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Miejskie przestrzenie publiczne
- przyklad orientacyjnej wyceny
terenu zieleni w Czestochowie

Zarys tredci: Zamierzeniem artykutu jest ogdlne scharakteryzowanie miejskich prze-
strzeni publicznych, ukazanie ich wartosci, a takze przedstawienie potencjalnych metod
ich wyceny. Artykul w pierwszych czterech czedciach ma w gléwnej mierze charakter
teoretyczny bazujacy na studiach literaturowych. Dotycza one przede wszystkim miej-
skich przestrzeni publicznych oraz metod wyceny débr nierynkowych. Ostatnia czg$¢ ma
charakter badawczy. Zawiera ona przyklad orientacyjnej oraz bardzo uproszczonej wy-
ceny przestrzeni publicznej w postaci skweru. Artykul koficza wnioski odnoszace si¢ do
przestrzeni publicznych oraz metodyki wyceny warunkowej wykorzystanej do okreslenia
warto$ci wybranego terenu zieleni.

Stowa kluczowe: przestrzen publiczna, miasto, wycena débr nierynkowych

Wprowadzenie

W czasach spoleczenstwa cyfrowego i szybko rozwijajacych sie technologii mia-
sta pelnig znaczaca role w rozwoju gospodarek wielu krajow. Aktualnie ponad
potowa ludzkosci mieszka w miastach, a ponadto szacuje sie, ze za okolo 30 lat
na ich terenie moze zy¢ nawet 6 mld ludzi (DESA 2018). Ogromne skumulowa-
nie mieszkancéw na stosunkowo malej powierzchni powoduje, ze wladze lokalne
wielu miast majq przed sobg trudne zadanie w kwestii zarzadzania tymi o$rodka-
mi. Idea zréwnowazonego rozwoju moéwi o tym, ze na obecnym poziomie cywili-
zacyjnym mozliwy jest taki zréwnowazony rozwoj, w ktérym potrzeby obecnego
pokolenia mogg zosta¢ zaspokojone, nie umniejszajac takiej mozliwosci poko-
leniom przysztym (WECD 1987). Podejscie, ktére zachowuje harmonie miedzy
trzema najbardziej istotnymi sktadowymi Zycia miasta: gospodarka, spoleczen-
stwem oraz $rodowiskiem (Agenda 21 1992), jest szczegdlnie istotne w kontek-
Scie aktualnych oraz przyszlych przemian terendéw zurbanizowanych. Zgodnie
z idea gloszona przez wybitnego dunskiego architekta Ghela (1971), osrodki
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miejskie powinny by¢ ksztaltowane z mys$la o ich mieszkancach, a ci, zyjac na ich
obszarze, powinni czu¢ sie dobrze.

Przygladajac sie miastom, mozna dostrzec, ze jednym z ich kluczowych ele-
mentéw zagospodarowania sg przestrzenie publiczne. Pomimo faktu, Zze czesto
sg niedoceniane, petnia ogromng role w egzystencji catych miast. Od dluzsze-
go czasu moéwi si¢ jednak o kryzysie tradycyjnych przestrzeni publicznych, na-
tomiast w ich miejsce powstaja nowoczesne formy, okreslane jako quasi-prze-
strzenie publiczne np. galerie oraz centra handlowe (Twardzik 2015). Wedlug
Kochanowskiego (2002, s. 263): ,Kryzys przestrzeni publicznych nie wydaje si¢
zjawiskiem samoistnym badZ ograniczonym do pewnych fragmentéw miasta; to
raczej kryzys struktury miasta, a by¢ moze i wspolczesnej spotecznosci miejskiej
lub miejskiego stylu zycia. Kryzys przestrzeni publicznych zaczyna si¢ wigc wte-
dy, kiedy powstaje dysharmonia miedzy zachowaniami i aspiracjami spolecznymi
a przestrzenia, bedaca podlozem, scena i tlem tych zachowan oraz przedmiotem
aspiracji. Przezwyciezenie kryzysu to harmonizowanie obu tych sfer i spotecznej,
i przestrzennej. Jakos¢ przestrzeni publicznej jest wiec niemal synonimem tej har-
monii...” W dzisiejszych czasach ilo$¢ dostepnych aktywnosci jest bardzo duza.
Aktywno$¢ ta szczegélnie odnosi sie do Internetu. Duza ilo$¢ czasu spedzana
w przestrzeni wirtualnej moze powodowac, ze ludzie coraz rzadziej przywigzujg
sie¢ do débr materialnych, a takze ograniczaja kontakt z innymi uzytkownikami
danej przestrzeni do minimum. Rynki, skwery czy parki pelnia wazng role w zy-
ciu mieszkancédw miast, poniewaz w wielu przypadkach moga umozliwi¢ ludziom
nawigzywanie wiezi nie tylko miedzy sobg, ale takze z otaczajaca przestrzenia.

