonaj zakupu i przyczyń się do rozwoju kultu-
ry” (Compra y haz cultura). Program ten polegał na przekazaniu 0,5% obrotu z kart 
kredytowych klientów GCG na renowację miejskiego teatru i audytorium. Klienci, 
dokonując zakupów za pomocą karty kredytowej GCG, zbierają bonusowe punkty 
kulturalne, które mogą wymienić na bilety na koncerty, do teatru itp. (Coca‑Stefaniak 
i in., 2005). Jednym z największych sukcesów GCG jest karta kredytowa dla klientów, 
ważna w każdym sklepie, który jest członkiem stowarzyszenia. Została wprowadzona 
w 1995 roku, zaraz po powstaniu stowarzyszenia. Posiadanie takiej karty nie wymaga 
od klientów otwarcia nowego konta bankowego, nie są za nią pobierane żadne opłaty. 
Zakupy za jej pomocą wiążą się natomiast z nieoprocentowanym trzymiesięcznym 
kredytem finansowym, który umożliwia użytkownikowi spłatę zakupu w trzech ra-
tach w ciągu trzech miesięcy. Innym bonusem są na przykład wspominane już punkty 
kultury (Gran Centre Granollers, b.r., Cercar).

Model TCM wdrożony w Granollers jest przykładem działań oddolnych, ko-
mercyjnych, w których jednak nie zaniechano działań o charakterze społecznym. 
Omawiane stowarzyszenie mocno akcentuje swój wkład i znaczenie dla rozwoju 
centrum miasta. Poczucie odpowiedzialności społecznej spowodowało, że GCG 
stało się głównym inicjatorem działań na rzecz budowania tożsamości i wspólno-
ty w mieście.

Kolejnym modelem jest formalny publiczny model zarządzania. Występu-
je on najpowszechniej w Wielkiej Brytanii (np. w Ilford, Manchester, Rochdale, 
Swansea, Darwen, Falkirk), Belgii i Polsce (m.in. w Toruniu i Łodzi). W tym mode-
lu rozwijane jest partnerstwo pomiędzy sektorem publicznym i prywatnym. Town 
Centre Management jest inicjowane przez sektor publiczny i to on odgrywa główną 
rolę w kreowaniu partnerstwa, jak również w jego dalszym rozwoju.

Model formalny publiczny został wprowadzony między innymi w Worcester 
w Wielkiej Brytanii. Miasto to położone jest w zachodniej części Anglii, zamiesz-
kuje je około 94 tys. osób. W 2001 roku z inicjatywy władz lokalnych powoła-
ne zostało City Center Forum, którego celem było zapewnienie ekonomicznej 
i kulturalnej żywotności centrum. Aby osiągnąć cel, stworzony został biznesplan 
z dziesięcioletnią perspektywą. Forum spotykało się sześć razy w roku, aby omó-
wić konkretne działania i problemy, z jakimi borykało się centrum miasta. Działa-
nia priorytetowe zdefiniowane w planie były realizowane przez grupy zadaniowe. 
Na czele grup stał zarząd, który odpowiadał za realizację zadań i przekształcenia 
pomysłów Forum w możliwe do zrealizowania plany. Działania Forum koordy-
nowane były przez menadżera centrum, którego praca finansowana była przez 
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sektory publiczny i prywatny. Rada miasta zapewniała także przestrzeń biuro-
wą i usługi księgowe dla City Centre Forum. Działalność tej instytucji skupiała 
się na pięciu obszarach: turystyce i marketingu, rozwoju i inwestycjach, estety-
ce i wyglądzie miasta, bezpieczeństwie i ochronie, transporcie. Do największych 
osiągnięć Forum do 2011 roku należało między innymi wprowadzenie ustawy an-
tyalkoholowej czy promocja systemu park & ride. Forum wspierało także wprowa-
dzenie CC TV, jak również systemu City Net Radio. Skupiło się również na popra-
wie wyglądu i estetyki ulic oraz konsultowało wszystkie plany zmian w przestrzeni 
centrum. Po 2011 roku (kiedy zakończył się biznesplan Forum) działalność na-
kierowano na zarządzanie turystyką. Aby rozwinąć turystykę w mieście, postano-
wiono iść w stronę Business Improvement District. Wprowadzenie BID‑ów spowo-
dowało marginalizację TCM w Worcester. Obecnie działa tu Worcester Business 
Improvement District, który jest organem kierowanym i finansowanym przez 
sektor prywatny. Cel jego działania jest zbliżony do wyznaczonego w TCM: pro-
mocja centrum Worcester jako miejsca do życia, pracy, odwiedzania i inwestowa-
nia. Obszar, na którym działa BID, obejmuje całe centrum miasta. Takie przejścia 
z TCM w stronę BID są charakterystyczne dla miast angielskich (patrz podroz-
dział 3.4).

Najrzadziej spotykany jest model o charakterze nieformalnym publicznym. 
Town Centre Management jest inicjowane przez sektor publiczny. W ramach urzę-
dów miasta nawiązywana jest współpraca pomiędzy różnymi ich działami. Współ-
praca ta nie jest jednak w żaden sposób formalnie usankcjonowana. Działania są 
inicjowane i prowadzone głównie przez podmioty publiczne. Model ten został 
wdrożony między innymi w japońskim mieście Toyama i angielskim Ludlow.

Toyama położona jest na wyspie Honsiu, zamieszkuje ją około 400 tys. osób. 
Wdrożenie TCM zainicjowały tu władze lokalne, które zidentyfikowały trzy głów-
ne problemy, z jakimi borykało się miasto. Zaliczono do nich zajęcie centralnych 
przestrzeni publicznych przez samochody, wysokie koszty utrzymania obiektów 
użyteczności publicznej oraz niską aktywność i atrakcyjność centrum miasta. 
Władze miasta zdawały sobie sprawę, że problemy te będą się pogłębiać, głównie 
za sprawą spadającej liczby ludności i wzrastającej liczby osób starszych. Procesy 
te szczególnie dotknęły centrum miasta, którego liczba mieszkańców co prawda 
wzrosła o 7% w latach 1980–2000, jednak w tym samym czasie liczba ludności 
na przedmieściach miasta wzrosła o 34%. Proces ten przyczynił się do niekontro-
lowanego rozwoju przestrzennego miasta (Toyama zajmuje powierzchnię około 
1200 km2). Duża powierzchnia przyczyniła się również do wzmożonego wyko-
rzystania transportu indywidualnego kosztem komunikacji publicznej (w latach 
1989–2008 liczba pasażerów kolei spadała o 30%, a linii autobusowych o 70%). 
Niekontrolowany rozwój przestrzenny przyczynił się również do spadku atrakcyj-
ności obszaru centralnego miasta (Yuko, 2019).

Sposobem na rozwiązanie problemów Toyamy miało być wdrożenie koncep-
cji miasta zwartego, w którym funkcje mieszkalne, handlowe, biurowe i kulturalne 
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miały być zintegrowane wzdłuż linii transportu publicznego. System transporto-
wy miał więc być podstawą do wykreowania przyjaznego dla życia centrum mia-
sta. W Toyamie zawiązane zostało nieformalne partnerstwo międzywydziałowe 
w ramach urzędu miasta. Głównym jego celem była koordynacja działań wydzia-
łów władz lokalnych w zakresie rewitalizacji centrum miasta. Działania partner-
stwa skupiały się przede wszystkim na promocji systemu transportu publicznego, 
budowaniu sieci transportowych pomiędzy centrum miasta a centrami dzielnic, 
utrzymaniu wysokiej częstotliwości usług transportu publicznego. Promowano 
również zamieszkiwanie wzdłuż linii transportowych poprzez zapewnienie bu-
dynków publicznych i usługowych w ich pobliżu. Podjęto się także rewitalizacji 
centrum poprzez promocję mieszkalnictwa w tej części miasta, podniesienie jego 
atrakcyjności, budowanie więzi między centrum a jego społecznością. Town Cen-
tre Management w Toyamie funkcjonowało jako partnerstwo wydziałów w ramach 
władz lokalnych, dlatego też inicjatywa ta została sfinansowana głównie ze środ-
ków na realizację projektów pochodzących z państwowych programów rewitali-
zacji centrów miasta (Resilient Toyama…, 2017).

Przykład Toyamy obrazuje sposób wdrażania TCM charakterystyczny dla 
miast japońskich. W Japonii istnieje aż 197 partnerstw TCM. Nie są one jednak 
wspierane przez sektor prywatny czy społeczny. Jako przyczynę można tu wska-
zać długookresowy sposób planowania działań, który powoduje, że miastu trud-
no zaangażować prywatnych interesariuszy (Parker, 2011).

Dla miast szwedzkich typowy jest model formalny prywatny. Został on za-
stosowany między innymi w Örnsköldsvik czy Västerås. Spotkać go można jednak 
także w innych miastach europejskich, na przykład w Salzburgu w Austrii czy Li-
verpoolu w Wielkiej Brytanii. Dla tego modelu charakterystyczna jest silnie roz-
winięta współpraca pomiędzy sektorem publicznym i prywatnym.

Örnsköldsvik jest położone we  wschodniej Szwecji nad Zatoką Bot-
nicką. Miasto jest siedzibą gminy o tej samej nazwie, zamieszkuje je około 
33 tys. osób. Centrum miasta jest małe i zwarte, pełne kawiarni, sklepów i re-
stauracji. Znajduje się tu również port z przystanią oraz skocznia narciarska. 
W 2005 roku Örnsköldsvik otrzymało nagrodę Tryggare stadsmiljö (Bezpiecz-
ne miasto).

Głównym powodem do wprowadzenia TCM w Örnsköldsvik była nega-
tywna tendencja społeczno‑ekonomiczna. W latach 1980–1998 liczba ludności 
zmniejszyła się o 6,43%. Również w transakcjach detalicznych i biznesowych sy-
tuacja w tym okresie nie była najlepsza. Deficyt siły nabywczej w porównaniu 
do rzeczywistych zakupów wzrósł z około 40–50 mln koron szwedzkich do ujem-
nej sumy 150–170 mln koron szwedzkich. Aby odwrócić te negatywne zjawiska 
kumulujące się w centrum, opracowano schemat zarządzania centrum miasta, 
nazwany Örnsköldsvik Centrum i  samverkan (Centrum i współpraca) – Ce-
sam TCM (Widén, Koch, Coca‑Stefaniak, 2005). Program zaczęto opracowy-
wać w 1997 roku, wspierając się badaniami opinii publicznej. Cesam TCM działa 
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od 1998 roku i opiera się na zarządzaniu centrum miasta poprzez współpracę. Ce-
lami działalności TCM w latach 1998–2001 były:

	– zwiększenie częstotliwości odwiedzin centrum o 10–20%;
	– poprawa postrzegania miasta przez odwiedzających o 50%;
	– zwiększenie obrotów handlowych o 10%;
	– wyeliminowanie pustych placówek w centrum miasta;
	– wzrost cen dzierżawy gruntów o 3,5% (gmina była przeciwko, w wyniku cze-

go ceny dzierżawy gruntów pozostały bez zmian).
W kolejnym okresie dokonano ewaluacji, przeglądu celów i w 2003 roku 

wprowadzono aktualizację strategii. Stwierdzono wówczas, że trzy pierwsze cele 
zostały zrealizowane. Z tego powodu ustalono nowe cele, natomiast bez zmiany 
pozostały dwa ostatnie, które nadal wymagały interwencji. Tym samym nowy ze-
staw celów obejmował (Svenska Stadskärnor, b.r.):

	– zwiększenie częstotliwości zwiedzania centrum miasta o 38%;
	– zwiększenie częstotliwości odwiedzin sklepów w centrum miasta o 30%;
	– osiągnięcie poziomu 68% pozytywnych odpowiedzi dotyczących odczuć od-

wiedzających miasto;
	– zwiększenie obrotów handlowych o 31%.