Jednym z gtéwnych problemoéw dotyczacych miejskich przestrzeni publicz-
nych jest trudno$¢ w zdefiniowaniu ich prawdziwej warto$ci. Ze wzgledu na ich
specyfike, jako dobr nierynkowych ciezko jest okresli¢, czy inwestycje zwiazane
z tymi obszarami sa bardziej optacalne i generujg wiecej wartosci dodatnich niz
np. budowa parkingu. Dodatkowo kazdy taki teren jest niepowtarzalny, gdyz ma
inne cechy i funkcje. Wartosci tradycyjnych débr prywatnych moga zostaé po-
rownane na rynku, jednak w przypadku débr zaliczanych do kategorii nieryn-
kowych nie ma mozliwosci sprawdzenia, ile sg warte, poréwnujac je do innych,
podobnych do siebie. Tak wiele problemoéw zwiazanych z okresleniem znaczenia
przestrzeni publicznych czesto powoduje, ze wladze niektérych miast, nie zdajac
sobie sprawy z ich wartosci, odsuwaja je na boczny plan, m.in. nie przeznaczajac
odpowiednich $rodkéw z budzetéw miast na ich utrzymanie. Jednym ze sposo-
béw na ukazanie warto$ci miejskich przestrzeni publicznych s metody nalezace
do kategorii wyceny doébr nierynkowych. Dzieki ré6znym narzedziom mozliwe jest
przedstawienie warto$¢ przestrzeni poprzez przyréwnanie jej do realnej czesto
stosowanej miary, jaka jest pienigdz.

Celem niniejszego artykutu jest ukazanie znaczenia miejskich przestrzeni pu-
blicznych, w tym ich funkcji oraz cech, a takze prezentacja potencjalnych me-
tod wyceny débr nierynkowych, ktére moga zostaé uzyte do oceny ekonomicznej
przestrzeni publicznych.

Artykut sklada sie z pieciu czesci. Pierwsze dwie dotycza rozwazan teo-
retycznych na temat przestrzeni publicznych. W czeéci trzeciej oraz czwartej
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przedstawiona zostata metodyka wyceny doébr nierynkowych. Ta cze$é¢ zawiera
takze przyktad wykorzystania jednej z metod wyceny débr nierynkowych do oce-
ny warto$ci ekonomicznej wybranej przestrzeni publicznej, tj. skweru im. Soli-
darnoséci w Czestochowie. Ostatnia cze$¢ artykutu obejmuje wnioski.

Miejskie przestrzenie publiczne

Przestrzen publiczna sama w sobie jest trudna do zdefiniowania ze wzgledu na jej
interdyscyplinarny charakter. Przedstawiciele réznych dziedzin nauki okreslajg ja
w rézny sposob, skupiajac sie na wybranych jej elementach. W sytuagji, gdy eko-
nomisci badajg uzytecznos¢ przestrzeni, socjologowie skupiajg sie¢ na stosunkach
miedzyludzkich (Polko 2012). Sama przestrzen réwniez jest rzeczownikiem ma-
jacym wiele znaczen. Istnieje przestrzen kulturowa, przestrzen ekonomiczna oraz
inne, do ktérych odnosza sie jej badacze (Habdas 2012). Kolejny problem z wta-
$ciwym zdefiniowaniem przestrzeni publicznych wigze sie z mnogoscig ich form.
Przez lata formy tradycyjnych przestrzeni publicznych zmienialy si¢, generujac
nowe funkcje oraz wartosci. W literaturze mozna zaobserwowa¢ trzy warunki,
okreslajace publiczny charakter przestrzeni:

* wlasnosé¢ przystuguje podmiotowi publicznemu,

* dostep do niej jest wolny dla wszystkich,

* istnieje mozliwo$¢ swobodnej wymiany zdan i prezentowania wtasnej opinii

(Kohn 2004).

Funkcjonuje wiele réznych definicji przestrzeni publicznych okreélajacych je
ze wzgledu na specyfike miejsca lub forme ich uzytkowania. Mozemy na nie spoj-
rze¢ nie tylko w konteks$cie wartosci uzytkowej, lecz takze opierajac sie na ce-
chach symbolicznych i kulturowych.