W kolejnych latach proces ten był powtarzany. Interesujące jest w tym przy-
kładzie to, w jaki sposób obrazowo, czytelnie i bezpośrednio połączono cele strate-
giczne ze wskaźnikami efektywności ich realizacji. Projekt TCM w Örnsköldsvik 
został założony jako spółka akcyjna (not for profit) prowadzona przez inną spółkę 
akcyjną (not for profit) – Centrumlyftet AB (rysunek 3.8). Cesam zatrudnia me-
nadżera centrum. Jest on odpowiedzialny za koordynację wszystkich aktywności 
i odgrywa zasadniczą rolę w ustalaniu celów strategicznych dla centrum miasta. 
Głównymi partnerami są urząd miasta, sprzedawcy detaliczni i właściciele nieru-
chomości. Ich udział w finansowaniu Cesam wynosi odpowiednio 20, 55 i 25%. 
Decyzje strategiczne podejmowane są przez kworum. Kworum tworzy zarząd, któ-
rego skład odzwierciedla podział finansowania w ramach programu TCM (dwóch 
właścicieli nieruchomości, dwóch detalistów, przedstawiciel gminy oraz menadżer 
centrum miasta). Do kworum zapraszani są również mieszkańcy miasta (Widén, 
Koch, Coca‑Stefaniak, 2005).

Akceptacja programu przez detalistów była bardzo wysoka. Mimo że człon-
kostwo jest dobrowolne, do programu przystąpiło 75% przedsiębiorców z sek-
tora detalicznego. Opłata członkowska jest ustalana indywidualnie i uzależniona 
od trzech parametrów – lokalizacji, wielkości sklepu i wielkości obrotów. W sumie 
do Cesam przystąpiło około 130 przedsiębiorców. Dodatkowo około 50 korzysta 
z programu, mimo że nie zdecydowali się na członkostwo (CESAM, b.r.). Town 
Centre Management zostało bardzo dobrze przyjęte i zaakceptowane przez sek-
tor prywatny i publiczny. Świadczyć o tym może dobrowolne zrzeszenie się oko-
ło 60 członków Cesam (przedsiębiorców, właścicieli nieruchomości, pracowni-
ków urzędu miasta), którzy aktywnie pracują w ramach czterech grup roboczych: 
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aktywność, środowisko, zaopatrzenie, port wewnętrzny (rysunek 3.8). Grupy te 
działają na zasadzie wolontariatu, a za pracę nie pobierają żadnego wynagrodze-
nia, swoją działalnością wspierają rozwój i realizację programu Cesam (Widén, 
Koch, Coca‑Stefaniak, 2005, CESAM, b.r.).

Sprzedawcy
detaliczni 

Właściciele 
nieruchomości

Władze lokalne
Pozostali

przedsiębiorcy

Interesariusze TCM (arena dla reprezentacji i głosowania)

Menadżer miasta
(także prezes 

zarządu Cesam)

Zarząd Cesam 
(reprezentacja wszystkich grup interesariuszy)

Centrumlyftet AB
(składa się z 5 członków zarządu)

Grupa ds. 
aktywności 

Grupa ds.
zaopatrzenia

Grupa ds. 
środowiska

Grupa ds. portu
wewnętrznego

Grupy operacyjne

Rysunek 3.8. Schemat organizacji zarządzania TCM w Örnsköldsvik

Źródło: opracowanie własne na podstawie Widén, Koch, Coca‑Stefaniak, 2005.

Projekt TCM w Örnsköldsvik jest przykładem współpracy formalno‑prywat-
nej, gdzie wysokie zaangażowanie sektora prywatnego pozwoliło i pozwala osią-
gać wyznaczone cele. Niewielki budżet jest rekompensowany takimi zasobami jak 
bezpośrednia pomoc i wiedza ekspercka oferowane przez członków TCM na za-
sadzie wolontariatu.

Różnice pomiędzy modelami TCM widoczne są przede wszystkim w struk-
turze partnerstwa. W partnerstwach z Francji, Włoch czy Hiszpanii TCM uzależ-
nione jest od zaangażowania detalistów i innych małych przedsiębiorstw działa-
jących w centrum miasta. Ich celem jest przede wszystkim połączenie sił w celu 
budowania przewagi ekonomicznej nad centrami handlowymi (chociaż – jak po-
kazuje przykład z Granolles – również w takich przypadkach partnerstwo TCM 
angażuje się w sprawy społeczne). W partnerstwach brytyjskich inicjatywę naj-
częściej przejmował sektor publiczny. Ich celem było budowanie przewagi konku-
rencyjnej centrów miast, na przykład poprzez lepszą jakość życia, zróżnicowanie 
oferty handlowej i rekreacyjnej itp. (Coca‑Stefaniak i in., 2005).

Wykreowanie partnerstwa nie kończy jednak cyklu życia TCM. Po osią-
gnięciu dojrzałości TCM może przejść przez etap reorientacji lub transformacji. 
Zauważyli to Warnaby, Alexander i Medway (1998), którzy poddali analizie wy-
miar czasowy jako istotny w inicjowaniu i rozwoju systemów TCM. Wyróżniają 
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oni cztery etapy tego rozwoju (rysunek 3.9). Można powiedzieć, że są to ścieżki 
cyklu rozwoju TCM. Pierwszym z nich jest koncepcja, czyli pojawienie się po-
mysłu na wdrożenie TCM. W kolejnym etapie – wdrażania wypracowanej kon-
cepcji – dominującą rolę zazwyczaj odgrywają władze lokalne. Etap wzrostu to 
moment nawiązywania współpracy z różnymi partnerami, wtedy też zarządza-
niem TCM zajmuje się doraźne partnerstwo. Ostatni jest etap dojrzałości – rów-
noznaczny z utworzeniem formalnego partnerstwa publiczno‑prywatnego. Nie 
jest określone, który sektor – prywatny czy też publiczny – będzie dominował 
w partnerstwie w okresie dojrzałości.

Koncepcja Wdrożenie Wzrost Dojrzałość

Reorientacja

Transformacja

Rysunek 3.9. Ścieżki cyklu rozwoju TCM

Źródło: pracowanie własne na podstawie Warnaby, Alexander, Medway, 1998.

Reorientacja oznacza zmianę założeń, celów, redefinicję przyczyn, dla których 
zdecydowano się na wprowadzenie TCM. Nie jest ona jednak związana ze zmianą 
stosunków partnerskich – w TCM zaangażowani są partnerzy z sektora publiczne-
go, prywatnego, może również pojawić się sektor społeczny. Inną drogą, którą może 
rozwijać się TCM, jest transformacja. Jej konsekwencją jest przede wszystkim zmia-
na w partnerstwie, w którym dominują, a czasem pozostają jedynie przedstawiciele 
sektora prywatnego. Z oczywistych powodów zmianie ulegną również cele, które 
będą stawiane w planach działaniach, strategiach, zorientowane przede wszystkim 
na zysk w rozumieniu ekonomicznym. Tak zdecydowana zmiana w partnerstwie 
powoduje, że powstaje nowy model zarządzania – Business Improvement District 
(BID). Takie przejścia są dość często spotykane w Wielkiej Brytanii. Przykładem 
miasta, w którym dokonała się taka transformacja, jest Birmingham.

Birmingham to drugie co do wielkości miasto Wielkiej Brytanii. Town 
Centre Management pojawiło się tutaj w 1992 roku jako odpowiedź na proble-
my, z którymi mierzyło się miasto: upadek przemysłu czy segregacja społeczna 
i ekonomiczna ludności. Przyjęto dwa cele: rewitalizację przestrzeni publicz-
nych w centrum miasta poprzez ułatwienie dostępu do nich pieszym oraz re-
alizację inwestycji, które miały za zadanie przyciągnąć inwestorów z sektora 
prywatnego. Początkowo stanowisko menadżera centrum (city center mana-
ger – CCM) zajmował pracownik rady miasta. Jego głównym zadaniem była 
poprawa standardów dotyczących bezpieczeństwa, czystości i dostępności 
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komunikacyjnej w centrum Birmingham. Town Centre Management finanso-
wane było przez kilka dużych firm, głównie poprzez doraźne sponsorowanie 
realizowanych projektów. W połowie lat dziewięćdziesiątych XX wieku jeden 
z głównych detalistów z centrum miasta zdecydował się na pokrycie części 
kosztów wynagrodzenia CCM. Ta przemiana spowodowała wzmocnienie sek-
tora prywatnego w partnerstwie. W kolejnych latach koncepcja została prze-
kształcona w Birmingham City Centre Partnership (BCCP). Obecnie na czele 
BCCP stoi pracownik urzędu miasta, który ma do pomocy kilka osób również 
zatrudnionych w urzędzie. Dodatkowo w ramach BCCP funkcjonuje zarząd zło-
żony z przedstawicieli różnych branż sektora prywatnego. Zarząd BCCP był ini-
cjatorem powstania w Birmingham BID‑ów. Pierwszy BID powstał na początku 
XXI wieku. Wybrane do tego celu zostały Broad Street i okolice (obecnie West-
side BID, rysunek 3.10), które miały być pilotażowym projektem BID‑ów dla 
Birmingham (powstał w ramach pierwotnego projektu TCM).

Rysunek 3.10. Lokalizacja Westside BID w Birmingham

Źródło: Westside Birmingham, b.r.

Sukces pierwszego BID‑a  zaowocował powstaniem kolejnych, których 
obecnie w Birmingham jest dwanaście. Każdy z nich jest samodzielnym pod-
miotem, na czele którego stoi zarząd typu non for profit, wybierany spośród 
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podmiotów płacących składki. Ich powstanie nie spowodowało likwidacji 
BCCP, na którego dalsze funkcjonowanie nalegały zarządy BID‑ów. Obecnie 
w zarządzie BCCP zasiadają również przedstawiciele BID‑ów. Samo BCCP jest 
postrzegane jako katalizator, który łączy wysoce efektywne partnerstwa, pracu-
jące razem dla korzyści Birmingham. Ponadto oferuje więcej usług niż te gwa-
rantowane przez BID‑y, które nadal wymagają wsparcia. Birmingham City Cen-
tre Partnership jest odpowiedzialne za dystrybucję materiałów promocyjnych, 
organizację kampanii promocyjnych skierowanych na pozyskiwanie prywat-
nych przedsiębiorców dla centrum. Mimo że jest siłą napędową miejskiego mar-
ketingu, to wspiera się również partnerami z sektora prywatnego, w celu uspraw-
nienia i polepszenia działań promocyjnych. Można więc powiedzieć, że BCCP 
wspiera i łączy działające w Birmingham BID‑y. Pierwotne partnerstwo zawar-
te w Birmingham w ramach TCM uległo całkowitemu przekształceniu. Obec-
nie tworzą je partnerzy (BCCP i BID‑y), którzy stanowią oddzielne instytucje 
o wyspecjalizowanych funkcjach. Wydaje się, że biorąc pod uwagę wielkość 
miasta, taki podział/układ jest właściwy. Należy jednak pamiętać, że podstawą 
tej współpracy jest stała komunikacja oraz spójność celów i przekazu.

Częściowa rezygnacja w Wielkiej Brytanii z TCM na rzecz BID‑ów była działa-
niem celowym. Organizując TCM, władze zakładały, że umieszczenie sektora pry-
watnego w centrum partnerstwa spowoduje jego aktywizację i wyzwoli innowacyjne 
i efektywne podejście do potrzeb rynku. Przewidywano także pozyskanie dodatko-
wych środków finansowych, które pokryłyby koszty tego podejścia. Faktycznie, dzia-
łania w ramach TCM przyniosły efekty i pomogły ożywić centra, zwiększyć wydatki 
konsumentów, inwestycje, ruch pieszy itd. Problemem był jednak system finansowa-
nia, który budził niezadowolenie władz miasta. Większość programów TCM otrzy-
mywała znaczne fundusze od władz lokalnych, jednak dobrowolny charakter pry-
watnych darowizn został uznany za niewystarczający. Według ATCM dobrowolne 
finansowanie zachęcało do „jazdy na gapę” ze strony firm, które nie zdecydowały się 
na finansowy wkład, a mimo to czerpały z korzyści, za które płacili niektórzy z ich 
sąsiadów (Cook, 2008). Również sieci handlowe i sprzedawcy detaliczni z tego po-
wodu byli niechętni do finansowego wspierania TCM. Oprócz liczby partycypują-
cych w składkach problemem była również wielkość wkładów finansowych, zwykle 
niewielka. Ograniczone fundusze negatywnie wpływały na jakość usług i projektów 
realizowanych przez TCM. Obawiano się, że centra miast nie będą zdolne do odpar-
cia konkurencji ze strony centrów handlowych i innych miast (Forsberg, Medway, 
Warnaby, 1999). Association of Town Centre Management poszukiwało mechani-
zmu finansowania, który byłby długoterminowy i trwały. Współpraca z Internatio-
nal Downtown Association (IDA)15 przyczyniła się do przejścia miast w Wielkiej 

15	 International Downtown Association (IDA) to międzynarodowa organizacja 
działająca na rzecz śródmieść i centrów miast na całym świecie. Siedziba IDA znajduje 
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Brytanii w stronę BID‑ów. Ostateczną decyzję o przyjęciu i stworzeniu przepisów 
dotyczących BID‑ów w Anglii i Walii podjęto w 2001 roku. Ustawa o samorządzie 
lokalnym z 2003 roku i rozporządzenia z 2004 roku regulowały sposób tworzenia, 
pobierania i administrowania opłatami, mechanizmy głosowania i odwołania BID-
‑ów. Nie znalazły się tu jednak żadne zapisy o usługach i projektach realizowanych 
przez BID‑y, decyzje w tym zakresie przekazano ich zarządom. Business Improve-
ment Districts nie stały się obligatoryjnym sposobem zarządzania centrum miasta 
w Wielkiej Brytanii, nie zastępowały także TCM. Pozostawiono dowolność, TCM 
mogły ewoluować w BID, BID mógł stać się częścią TCM skoncentrowaną na kon-
kretnych usługach, TCM i BID mogły współistnieć jako niezależne instytucje, BID 
mógł powstać w miejscu, gdzie TCM nie funkcjonował. Decyzja organizacyjna zo-
stała pozostawiona władzom lokalnym (Cook, 2008).

3.4. Amerykański model zarządzania przestrzeniami 
publicznymi – Business Improvement District

W Ameryce Północnej kwestię współpracy w zarządzaniu przestrzeniami publicz-
nymi rozwiązało powstanie Business Improvement Districts (BID‑ów), nazywanych 
również dzielnicami handlowymi. Był to sposób na mobilizację prywatnych przed-
siębiorców do poprawy sytuacji obszarów centralnych miast. Wydaje się, że pode-
ście to jest zdecydowanie mniej skomplikowane niż TCM. W dużym skrócie idea 
BID‑ów polega na pobieraniu dodatkowej opłaty od podatku płaconego przez 
wszystkich właścicieli nieruchomości i przedsiębiorców działających na danym 
obszarze, w celu poprawy usług publicznych świadczonych na ich terenie.

Business Improvement Districts poprzedzały inne inicjatywy sektora prywatnego 
podejmowane w celu ożywienia centrum miasta. Pierwsze na świecie stowarzyszenie 
zajmujące się rewitalizacją centrum powstało w 1907 roku w San Francisco, po tym jak 
miasto zostało zniszczone przez pożar i trzęsienie ziemi. Było to Down Town Associa-
tion of San Francisco. W latach trzydziestych i czterdziestych XX wieku liderzy bizne-
su w wielu miastach USA tworzyli różnego rodzaju organizacje członkowskie (np. De-
troit Business Property Owners’ Association czy Downtown Council of Chicago), aby 
walczyć z powszechną migracją firm, placówek handlowych, a przede wszystkim klien-
tów na przedmieścia (Fogelson, 2001). Stowarzyszenia te skupiały się przede wszyst-
kim na budowaniu strategii, która pozwoliłaby na zwiększenie wartości nieruchomości 
i sprzedaży detalicznej. Pełniły także funkcję rzecznika centrum, wskazując na koniecz-
ność realizacji różnych projektów – od budowy parkingu po uporządkowanie terenów 

się w Waszyngtonie. Jej działalność skupia się na propagowaniu BID‑ów jako sposobu 
na ożywianie centrów miast. Organizacja dostarcza narzędzi i strategii do tworzenia dy-
namicznych centrów (IDA, About IDA, b.r.).
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zaniedbanych. W latach pięćdziesiątych i sześćdziesiątych te dobrowolne inicjatywy 
na rzecz śródmieścia były kontynuowane, między innymi wtedy powstały Pittsburgh 
Allegheny Conference on Community Development czy Greater Baltimore Commit-
tee. Największym problemem tych organizacji byli „pasażerowie na gapę”, czyli przed-
siębiorcy, którzy korzystali na działaniach stowarzyszenia, sami nie angażując się w nie 
(głównie finansowo). W połowie lat sześćdziesiątych grupa biznesmenów z Toronto 
w Kanadzie zaprezentowała sposób na pozbycie się „gapowiczów”. Ich propozycja po-
legała na utworzeniu niezależnego, prywatnie zarządzanego podmiotu, który miałby 
prawo do nakładania dodatkowego podatku na właścicieli nieruchomości i detalistów 
w celu finansowania lokalnych działań poprawiających sytuację centrum (Hoyt, 2006). 
W 1969 roku takie ustawodawstwo zostało przyjęte i uznaje się, że jest to moment na-
rodzin BID‑ów16. Od tego czasu ten model zarządzania został przyjęty w Kanadzie, Sta-
nach Zjednoczonych, Australii, Niemczech, Wielkiej Brytanii, Japonii, Nowej Zelandii, 
a także w RPA czy Serbii (Hoyt, Gopal‑Agge, 2007), a jego popularność stale rośnie. 
W 1999 roku działało 185 BID‑ów w Australii, 347 w Kanadzie, 225 w krajach euro-
pejskich, 261 w Japonii, 140 w Nowej Zelandii, 42 w Republice Południowej Afryki 
oraz 404 w Stanach Zjednoczonych (Mitchell, 1999). W 2016 roku na całym świecie 
funkcjonowało ponad 4000 dzielnic biznesu. Najwięcej na terenie Ameryki Północnej 
– około 2500 (IDA, b.r., About the Industry). Również w krajach europejskich wzro-
sła liczba BID‑ów i jedynie w Wielkiej Brytanii było ich 334 (Quarterly BID Barome-
ter, 2021).

Nie ma jednej definicji BID‑a, a wynika to z dużej elastyczności tego modelu 
i dostosowywania go do warunków lokalnych. Hoyt i Gopal‑Agge (2007 s. 946) 
definiują BID jako usankcjonowaną publicznie, ale kierowaną prywatnie organi-
zację, która uzupełnia publiczne i prywatne usługi w celu poprawy wspólnych, 
geograficznie zdefiniowanych, zewnętrznych przestrzeni publicznych i usług biz-
nesowych poprzez wieloletni, obowiązkowy mechanizm opodatkowania wła-
ścicieli nieruchomości. Peyroux, Pütz i Glasze (2012) rozumieją BID jako spe-
cyficzną formę partnerstwa publiczno‑prywatnego, w którym granica między 
strefą prywatną a publiczną staje się płynna. Określają BID jako podmiot quasi‑ 
-publiczny, uzasadniając to jego usankcjonowaniem przez prawo publiczne 
i świadczeniem usług o charakterze publicznym. Ratcliffe i Flanagan (za Polko, 
2015) wskazują pięć najważniejszych cech BID:

	– BID opiera się na współpracy sektora prywatnego w celu dzielenia kosztów, 
skupionej na  rozwiązywaniu wspólnych problemów i wzmacnianiu moc-
nych stron;

16	 Pierwszy BID powstał w Toronto w Kanadzie, w dzielnicy Bloor West Village. 
Nosi tu nazwę Business Improvement Area. Stowarzyszenie działa do  chwili obecnej, 
zrzesza około czterystu restauratorów, właścicieli sklepów i usługodawców (Bloor West 
Village, b.r.).
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	– BID ma trwały i stabilny system finansowania, który umożliwia formułowa-
nie strategii i budżetów;

	– BID jest umocowany prawnie, w umowie określone są cele, prawa i obowiąz-
ki uczestników oraz sposób zarządzania;

	– BID ma możliwość prowadzenia biznesu oraz dostarczania usług w obrębie 
ściśle wytyczonego obszaru;