W tabeli 1 przedstawiono podzial miejskich przestrzeni publicznych. W pierw-
szych trzech kolumnach znajduja si¢ przestrzenie publiczne, ktére moga zosta¢
uznane za klasyczne. Rynki, place, ulice oraz tereny zieleni stanowig bowiem
podstawowa strukture tkanki miejskiej (Bierwiaczonek 2016). Czwarta kategoria
przestrzeni publicznych odnosi si¢ do centréw handlowych, centréw rozrywki
oraz placéw korporacyjnych. Nalezy pamigtaé, ze z punktu widzenia prawnego
s to przestrzenie prywatne, natomiast publiczne z punku widzenia spotecznego.
Centra handlowe sa okreslane jako prywatne tereny, ale uzytkowane publicznie
(Dymnicka 2013). Ritzer (2009) pisze, ze galerie handlowe poza standardowym
zachecaniem do konsumpgji sklaniajg réwniez do siedzenia, obserwowania in-
nych ludzi, a zatem do zachowan, ktére sg charakterystyczne dla tradycyjnych
przestrzeni publicznych. Pigta kategoria odnosi sie do miejsc trzecich, czyli ta-
kich, w ktérych po domu oraz miejscu pracy ludzie najchetniej spedzaja czas. Sg
to bary, kawiarnie, sklepy itp. Ich charakter jest podobny do tego, ktéry mozna
zaobserwowa¢ m.in. w galeriach handlowych (Oldenburg 2010). Ostatnia kate-
gorig sg przestrzenie lokalne, ktére swoja forma moga przypominaé tradycyjne
place lub parki, natomiast charakteryzuja sie uzytkownikami. Z takich przestrze-
ni najczesciej korzystajg mieszkancy tego samego osiedla lub sgsiedzi. Nalezy



106 Piotr Rykata

Tabela 1. Typologia miejskiej przestrzeni publicznej

Miejska przestrzen publiczna

przestrzenie
prywatne
z punktu
rynki i place . widzenia . . przestrzenie
L ulice tereny otwarte miejsca trzecie
miejskie prawnego, lokalne

ale publiczne
W sensie spo-
tecznym

- place tar- — ulice z ogra- - parki miej- - centra han- - -
gowe niczonym skie dlowe
— miejsca ruchem - place zabaw - centra i par-
pamieci samochodo- - tereny prze- ki rozrywki
wym znaczone do - place korpo-
— deptaki konkretnej racyjne
dziatalnosci
SPOItowo-
-rekreacyjnej
— przestrzenie
otwarte
niezagospo-
darowane
— $ciezki
spacerowe
i rowerowe
- cmentarze
— wybrzeza
(nadbrzeza)

Zrodto: Bierwiaczonek, Nawrocki (2012).

zwrdcié uwage, ze nie wszystkie typy przestrzeni publicznych moga wystepowac
w kazdym miescie z uwagi na proces ich powstawania, skale miasta lub warunki
geograficzne (Bierwiaczonek 2016).

Zgodnie z definicja zawartg w polskim prawie: przestrzen publiczna jest to
,obszar o szczegélnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, popra-
wy jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawiazywaniu kontaktéow spolecznych ze wzgle-
du na jego poltozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okre$lony w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy” (ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 2003, Dz.U. 2003/80/poz.
717, t.j.). Warto zwréci¢ uwage na to, ze definicja ta nie oddaje w pelni publiczne-
go charakteru przestrzeni. Jedna z najbardziej istotnych cech przestrzeni publicz-
nych jest dostepnos$¢ dla wszystkich. Przestrzen publiczna to przede wszystkim
taka, ktéra Iaczy ludzi i nie wyklucza nikogo z mozliwosci korzystania z niej.

Przestrzenie publiczne oraz ich uzytkownicy sg silnie skorelowani. Stanowia
one miejsca, ktoére istnieja i zyja tylko dzieki aktywnemu wspolistnieniu fizycznej
przestrzeni zbudowanej z obiektéw architektury i uktadéow przestrzennych oraz
ludzi, ktérzy tu wtasnie chca przebywac i spotykaé sie (Jaskiewicz 2001). Tak
zdefiniowana przestrzen odnosi si¢ nie tylko do miejsca, ale przede wszystkim do
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mieszkancéw, ktérzy powinni kreowaé otaczajacych ich $wiat. Dodatkowo cha-
rakteryzuja jg trzy cechy, ktore zostaly przedstawione na rycinie 1.

Symboliczny Funkcjonalny Konsumpcyjny
— miejsce szczegodlowe,magiczne — dogodnos$¢ powigzan funkcjo- — wysoka jakos$¢ uzytkowa
— ma swoj nastrdj i klimat nalno-przestrzennych — organizacja przestrzeni podpo-
— towarzyszy mu tradycja i oby- — nieograniczona dostepnosé rzgdkowana konsumpcji
czaj a czesto réwniez bogactwo — wielofunkcyjnos¢ — kontrola i sterowanie zachowan
dziedzictwa kulturowego uzytkownika
wkomponowanego w krajobraz
miasta

Ryc. 1. Charakter przestrzeni publicznych

Jak sama autorka wskazuje, powyzsza charakterystyka jest bardzo ogélna, po-
niewaz w rzeczywistosci przestrzenie w wielu przypadkach réznig sie od siebie.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage na zarys samych cech, ktére okreslaja je jako niepo-
wtarzalne miejsca, wyrdzniajace sie wysokg jakoscia uzytkowa o wielu funkcjach
oraz swobodnym dostepie.