	– BID jest zarządzany przez organizację non profit lub agencję quasi‑publiczną.
Podsumowując, BID jest partnerstwem prywatno‑publicznym, zrzeszają-

cym właścicieli nieruchomości i przedsiębiorców działających na określonym 
obszarze w mieście (najczęściej w centrum). Partnerzy decydują się na wnosze-
nie dodatkowej opłaty na utrzymanie, rozwój oraz marketing i promocję swojej 
dzielnicy handlowej. Business Improvement Districts odnoszą się zarówno do okre-
ślonego geograficznie obszaru, jak i organizacji nim zarządzającej. Są tworzone 
najczęściej na obszarach handlu detalicznego, jednak pojawiły się różne ich wa-
rianty. Powstały między innymi na obszarach biznesowych (City of West Hol-
lywood Design District w Los Angeles, który zrzesza ponad 300 firm z branży 
artystycznej, modowej i kosmetycznej), obszarach przemysłowych (Bedding-
ton Industrial Area BID w Londynie), uniwersyteckich (University City District 
w Filadelfii) czy turystycznych (Inverness & Loch Ness Tourism Business Im-
provement District w Szkocji, Long Beach Tourism Business Improvement Area 
w USA). W 2003 roku kilka kościołów w zaniedbanej części Los Angeles przyjęło 
ten system, aby połączyć swoje dochody i przeznaczyć je na poprawę stanu para-
fii (Byzantine‑Latino Quarter Pico BID, b.r.)Business Improvement Districts wy-
stępują pod różnymi nazwami – business improvement area (BIA), business revita-
lization zone (BRZ), community improvement district (CID), special services area 
(SSA), special improvement district (SID), local improvement district (LID), public 
improvement districts (PID), neighbourhood improvement districts (NID), munici-
pal improvement districts (MID), downtown improvement districts (DID) czy city 
improvement districts (CID). Ten brak ujednolicenia w definicji i w nazewnictwie, 
a w konsekwencji w zasadach wprowadzenia i działania, ma swoje plusy. Powodu-
je bowiem, że model BID jest elastyczny i pozwala dostosować się do warunków 
lokalnych. Ta elastyczność BID‑ów wydaje się głównym powodem ich szerokiej 
akceptacji – w zasadzie na całym świecie. Różnice pomiędzy BID‑ami w różnych 
krajach dotyczą przede wszystkim uprawnień i ram prawnych, celów działania 
i sposobów finansowania.

Przepisy i sposoby tworzenia i funkcjonowania BID‑ów są zróżnicowane w za-
leżności od państwa, a w USA również od stanu. Business Improvement Districts są 
najczęściej tworzone przez władze miejskie na mocy przyznanych im praw, a swoje 
usługi wdrażają jako partnerstwa prywatno‑publiczne lub organizacje non profit.

W USA BID‑y powstają na podstawie prawa stanowego i są oficjalnie usta-
nawiane przez lokalne rozporządzenia. Ustawodawstwo stanowe określa wymogi 
dotyczące zarządzania, zakresu obowiązków i finansowania BID‑ów. Muszą one 
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być zatwierdzone rozporządzeniem lub uchwałą władz stanowych, która umożli-
wia im prowadzenie działalności gospodarczej i pobieranie dodatkowego podatku 
od nieruchomości. W większości stanów wymagane jest głosowanie odpowied-
nich interesariuszy, aby zatwierdzić działalność BID‑ów. Wspólnym przepisem 
jest również klauzula wygaśnięcia, która reguluje czas ich funkcjonowania. Trze-
ba zaznaczyć, że BID‑y rzadko ulegają rozwiązaniu i zgodnie z obowiązującym 
prawem przedłużają swoją działalność. Mimo pewnych cech wspólnych różno-
rodność mechanizmów tworzenia i zarządzania BID‑ami w Stanach Zjednoczo-
nych jest dość duża. Na rysunku 3.11 przedstawiono proces tworzenia dzielnicy 
handlowej w Nowym Jorku, gdzie model ten jest najbardziej rozpowszechniony 
(w 2021 roku działało tu 76 BID‑ów). Ustawodawstwo nowojorskie jest również 
najczęściej uwzględniane jako wzór przez inne miasta amerykańskie i inne kraje.

W Anglii i Walii powoływanie i działanie BID‑ów jest uregulowane prawnie 
przez ustawę o samorządzie lokalnym z 2003 roku i rozporządzenia z 2004 roku. 
Ustawa dotyczy przede wszystkim spraw finansowych samorządów lokalnych, 
ale wprowadziła także zasady tworzenia i funkcjonowania BID‑ów (Local Go-
vernment Act 2003, 2003). Oficjalną decyzję o tworzeniu BID‑ów w Wielkiej 
Brytanii podjęto w 2001 roku, a była ona podyktowana problemami, jakie rodzi-
ło funkcjonowanie TCM (patrz podrozdział 3.2). Wprowadzenie BID‑ów w An-
glii i Walii było poprzedzone wizytami studyjnymi w Stanach Zjednoczonych 
(odwiedzano m.in. dzielnice handlowe w Nowym Jorku, Filadelfii i Tampie). 
Podstawową modyfikacją w stosunku do USA były zmiany w sposobie naliczania 
składek, które opłacały jedynie podmioty prowadzące działalność gospodarczą 
w danej dzielnicy handlowej. Przedsiębiorcy – jako jedyna grupa płacąca poda-
tek – są również jedyną grupą uprawnioną do głosowania nad ustanowieniem 
lub przedłużeniem działalności BID‑ów. Właściciele i mieszkańcy nieruchomo-
ści nie mogą zatem głosować w lokalnych wyborach do BID‑ów, chociaż mogą 
wnosić dobrowolne składki i zasiadać w zarządach, jeśli się do nich o to zwró-
cono. Po uchwaleniu ustawy z 2003 roku w ramach Circle Initiative – pięcio-
letniego programu finansowanego przez Londyńską Agencję Rozwoju – utwo-
rzono pięć pierwszych pilotażowych BID‑ów w centrum Londynu. Pilotażowe 
BID‑y powstały również w Anglii (20) i Walii (1) na zlecenie Office of the De-
puty Prime Minister (ODPM), a koordynowane były przez ATCM. Pilotażowe 
BID‑y pomogły w skonstruowaniu i formułowaniu przepisów ich dotyczących. 
Dodatkowo wybrane dobre praktyki zostały wyodrębnione, uogólnione i sta-
nowią trzon oficjalnych dobrych praktyk17 rekomendowanych dla wszystkich 

17	 Obecnie w Wielkiej Brytanii działa stowarzyszanie British BIDs, które skupia 
się na  działalności brytyjskich dzielnic handlowych. Prowadzi między innymi działal-
ność doradczą dotyczącą tego, jak założyć, rozwinąć, zarządzać BID‑ami (prowadzi 
szkolenia z certyfikatami). British BIDs przeprowadza również coroczną ankietę na te-
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tworzących BID‑y w Wielkiej Brytanii (Ward, 2007; Cook, 2008). Zasady two-
rzenia BID‑ów w Wielkiej Brytanii są takie same jak te wdrożone w Nowym Jor-
ku (ryc. 3.1) czy szerzej w USA. Różnią się szczegółami, na przykład w radzie 
zarządzającej brytyjskimi BID‑ami mogą zasiadać przedstawiciele władz miej-
skich (w Nowym Jorku jest to obligatoryjne). Inne są również sposoby nalicza-
nia dodatkowych opłat.

Cele, jakie stawiają sobie BID‑y, związane są przede wszystkim z rozwojem 
gospodarczym. W USA ustawodawstwo stawia dwa zadania przed BID‑ami:

	– podnoszenie wartości nieruchomości w dzielnicy;
	– podnoszenie zysków przedsiębiorców w dzielnicy.

Te dwa cele prowadzą do trzeciego, jakim jest tworzeniu klimatu, w któ-
rym dostępna powierzchnia komercyjna będzie wynajmowana (Reenstra‑Bry-
ant, 2010).

Precyzyjniej cele działania BID‑ów wskazało badanie przeprowadzone przez 
International Downtowns Association wśród dyrektorów generalnych tych obsza-
rów. Wykazało ono, że 87,5% BID‑ów zostało utworzonych w celach marketingo-
wych i promocyjnych, 76,6% w celu poprawy czystości i bezpieczeństwa, 65,6% 
do organizacji festiwali i imprez, 42,2%, aby pozyskiwać nowych przedsiębior-
ców, a 40,6% pełniło funkcję rzecznika swojej dzielnicy. Zdecydowanie rzadziej 
BID‑y prowadziły działalność na rzecz rozwoju nieruchomości czy infrastruktu-
ry (Feehan, Smith za Reenstra‑Bryant, 2010). Te cele strategiczne przekładają się 
na zestawy działań, które umożliwiają ich osiągnięcie (tabela 3.4).

Cele strategiczne są również zróżnicowane przestrzennie, na przykład w Re-
publice Południowej Afryki BID‑y mają przede wszystkim poprawić sytuację 
w zakresie bezpieczeństwa, a w Kandzie, USA i Nowej Zelandii działania nakie-
rowane są głównie na marketing i promocję. Badania nad BID‑ami w Nowym 
Jorku wykazały, że cele są także uzależnione od wielkości dzielnicy. Dla małych 
BID‑ów głównym celem była fizyczna kondycja (czystość) dzielnicy, dla śred-
nich – marketing i działania promocyjne. Natomiast duże BID‑y obejmują cały 
zakres działań, angażując się dodatkowo w prace związane z poprawą jakości ka-
pitału społecznego (Gross, 2005).

mat BID‑ów, zbiera informacje dotyczące liczby przedsiębiorstw, profilu działalności, 
wysokości składek. Bada również współpracę pomiędzy BID‑ami. British BIDs dyspo-
nuje także funduszem na wsparcie finansowe powstających BID‑ów (British BIDs, b.r.).



Zarządzanie przestrzeniami publicznymi142

1. Przed rozpoczęciem planowania BID należy 
skontaktować się z Departamentem ds. 
Obsługi Małego Biznesu (SBS), którego 
urzędnik powinien być obecny na każdym 
etapie tworzenia dzielnicy.

2. Budowanie planu BID (plan zawierać 
powinien m.in. mapę dzielnicy, propozycję 
ulepszeń i zmian, budżet na rok działania 
wraz z źródłami �nansowania, sposób 
naliczania opłat, wykaz nieruchomości, które 
będą wpłacać składki, czas wdrożenia planu 
i jego zakończenia).

3. Gotowy plan należy wysłać do SBS, które 
zajmie się m.in. obliczeniem wielkości składki 
dla każdej nieruchomości.

BID najlepiej utworzyć na obrzasze, gdzie:
• nieruchomości mieszkaniowe są ograniczone 

do minimum, 
• niewiele jest rządowych i innych zwolnionych 

z podatku właścicieli nieruchomości (są też zwolnieni 
z opłat BID),

• niewiele nieruchomości nieużytkowanych 
(do 20% pustostanów).

Plan powinien być tworzony przez grupę 
(komitet sterujący), w skład której wejdą: 
• właściciele nieruchomości 

komercyjnych/przemysłowych,
• najemcy komercyjni,
• lokalni urzędnicy,
• mieszkańcy,
• organizacje społeczne (np. stowarzyszenia kupców,
• lokalne korporacje rozwoju, uniwersytety).

PLANOWANIE

Celem tego kroku jest podniesienie świadomości 
i zapewnienie poparcia dla BID. Należy: 
1. Ustalić daty przynajmniej dwóch spotkań 

publicznych, na których prezentowany 
i omawiany będzie plan BID (mogą być tu 
wnoszone uwagi i pomysły).

2. Przygotować i rozesłać do wszystkich 
możliwych, przyszłych członków BID pakiet 
informacyjny.

3. Uwzględnić uwagi i propozycje ze spotkań 
i poprawić plan BID.

4. Złożyć poprawiony plan wraz z innymi 
dokumentami (np. wykazemrozmów 
telefonicznych i spotkań właścicielami 
nieruchomości, najemcami) do SBS. 

5. Jeżeli SBS uznał, że plan BID uzyskał odpowied-
nie poparcie, rozpocznie prace legislacyjne.

INFORMACJA O PLANIE

Pakiet informacyjny zawiera:
• Broszurę SBS o BID w Nowym Jorku,
• Informacje o proponowanym do utworzenia BID,
• Informację o pierwszym publicznym spotkaniu,
• Karta do głosowania z podpisami.

Plan musi uzyskać poparcie:
• Przy utworzeniu BID: co najmniej 51% właścicieli 

nieruchomości,
• podlegających opodatkowaniu w granicach 

proponowanej dzielnicy,
• Przy rozszerzeniu BID: co najmniej 51% właścicieli 

nieruchomości,
• z obszaru proponowanego do włączenia w granice 

dzielnicy.
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DZIAŁALNOŚĆ

1. Działalność BID musi zostać zatwierdzona 
przez Radę Miasta.

2. BID-y prowadzą działalność w zakresie: 
utrzymania porządku i czystości, bezpieczeń-
stwa, rozwoju przedsiębiorczości, marketingu, 
planowania przestrzeni, poprawy stanu 
zagospodarowania przestrzeni publicznych, 
poprawy sytuacji społecznej.

3. Opłata jest płacona przez właścicieli nierucho-
mości (stawki są różne w zależności od BID-u). 
Wiele umów najmu zawiera klauzulę 
o przeniesieniu opłaty za BID na dzierżawców.

4. Działalnośc BID może zostać przedłużona 
(zwykle umowy podpisywane są na 2–5 lat).

Zwolnienie z opłaty członkowskiej dotyczy: 
• Organizacji non-pro�t,
• Mieszkańców (nieruchomości mieszkaniowych),
• Pustostanów/nieruchomości nieużytkowanych, 
• Instytucji publicznych: miejskich, stanowych, rządowych,
• (całkowite zwolnienie z opłat).

BID zarządzany jest przez radę dyrektorów, 
która składa się z: 
• właścicieli nieruchomości  ( stanowią ponad 50% składu),
• najemców,
• mieszkańców,  
• urzędników (burmistrz, główny księgowy miasta,
• prezydent dzielnicy, członek Rady Miasta).

Rysunek 3.11. Mechanizmy i zasady tworzenia BID‑ów i zarządzania nimi w USA 
na przykładzie Nowego Jorku

Źródło: opracowanie własne na podstawie NYC Small Business Services (b.r.); Starting 
a Business Improvement District…, 2002; New York City Administrative Code, 2021.

Tabela 3.4 Przykładowe działania podejmowane w ramach działalności BID‑ów  
dla osiągnięcia celów strategicznych

Cele strategiczne Przykłady podejmowanych działań
Poprawa 
czystości

	– Zatrudnienie dodatkowych pracowników utrzymujących 
czystość

	– Kampanie medialne zachęcające ludzi do utrzymywania 
czystości

	– Zakup dodatkowych pojemników na śmieci (doposażenie 
obszaru)

	– Zatrudnienie firm odbierających śmieci częściej niż miasto
	– Regulaminy użytkowania przestrzeni

Poprawa 
bezpieczeństwa

	– Prywatna, dodatkowa ochrona
	– Monitoring
	– Poprawa oświetlenia
	– Regulowanie ruchu kołowego i jego ograniczenia
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Cele strategiczne Przykłady podejmowanych działań
Promocja 
i marketing

	– Ujednolicenie witryn sklepowych
	– Organizacja wspólnych akcji promocyjnych, imprez i wydarzeń 

kulturalnych
	– Wydawanie folderów informacyjnych, katalogów 

przedsiębiorstw
	– Branding BID‑ów
	– Prowadzenie wspólnej strony internetowej i profilów w mediach 

społecznościowych
	– Oferty przyciągające nowych przedsiębiorców i inwestorów
	– Oznakowanie przestrzeni (logo, tablice informacyjne)

Estetyka 
i poprawa stanu 
infrastruktury

	– Regulacje dotyczące wyglądu elewacji budynków, szyldów 
i reklam w dzielnicy

	– Zagospodarowywanie pustych i nieużytkowanych działek
	– Poprawa stanu chodników, poprawa lub doposażenie obszaru 

w meble miejskie (np. dodatkowe ławki, stojaki na rowery)
	– Poprawa stanu zieleni, nowe nasadzenia
	– Wayfinding* i poprawa dostępności komunikacyjnej dzielnicy

* Wayfinding to sposób na rozwiązanie problemów dotyczących orientacji w przestrzeni. 
Jest to system, w którym odbiorca wie, gdzie się znajduje w budynku czy przestrzeni publicznej, 
potrafi określić cel jego dalszego przemieszczania się i może tam bezproblemowo dostać się  
ze swojej obecnej lokalizacji.

Źródło: opracowanie własne.

Fotografia 3.2. Przykłady regulaminów i oznakowania przestrzeni w BID‑ach  
w Nowym Yorku (fot. Adam Polko)

Sposób finansowania BID‑ów różni się w zależności od kraju, na przykład 
w Wielkiej Brytanii wnoszenie składek jest obowiązkowe dla wszystkich przed-
siębiorców z danego obszaru. W USA opłata jest również obowiązkowa, ale je-
dynie dla właścicieli nieruchomości. W Australii z kolei opłata jest dobrowolna. 

Tabela 3.4 (cd.)
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Finansowanie jest również uzależnione od formy organizacji, niektóre działają 
bowiem jako organizacje non profit, inne jako partnerstwa publiczno‑prywatne.

W USA finansowanie BID‑ów oparte jest na koncepcji okręgu rozliczeniowe-
go, co umożliwia opodatkowanie nieruchomości na określonej przestrzeni. Uzy-
skane w ten sposób przychody są kierowane z powrotem do danego okręgu. Opłata 
jest naliczana w różny sposób, na przykład w zależności od powierzchni użytko-
wej, obrotu, zysku, liczby pracowników lub (najczęściej) wartości czynszowej lo-
kali. W niektórych BID‑ach wielkość opłaty jest wyższa dla przedsiębiorstw po-
łożonych przy głównych ulicach i niższa dla tych z obrzeży dzielnicy biznesowej. 
Wielkość budżetu amerykańskich BID‑ów jest więc uzależniona przede wszystkim 
od wartości nieruchomości, wielkości okręgu i formuły oceny pomiar (Mitchell, 
1999). Budżet w skali roku może wynosić od kilkuset dolarów do ponad miliona 
dolarów, tak jak w Lincoln Square BID w Nowym Jorku (Lincoln Square BID, b.r.), 
czy nawet 13 milionów dolarów w DowntownAlliance BID w tym samym mieście. 
W 2016 roku łączna kwota, jaką dysponowały BID‑y w Nowym Jorku, wyniosła 
100 milionów dolarów. Najmniejsze budżety miały natomiast BID‑y z San Diego 
i San Antonio – po 3 miliony dolarów (IDA, b.r., About the Industry).

Obowiązkowa składka rzadko jest jedynym źródłem finansowania. Menadże-
rowie BID‑ów aktywnie poszukują innych źródeł finansowania. Jak podaje Stokes 
(2006, s. 183), połowa BID‑ów w Nowej Zelandii (52%) i Stanach Zjednoczo-
nych (50%) otrzymywała dobrowolne darowizny lub wkłady rzeczowe od nieru-
chomości zwolnionych z podatku z obowiązkowej opłaty. Jako źródło finansowa-
nia BID‑y z Nowej Zelandii (48%) i Kanady (40%) wskazały również wsparcie 
finansowe w postaci subwencji i grantów rządowych. Przykładem może być Do-
wntownDC BID w Waszyngtonie, który otrzymał 2,2 miliona dolarów z funduszy 
federalnych (była to dotacja celowa, przeznaczona na zmniejszenie bezdomności) 
(State of Downtown 2018, 2018). Business Improvement Districts generują również 
własne dochody, na przykład Coconut Grove BID w Miami w 2018 roku uzyskał 
733 tys. dolarów z opłat parkingowych (40% przychodów całej dzielnicy) (Coco-
nut Grove Business Improvement District Annual Report, 2018).

W Wielkiej Brytanii właśnie sposób finansowania był jedną z przyczyn, dla 
których zdecydowano się na przejście z TCM na BID. W TCM ciężar finansowa-
nia spoczywał przede wszystkim na sektorze publicznym, przy niewielkim udziale 
sektora prywatnego. Pozyskiwanie sponsorów i uzasadnianie postrzeganych ko-
rzyści i kosztów przed interesariuszami pochłaniało wiele czasu (Otsuka, Reeve, 
2007a). Problem ten rozwiązano, gdy w Wielkiej Brytanii wprowadzono prze-
pisy dotyczące BID‑ów, aby formalnie ukonstytuować podmioty, których głów-
nym źródłem finansowania są obowiązkowe opłaty, dokonywane przez wszyst-
kich przedsiębiorców działających na obszarze dzielnicy. Wprowadzono system, 
w którym przedsiębiorcy są obciążeni podatkiem poprzez rozszerzenie istnieją-
cego już mechanizmu opodatkowania stawek biznesowych. Jednak władze lokal-
ne zastrzegły sobie prawo weta w sprawie sposobu wydawania pieniędzy (Hoyt, 
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Gopal‑Agge, 2007; Cook, 2008). Dodatkowym źródłem finansowania jest usta-
nowiony w 2013 roku rządowy fundusz pożyczkowy w wysokości 500 tys. fun-
tów na przezwyciężenie zaporowych kosztów początkowych (Guidance. Business 
Improvement Districts, 2014).

Mimo dużej popularności działalność BID‑ów wzbudza wiele kontrowersji. 
Często podkreślane są: ich wpływ na demokrację, zmniejszenie przejrzystości sek-
tora publicznego, nadmierna regulacja przestrzeni publicznych, jak również efekty 
zewnętrzne, które wywołują. Business Improvement Districts – jako podmioty pry-
watne – mogą ominąć wiele procedur i regulacji, których urzędnicy zobowiązani są 
przestrzegać. Pozwala to dzielnicom handlowym na szybszą i efektywniejszą reali-
zację projektów i to wydaje się szczególnie atrakcyjne w ich działaniach (Morçöl, 
Wolf, 2010). Ta efektywność może jednak odbywać się kosztem zmniejszenia 
demokratyczności działań w przestrzeniach miejskich. Niedemokratyczność jest 
najpoważniejszym zarzutem wobec BID‑ów i jest rozpatrywana w różnych kon-
tekstach. Pierwszą kwestią jest zaangażowanie sektora prywatnego w działania, 
które są domeną sektora publicznego. Sprzątanie ulic, zapewnienie bezpieczeń-
stwa, poprawa jakości przestrzeni publicznych przez BID‑y są postrzegane jako 
porażka sektora publicznego i mogą być podstawą do potencjalnej delegitymiza-
cji władz publicznych (Steel, Symes, 2005). Business Improvement Districts mogą 
również interweniować w planowanie strategiczne (np. planowanie wykorzystania 
gruntów), które jest także uprawnieniem sektora publicznego. Ekspansja podej-
ścia rynkowego prowadzi do konkurencji w świadczeniu usług publicznych. Wdra-
żanie BID‑ów nie musi oznaczać mniejszego zaangażowania władz publicznych 
w dostarczanie usług publicznych lub zmniejszenia ich możliwości w tym zakre-
sie. Implikuje inną formę zaangażowania, której skutkiem może być na przykład 
wolniejsza reakcja na konieczność zaspokajania potrzeb społeczności lokalnych. 
W skrajnych przypadkach władze publiczne mogą wykazywać chęć całkowitego 
przeniesienia odpowiedzialności za usługi publiczne na sektor prywatny (Ward, 
2007; Polko, 2015). W niektórych krajach BID‑y stały się potężną grupą lobby-
styczną, dbającą o swoje interesy kosztem interesu społecznego. Wywierają one 
naciski nie tylko w kwestii ulepszeń zarządzanych przestrzeni, ale również mogą 
mieć decydujący wpływ na zmiany wprowadzane w zagospodarowaniu terenu 
(Wilson, 2019).

Inną kwestią jest struktura organizacyjna BID‑ów, w której często brakuje re-
prezentacji mieszkańców danego terenu. W konsekwencji są oni pozbawieni prawa 
głosu na temat obszaru, na którym mieszkają. Jednak jak już wcześniej wspomina-
no, BID‑y charakteryzuje duża elastyczność, w związku z tym nie zawsze miesz-
kańcy są wykluczeni z ich działalności. Dla przykładu: zarządy BID‑ów w New Jer-
sey (Freehold Center Partnership i Union Center Special Improvement District) 
włączyły mieszkańców do struktury zarządczej, dając im tym samym prawo głosu 
(Meek, Hubler, 2006).
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Kontrowersje wzbudza również dopuszczony prawnie zapis o ważonym gło-
sowaniu, w którym większą władzę mają więksi przedsiębiorcy. Takie działania 
prowadzą do uprzywilejowania jednej grupy kosztem innej (Morçöl, Wolf, 2010). 
Z drugiej strony zasada jeden właściciel – jeden głos też nie wydaje się do końca 
sprawiedliwa, szczególnie że niektórzy właściciele – ze względu na wielkość swo-
jej nieruchomości/przedsiębiorstwa – płacą niższą składkę lub są z niej całkowi-
cie zwolnieni.

Krytycy wskazują także, że niewiele jest ograniczeń dotyczących tego, co bę-
dzie finansowane w ramach BID‑a. Właściciele nieruchomości mogą być zobo-
wiązani do finansowania usług, których nie potrzebują lub nie chcą (Ireland after 
NAMA, 2010).

Korzyści, jakie przynoszą BID‑y właścicielom nieruchomości, przedsię-
biorcom, mieszkańcom i użytkownikom ich przestrzeni, są niezaprzeczalne. 
Jednocześnie wskazuje się, że ograniczenia przestrzenne działalności BID‑ów 
wywołują niekorzystne efekty zewnętrzne. Problemy, które likwidują BID‑y, są 
przenoszone poza ich granice. Dokładnie chodzi tu o dodatkową ochronę BID-
‑ów, w wyniku której drobna i poważna przestępczość koncentruje się na sąsied-
nich obszarach. Jednak badania nad przestępczością prowadzone przez Hoyt 
i Gopal‑Agge (2007) w Filadelfii nie potwierdziły jednoznacznie tej tezy.

Innym zarzutem jest przyczynianie się BID‑ów do transformacji systemu 
opartego na dobrach publicznych w system oparty na dobrach klubowych. W kon-
sekwencji ma miejsce fragmentaryzacja przestrzeni miejskiej, w której występują 
miejsca o wyższym poziomie świadczenia usług publicznych (Polko, 2015). Prze-
strzeń publiczna przejmowana jest przez prywatnych przedsiębiorców i zarządza-
na zgodnie z zasadami rynkowymi (traci więc swój publiczny charakter i staje się 
dobrem klubowym).

Business Improvement Districts wzmacniają społeczną i ekonomiczną polary-
zację przestrzeni. Jak wskazuje Lee (2016), obszary w trudniejszej sytuacji eko-
nomicznej oraz zamieszkałe przez mniejszości mają trudności w zawiązywaniu 
dzielnic handlowych. Uprzywilejowane będą więc bogatsze obszary miasta i to one 
będą miały przewagę w pomyślnym wdrażaniu BID‑ów. Małe przedsiębiorstwa, 
które często są zwolnione z opłat w członkostwie BID‑ów, są wypychane z danej 
dzielnicy. Istnienie BID‑ów przyczynia się do zwiększania wartości czynszów, któ-
rych niewielkie przedsiębiorstwa nie są w stanie udźwignąć i likwidują swoją dzia-
łalność (Ireland after NAMA, 2010).

Business Improvement Districts, mimo wielu kontrowersji, zwiększają atrak-
cyjność obszarów centralnych w mieście, wzmacniają tym samym konkurencyj-
ność miasta oraz poszczególnych jego obszarów. Osiągają istotny cel w zarządzaniu 
przestrzeniami publicznymi, wypełniają bowiem lukę pomiędzy sektorem publicz-
nym i prywatnym oraz realizują zadania, których władze miasta nie są w stanie 
wykonać samodzielnie.
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3.5. Mikroprojekty – zarządzanie w obszarze  
dziedzińców i podwórek

Szczególnym rodzajem przestrzeni wspólnych, zarówno publicznych, jak i prywatnych, 
są podwórce miejskie (podwórka kamienic miejskich) oraz ich specyficzne formy, takie 
jak dziedzińce (związane z pałacami i zamkami), podwórza (place z budynkami pod 
dworami), podwórka (place przy małych dworkach lub domach wiejskich), wooner-
fy (przestrzenie ulic imitujące podwórce miejskie, z uspokojonym ruchem, udogod-
nieniami i zagospodarowaniem dla pieszych), pasaże (przejścia łączące budynki lub 
ulice), atria (otwarte pomieszczenia wewnątrz budynków) czy wirydarze (ogrody we-
wnątrz budynków). Podwórce miejskie stanowią bezpośrednie sąsiedztwo przestrzeni 
mieszkaniowych. W centrach miast nierzadko są to jedyne przestrzenie otwarte o funk-
cjach pozakomunikacyjnych i bezpośrednim dostępie dla mieszkańców nieruchomo-
ści. Można zatem stwierdzić, iż przestrzenie te mogą znacząco wpływać na jakość życia 
mieszkańców miasta. Są to enklawy, które pełnić mogą wiele zróżnicowanych funkcji, 
odpowiadających aktualnym potrzebom mieszkańców. Są ważnym miejscem budowa-
nia kapitału społecznego. Ich stan zagospodarowania może także w znaczącym zakresie 
oddziaływać na funkcję ekonomiczną określonego miejsca. W tej perspektywie istotną 
kwestią jest efektywność i skuteczność zarządzania tymi przestrzeniami. Zarządzanie 
dziedzińcami i podwórkami w mieście może mieć charakter zorganizowany – zbiorowy 
lub zindywidualizowany. Charakter ten zależy przede wszystkim od struktury własno-
ści nieruchomości i skłonności do budowania lokalnych porozumień. Ponadto może 
podlegać określonym lokalnym normom i kodeksom. W odniesieniu do nierucho-
mości, które stanowią wyłączną własność jednostek samorządu terytorialnego, zarząd 
ten ma charakter zbiorowy, realizowany za pomocą jednostki powołanej do tego celu 
w strukturze podmiotu publicznego lub jednostki wynajętej na podstawie umowy. Ten 
typ organizacji funkcji zarządzania dziedzińcami zbliżony jest do zarządzania innymi 
przestrzeniami miejskimi, takimi jak parki, zieleńce, skwery itp.

Zbiorowy typ zarządzania dziedzińcami może również występować w sytu-
acji dominacji jednego z zarządców nieruchomości w mieście, który świadczy 
usługi outsourcingu funkcji zarządzania przestrzeniami podwórkowymi. Jednak 
monopol na rynku zarządców nieruchomości występuje bardzo rzadko.

W sytuacjach kiedy samorząd terytorialny jest właścicielem podwórka, na-
tomiast większa część nieruchomości otaczających ma innych właścicieli, zorga-
nizowanych na przykład we wspólnotę mieszkaniową, najczęściej zarządzaniem 
przestrzenią podwórka zajmuje się wspólnota mieszkaniowa. Zarząd ten realizo-
wany jest na zasadach i w zakresie określonym w umowie zawartej pomiędzy sa-
morządem i wspólnotą.

Z kolei gdy jednostka samorządu terytorialnego nie jest jedynym właścicie-
lem nieruchomości, funkcja zarządzania może być realizowana przez:
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	– właścicieli nieruchomości (osoby fizyczne, przedsiębiorców, instytucje pu-
bliczne);

	– właścicieli nieruchomości zorganizowanych w  formie wspólnoty miesz-
kaniowej;

	– spółdzielnię mieszkaniową;
	– wyspecjalizowanego zarządcę.

Samorząd terytorialny pośrednio oddziałuje również na jakość i poziom za-
inwestowania przestrzeni dziedzińców i podwórek miejskich za pomocą jedno-
stek pomocniczych. Ustawa o samorządzie gminnym umożliwia powoływanie 
przez rady miast dodatkowych jednostek organizacyjnych usprawniających pro-
ces zarządzania przestrzeniami miejskimi, w postaci rad osiedli. Zakres kompe-
tencji rad osiedli regulowany jest indywidualnie w statutach miast oraz odpo-
wiednich uchwałach i może dotyczyć funkcji wspierających procesy zarządzania 
przestrzeniami podwórkowymi. Na przykład wśród funkcji rad osiedli w Łodzi, 
dotyczących zarządzania przestrzeniami podwórkowymi, w zakresie spraw pu-
blicznych o zasięgu lokalnym wymienia się (Uchwała nr XCII/1668/10 Rady 
Miejskiej w Łodzi z dnia 25 sierpnia 2010 r. w sprawie nadania statutu Osiedlu 
Katedralna):

	– inicjowanie, wspieranie oraz organizowanie działań mających na celu zaspo-
kajanie potrzeb mieszkańców osiedla;

	– podejmowanie, wspieranie działań na rzecz ochrony środowiska, przyrody 
i zieleni miejskiej na terenie osiedla;

	– współdziałanie z organami miasta, policją, strażą miejską i strażą pożarną w za-
kresie utrzymania ładu, porządku publicznego, bezpieczeństwa oraz przeciw-
działania patologiom społecznym na terenie osiedla;

	– współdziałanie z organizacjami społecznymi i innymi podmiotami w tworze-
niu na terenie osiedla świetlic i klubów osiedlowych dla dzieci, młodzieży 
i pozostałych mieszkańców;

	– współdziałanie z  administracjami nieruchomości istniejącymi na  terenie 
osiedla w priorytetowych do wykonania remontach, odbiorze wykonywa-
nych prac;

	– współdziałanie z organizacjami pozarządowymi w sprawach istotnych dla 
osiedla;

	– wyrażanie opinii oraz występowanie z postulatami i wnioskami do organów 
miasta Łodzi i miejskich jednostek organizacyjnych we wszystkich sprawach 
należących do miasta, a dotyczących osiedla;

	– występowanie do przewodniczącego Rady Miejskiej w Łodzi, komisji Rady, 
radnych oraz Prezydenta Miasta Łodzi z wnioskami o podjęcie inicjatywy 
uchwałodawczej w sprawach dotyczących osiedla;

	– wnioskowanie o przekazanie zadań oraz składników mienia komunalnego 
w celu współdziałania przy realizacji spraw, w części dotyczącej osiedla, z za-
kresu: placów zabaw, świetlic, klubów, boisk i terenów rekreacyjnych;
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	– zgłaszanie wniosków i opinii do studium uwarunkowań i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego miasta oraz projektów miejscowych planów zago-
spodarowania przestrzennego w trakcie ich sporządzania;

	– opiniowanie wybranych projektów uchwał i innych rozstrzygnięć organów 
miasta, w częściach dotyczących osiedla.
Rady osiedli pełnią najczęściej funkcję wspierającą zarządzanie operacyjne 

realizowane przez bezpośrednich zarządców nieruchomości. Są też zinstytucjo-
nalizowanym sposobem współdziałania władz miasta z mieszkańcami w ramach 
wspólnot sąsiedzkich. Partycypacja ta może mieć zarówno zakres opiniodaw-
czy, organizacyjno‑decyzyjny, jak i finansowy. Rady osiedli dysponują corocznie 
uchwalanymi przez rady miast budżetami, które mogą służyć inicjowaniu aktyw-
ności lokalnych wspólnot, w szczególności w zakresie realizacji zadań inwesty-
cyjnych i remontowych (budowa, remonty: dróg, chodników, oświetlenia, małej 
architektury, zieleńców, skwerów czy bezpieczeństwa) (Uchwała Rady Miasta Ło-
dzi nr LXII/1319/13 w sprawie zasad przyznawania środków finansowych prze-
znaczonych na realizację zadań jednostek pomocniczych Miasta Łodzi – osiedli).

Jednak bezpośrednimi zarządcami podwórek są ich mieszkańcy. To od ich 
zaangażowania, determinacji oraz zdolności do budowania instytucji zależy ja-
kość ich najbliższego otoczenia. Wszystkie podwórka miejskich kamienic są za-
sobami, których wartość można minimalizować lub maksymalizować. Każdy po-
dwórzec ma swoją niepowtarzalność i duszę, związany jest bowiem z ludźmi, ich 
historią, zwyczajami i codziennością. Niezależnie od kształtu, wielkości i zabu-
dowy każdej przestrzeni tego typu można nadać cechy zasobu specyficznego 
i zarazem strategicznego z perspektywy możliwości wykorzystywania w proce-
sach rozwoju (Przygodzki, 2018). Czasami o uzyskaniu tych właściwości decy-
dować będzie innowacja lub wygląd elewacji budynków, innym razem stopień 
zazielenienia, porządek i estetyka, wyposażenie w urządzenia małej architektury, 
rodzaj najemców czy dostępność. Ważne jednak, aby właściwości te korespon-
dowały z potrzebami i specyfiką mieszkańców owych przestrzeni. W ten spo-
sób naturalnie wzmacniana będzie rezyliencja miejsca. Idealnym przykładem 
dopasowania funkcji miejsca do specyfiki użytkowników i jednocześnie wyko-
rzystania niepowtarzalności miejsca są zespoły podwórców miejskich w Berli-
nie, tak zwane Höfe, na przykład: Rosen Höfe (fotografia 3.3), Heckmann‑Höfe 
(fotografia 3.4), Hackesche Höfe (fotografia 3.5) (Die Hackeschen Höfe, b.r.). 
Są to stosunkowo młode podwórce – z początku XX wieku, które stanowią sys-
temy „naczyń połączonych” wewnątrz kwartałów miejskich, złożonych z kilku 
podwórców, po których można swobodnie się przemieszczać. Ich najważniejszą 
cechą jest multifunkcyjność. Znajdują się tam galerie sztuki, małe butiki i jed-
nocześnie firmowe salony znanych koncernów, pracownie rzemieślników i arty-
stów oraz ich sklepy firmowe, kina, teatry, restauracje i małe knajpki. Właściciele 
lokalnych biznesów oraz instytucji kultury są jednocześnie mieszkańcami tych 
przestrzeni. Podwórce te są ciekawie urządzone. Na przykład Heckmann‑Höfe to 
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kompleks handlowo‑mieszkalny z około 9200 m2 powierzchni użytkowej, na któ-
rej wprowadzono dużo zielonej infrastruktury: nasadzenia w gruncie, na elewa-
cjach i balkonach. Rosen Höfe to przede wszystkim przestrzenie handlowe urzą-
dzone z wielką dbałością o detale, miejsca‑zakątki. Natomiast po Hackesche Höfe 
można spacerować, kupować, jeść i pić w sąsiedztwie zachwycających secesyj-
nych elewacji z początku XX wieku. Na piętrach budynków są biura i przestrze-
nie kreatywne. Wieczorami podwórce te są zamykane, aby dbać o spokój, bezpie-
czeństwo i potrzeby mieszkańców. Zarząd podwórcami miejskimi sprawowany 
jest przez wynajęte firmy z menadżerami odpowiedzialnymi za koordynowanie 
wydarzeń, remontów i inwestycji.

Fotografia 3.3. System podwórców Rosen Höfe w Berlinie (fot. Zbigniew Przygodzki)

Inwestycje i zarządzanie podwórcami miejskimi jest rozwiązaniem podobnym 
do BID‑ów, z tą różnicą, że najczęściej cele działań to podniesienie jakości i este-
tyki miejsca, uporządkowanie miejsca czy wyposażenie w udogodnienia wzmac-
niające funkcję rekreacyjną. Bardzo rzadko zarządzanie podwórcami ma tak zor-
ganizowaną formę jak w przypadku berlińskich Höfe, gdzie wśród celów ważne 
miejsce zajmują priorytety ekonomiczne i osiąganie zysku z działalności gospo-
darczej. Brak zysku wśród celów organizacji zarządu jest czynnikiem osłabiającym 
trwałość rozwiązań instytucjonalnych. Często podwórca, jako zamknięte enkla-
wy, dostępne wyłącznie dla użytkowników przyległych nieruchomości, pozostają 
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niezagospodarowane lub są jedynie parkingami. Brak świadomości lub przeko-
nania o korzyściach alternatywnego zagospodarowania, związanego z poprawą 
jakości życia tych przestrzeni, jest przyczyną bierności i akceptacji bylejakości. 
W tym kontekście przykładem dobrej praktyki jest interwencja miasta na rzecz 
systemowego zachęcania mieszkańców do samoświadczenia usług publicznych 
związanych z organizacją i utrzymywaniem własnych podwórców (Chądzyński, 
Trippner‑Hrabi, 2021). Egzemplifikacją takiej działalności jest program „Zielone 
Podwórka” zainicjowany w strategii TCM w Łodzi w 2009 roku (Strategia rozwo-
ju ulicy Piotrkowskiej 2009–2020, 2009). Program obejmuje przestrzenie podwór-
ców stanowiące własność miasta Łodzi, przylegające do nieruchomości wspól-
not mieszkaniowych, do których wspólnota mieszkaniowa uzyskała tytuł prawny 
w postaci umowy dzierżawy lub użyczenia. W jego ramach można ubiegać się 
o dofinansowanie maksymalnie do 75% wartości inwestycji, jednak nie więcej niż 
35 tys. zł na działania związane z zazielenianiem przestrzeni i nowoczesną archi-
tekturą miejską. Udział w programie ma charakter konkursowy (Program „Zielone 
Podwórka”, Zarządzenie nr 3357/VIII/20 Prezydenta Miasta Łodzi). Do końca 
2020 roku zainwestowano w tej formule w 74 podwórka. Programy tego typu za-
inicjowano także w innych miastach, na przykład w Gdańsku, Toruniu, Szczecin-
ku, Ełku, Świdniku, Koszalinie, Ostrudzie, Gorzowie, Lesznie, Szczecinie.

Fotografia 3.4. System podwórców Heckmann‑Höfe w Berlinie  
(fot. Zbigniew Przygodzki)

Zupełnie inny charakter zagospodarowania podwórców miejskich zaobser-
wować można przy nieruchomościach budowanych przez korporacje transnaro-
dowe. Podwórce te mają charakter zbliżony do atrium, niemniej ich wnętrza są 
otwarte dla wszystkich użytkowników miasta, imitując place miejskie, rynki lub 
skwery. Są to przestrzenie prywatne, pozostające pod całkowitą kontrolą właścicie-
la. Najczęściej mają spektakularną formę, której ważną funkcją jest kształtowanie 
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wizerunku i publicity inwestora (np. Sony Center w Berlinie). Przestrzenie miej-
skie tego typu mogą odgrywać kluczową rolę w rozwoju miasta, stając się jego wi-
zytówką, atrakcją turystyczną, centrum handlu, usług i rozrywki (np. Manufak-
tura w Łodzi). Ponadto często towarzyszy im bezpośrednie sąsiedztwo sektora 
biznesowego, szczególnie usług rynkowych (np. Monopolis w Łodzi). Właściciele 
tego typu miejsc samodzielnie ustalają zasady urbanistyczne w zakresie estetyki, 
form budowli, zagospodarowania, bezpieczeństwa i pór aktywności, do których 
muszą podporządkować się najemcy użytkujący te przestrzenie. Spektakularność 
i rozmach inwestycji to często powody nawiązywania partnerstw z władzami miast 
w zakresie uzbrajania terenu w szczególnego rodzaju infrastrukturę techniczną, 
poprawy dostępności czy wręcz zmiany w planach zagospodarowania przestrzeni 
w otoczeniu tego typu miejsc.

Fotografia 3.5. System podwórców HackeschenHöfe w Berlinie  
(fot. Zbigniew Przygodzki)
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Fotografia 3.6. Przykłady podwórców zarządzanych prywatnie (fot. Zbigniew Przy-
godzki): a) podwórzec firmy Sony w Berlinie; b) podwórzec Slovansky Dum w Pradze 

(fot. Jagoda Adamus) c) podwórzec firmy Ghelamco: Plac Europejski w Warszawie; 
d) podwórzec firmy Virako: Monopolis w Łodzi; e) podwórzec firmy Apsys: Manufak-

tura w Łodzi; f) podwórzec firmy Union Investment DomAquarée w Berlinie

a b

c d

e f
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Szczególną formą przestrzeni publicznych zarządzanych prywatnie są tzw. 
POPS‑y (private owned public spaces), rozpowszechnione szczególnie w Nowym 
Jorku, ale możne je spotkać także w Seattle, San Francisco czy Toronto. Przestrze-
nie te, chociaż są własnością prywatną, muszą pozostać otwarte dla wszystkich 
użytkowników. Powstanie tego typu przestrzeni jest wynikiem umowy zawar-
tej pomiędzy władzami miasta a prywatnymi inwestorami. W jej ramach wła-
dze udzielają koncesji na zagospodarowanie przestrzeni miejskich. Deweloperzy 
w zamian zobowiązują się do utworzenia przestrzeni publicznej w swojej nieru-
chomości lub w jej pobliżu. Pierwsze POPS‑y powstały w Nowym Jorku w latach 
sześćdziesiątych XX wieku. Miasto w tym czasie wprowadziło system zachęt urba-
nistycznych (tzw. plaza bonus). Deweloperom zaoferowano prawo do wybudo-
wania dziesięciu stóp kwadratowych dodatkowej powierzchni do wynajęcia lub 
sprzedaży w zamian za jedną stopę kwadratową placu oraz trzy stopy kwadrato-
we dodatkowej powierzchni w zamian za jedną stopę kwadratową pasażu. Obec-
nie w Nowym Jorku działa około pięciuset takich przestrzeni, zorganizowanych 
głównie w niewielkie place, pasaże, atria.

Warto wspomnieć o jeszcze jednej szczególnej możliwości zarządzania po-
dwórcami miejskimi. Paradoksalnie można zarządzać podwórcami, których w isto-
cie nie ma lub – dokładniej mówiąc – które są organizowane w przestrzeniach 
publicznych. Przyczynami ich imitacji w przestrzeniach publicznych mogą być:

	– deficyt podwórców miejskich wynikający z charakteru zabudowy kwartałów 
miejskich;

	– brak możliwości organizacji przyjaznych przestrzeni podwórkowych na sku-
tek pasywnej postawy mieszkańców nieruchomości;

	– potrzeba uspokajania ruchu w komunikacji indywidualnej i priorytetyzacja 
mobilności pieszej i rowerowej;

	– moda na określony typ zagospodarowania przestrzeni publicznej.
Ową szczególną formą podwórców miejskich jest nadawanie charakteru prze-

strzeni podwórkowej drodze publicznej (ulicy, w tym także drodze wewnętrznej). 
Realizacje takie polegają na:

	– wprowadzeniu w przestrzeń drogi urządzań charakterystycznych dla podwór-
ka (infrastruktury rekreacyjno‑sportowej);

	– wprowadzaniu małej architektury, wzmacniającej funkcje społeczne;
	– wymianie i organizacji nawierzchni przeznaczonej do aktywności pieszych;
	– wprowadzaniu zieleni jako separatora ruchu;
	– zazielenianiu przestrzeni w celu podniesienia estetyki i jakości miejsca;
	– wprowadzaniu funkcji gastronomicznych (miejsce, gdzie się nie chodzi, 

a siedzi).
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Fotografia 3.7. Droga publiczna z funkcjami podwórca (fot. Zbigniew Przygodzki): 
a) boiska do koszykówki w świetle drogi publicznej w Bergen; b) ulica 6 sierpnia  

w Łodzi – woonerf o wielofunkcyjnym charakterze w godzinach przedpołudniowych 
(funkcje: gastronomiczna, spacerowa, ogród, miejsce spotkań, mieszkalna, usługowa)

Modelowanie procesów zarządzania przestrzeniami publicznymi bywa kłopotli-
we z uwagi na zróżnicowania dotyczące specyfiki terytorium, które za każdym razem 
konstytuowane jest przez inne instytucje, potrzeby, relacje i właściwości. Zapew-
ne trudne lub wręcz niemożliwe jest odwzorowanie dokładnie takich samych pro-
cesów społeczno‑gospodarczych i przestrzennych w dwóch różnych lokalizacjach. 
Niemniej podpatrując wzorce zarządzania i posiłkując się wyobraźnią oraz wiedzą 
o wewnętrznych potrzebach, często można z sukcesem adaptować dobre praktyki 
do lokalnych potrzeb. Zapewne zaproponowane w książce studia przypadków, ko-
mentarze i modele nie wyczerpują wyzwań z zakresu ujawniania wartości przestrzeni 
publicznych ani możliwości zarządzania nimi. Mamy jednak nadzieję, że zainspirują 
do twórczego procesu kreowania nowych, lokalnych pomysłów, które w ten sposób 
stanowić będą o odporności, trwałości, adaptowalności lokalnych, ludzkich zakąt-
ków w świecie pogłębiających się globalnych zjawisk.

ba
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Przestrzenie publiczne, mimo różnorodnych przemian zachodzących w miastach, 
pozostają nieodłączną ich częścią. Są poddawane stałej ewolucji, spowodowanej 
koniecznością adaptacji do zmiennych czynników i uwarunkowań cywilizacyj-
nych. Niemniej mimo wielu czynników zewnętrznych, często o globalnym cha-
rakterze, podstawowe ich funkcje i zadania pozostają stałe: są to obszary kluczowe 
z punktu widzenia społecznego – jako miejsca spontanicznych kontaktów, wymia-
ny informacji czy życia publicznego. Jednak zauważyć można, że aktualnie znacze-
nia nabierają również korzyści ekonomiczne, jakie mogą generować przestrzenie 
publiczne dla użytkowników i otoczenia. Stąd też celem tej pracy była identyfi-
kacja wartości ekonomicznej przestrzeni publicznych oraz sposobów szacowania 
tej wartości. Stosując podejście holistyczne, zaproponowano sfery identyfikacji 
wartości przestrzeni publicznych poprzez wyróżnienie różnych rodzajów kapitału, 
które one generują. Następnie skupiono uwagę na różnorodnych typach studiów 
dotyczących możliwości identyfikacji wartości przestrzeni publicznych, począw-
szy od podejścia materialistycznego, odwołującego się do właściwości fizycznych 
przestrzeni i wartości nieruchomości, a kończąc na czynnikach behawioralnych.

Wzmocnienie i uwypuklenie wartości ekonomicznej przestrzeni publicznych 
wymaga zastosowania odpowiednich narzędzi, czyli modelu efektywnego gospo-
darowania nimi. Taki też był trzeci cel książki – identyfikacja technik i sposobów 
koordynacji procesów zarządzania przestrzeniami publicznymi. Cel ten wydaje 
się szczególnie istotny w obliczu wielu zmian mających obecnie miejsce. Koniecz-
ność wypracowania umiejętności dostosowania do ciągle zmieniającego się oto-
czenia i uodparniania przestrzeni publicznych i ich użytkowników na zmiany po-
winna być podstawowym celem współczesnego zarządzania tego typu miejscami 
w miastach. Potrzeba zintensyfikowania tego typu procesów i podejścia bizneso-
wego adekwatnego do bieżących czynników zewnętrznych ujawniła się w sposób 
szczególny w ostatnich dwóch latach podczas pandemii COVID–19. Przestrzeni 
publiczne ewidentnie przeżywały kryzys, zostały niemal wyłączone z przestrze-
ni oddziaływania i życia ich wcześniejszych użytkowników. Różnorodne bada-
nia pokazują jednak, że ludzie nie zatracili potrzeby korzystania z nich, wręcz 
przeciwnie – ich znaczenie zostało ewidentnie podkreślone i zwiększone. Nato-
miast same przestrzenie publiczne zostały wzmocnione o nowy obszar identyfi-
kacji wartości, możliwości inwestowania i budowania przewag konkurencyjnych 
dla miast o nową sferę – przestrzeń wirtualną. Ta nowa sfera percepcji przestrzeni 
publicznych i procesów komunikacji wartości jest z jednej strony szansą dla miast 
dbających o podwyższanie atrakcyjności inwestycyjnej. Z drugiej natomiast sta-
nowi o przewadze tych jednostek, które w odpowiednim czasie są zdolne zope-
racjonalizować swoje plany i porozumienia partnerskie na rzecz nowego rodzaju 
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inwestycji – kojarzenia świata wirtualnego z rzeczywistością realną, nie margina-
lizując żadnego z tych obszarów.

Biznesowe podejście do zarządzania przestrzeniami publicznymi, zorgani-
zowane w sposób zrównoważony i z uwzględnieniem interesu społecznego, jest 
determinantą odporności miast na procesy nieoczekiwane, często o wielkiej ska-
li. Z pewnością jednak wymaga ono odpowiedniego przygotowania i koordyna-
cji. Stąd najlepszą z dostępnych strategii rozwoju miast jest czerpanie z dobrych 
wzorców, kreowanie innowacyjnych pomysłów i budowanie własnych, często uni-
kalnych i zakorzenionych w terytorium rozwiązań.
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Fotografia 1.3.	 Utrata anonimowości przestrzeni publicznych dzięki street artowi: 
a) Ściana Johna Lennona w Pradze (fot. Jagoda Adamus); b) East 
Side Gallery – galeria i jednocześnie pomnik wolności, stworzo-
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go o długości 1316 m; galeria usytuowana wzdłuż nabrzeża Spre-
wy; miejsce to jest codziennie licznie odwiedzane zarówno przez 
turystów, jak i mieszkańców Berlina (fot. Zbigniew Przygodzki; 
źródło: https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:East_Side_Gallery​
_Mur_Berlinski.JPG); c) największy mural z wiedźminem Ge-
raltem z Rivii w Łodzi – powstał na trzech ścianach wieżowców 
przy ul. Piotrkowskiej 182; autorem projektu jest Jakub Rebelka 
(malarz, twórca komiksów) (fot. Zbigniew Przygodzki); d) street 
art na terenie Stoczni Gdańskiej: rzeźby Czesława Podleśnego pt. 
„Rozbitkowie” i „Pakerzy”, powstałe w latach 2017–2019; opusz-
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sowo nadano funkcję kulturalną (fot. Tymoteusz Przygodzki); e) 
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dzieci polskich, żydowskich i romskich żyjących podczas II wojny 
światowej w getcie w Łodzi (fot. Zbigniew Przygodzki). . . . . . . . .          � 26

Fotografia 1.4.	 Przestrzeń publiczna odwzorowywana w przestrzeni wirtualnej: 
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Fotografia 1.5.	 Obrazy z gier ForzaHorzion 4 i GTA oraz fotografie obiektów ze 
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pomnik Waltera Scotta (fot. Tymoteusz Przygodzki); b) Edyn-
burg, pomnik Waltera Scotta (https://www.geograph.org.uk​
/photo/1897603); c) zrzut ekranu z gry ForzaHorzion 4: zamek 
w Edynburgu (fot. Tymoteusz Przygodzki); d) zamek w Edynbur-
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