Przez lata specyfika miast zmieniala sie. Wspodlcze$nie przestrzenie miejskie
maja odmienny charakter niz te sprzed kilkudziesigciu lat. Miasta coraz cze¢sciej
podzielone sa na mniejsze fragmenty skupiajace mate grupy mieszkancéw. Wspot-
czesne przestrzenie publiczne znaczgco rdznig sie chociazby od tych w starozyt-
nosci. Podstawowe funkgje, takie jak handel oraz wymiana informacji, wzbogacily
inne dodatkowe. W dzisiejszych czasach ,,przestrzen publiczna moze by¢ rozu-
miana jako obszar w mie$cie, ktdry jest dostepny, przyciggajacy, umozliwiajacy
konfrontacje z innymi uzytkownikami miasta, estetyczny, w ktérym ludzie chcg
sie spotyka¢, dziataé, czuja sie bezpiecznie” (Bierwiaczonek 2016, s. 42)

Przestrzenie publiczne moga mie¢ rézny charakter. Nie nalezy jednak zapo-
mina¢, ze jedna z najbardziej istotnych cech z nimi zwigzang jest dostgpnos¢. Na
podstawie swoich badan Lorens oraz Martyniuk (2010, s. 10) zdefiniowali prze-
strzen publiczna jako: ,fragment przestrzeni miejskiej, ktéry — poprzez sposob
swojego urzadzenia oraz lokalizacje w strukturze urbanistycznej — jest przezna-
czony na potrzeby realizacji bezposrednich kontaktéw pomiedzy uczestnikami
zycia spotecznego oraz inne potrzeby spoteczne korzystajacych z niego zbiorowo-
$ci, pozostajac jednoczesnie fizycznie dostepny dla wszystkich zainteresowanych
oso6b. Fizyczna dostepno$¢ przestrzeni moze by¢ ograniczana czasowo z uwagi
na kwestie bezpieczenstwa badZ sposéb organizacji jej wykorzystania”. Warto
rowniez zwroci¢ uwage na definicje przestrzeni publicznych przedstawionych
w ,Karcie Przestrzeni Publicznej”. Przestrzen publiczng definiujemy w katego-
riach spoteczno-ekonomicznych. Rozumiemy ja jako dobro wspdlnie uzytkowane,
celowo ksztaltowane przez czlowieka, zgodnie ze spolecznymi zasadami i warto-
$ciami — stuzace zaspokojeniu potrzeb spotecznosci lokalnych i ponadlokalnych.
O publicznym charakterze przestrzeni decyduje zbiorowy sposéb jej uzytkowania
(Karta Przestrzeni Publicznej 2009).

Aby definiowa¢ miejskie przestrzenie publiczne, nalezy pamietaé o ich funk-
cjonalnosdci. W literaturze przedmiotu mozna si¢ spotka¢ z pewng grupg funkcji
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generowanych przez przestrzenie publiczne. Jedna z klasyfikacji dzieli je na pig¢

gtownych kategorii (Ossowicz 2009):

1. funkgcje techniczne — dotyczg ruchu pieszych, przestrzeni jako miejsca spotkan
oraz rekreacji;

2. funkcje spoteczne — skupiaja si¢ na mieszkancach jako wspoélnocie; place
oraz parki umozliwiaja ludziom nawigzywanie nowych kontaktéw, pokazanie
wartosci;

3. funkcje kulturalne — zwigzane z wszelkimi wydarzeniami kulturalnymi;

4. funkcje gospodarcze — przestrzenie stanowia miejsce wymiany towarow
i ustug; tworzg potoki ludzi; jako miejsca o wysokiej klasie wspoitworza range
miasta;

5. funkcje kompozycyjne — pelnig role waznego punktu przestrzennego. Czgsto
maja wysokie wartosci estetyczne.

Przedstawienie tak wielu funkcji petnionych przez wspolczesne przestrzenie
publiczne ukazuje, jak wazna role pelnig w zyciu kazdego miasta, oraz odpo-
wiada na pytanie, po co kreowa¢ nowe. Na podstawie tego podzialu mozna wy-
snu¢ wnioski, ze praktycznie kazdy uzytkownik miasta korzysta z takich miejsc.
Mieszkancy wielu miast czesto nie zdaja sobie sprawy, jak przestrzenie publiczne
wplywaja na ich zycie. Idac do pracy, na zakupy lub spotykajac sie ze znajomymi,
nierzadko nie§wiadomie stajemy sie cztonkami wspolnoty zebranej wokoét takich
przestrzeni.

Przy omawianiu przestrzeni publicznych istotng kwestia jest to, w jaki spo-
soOb sa one postrzegane przez ich gléwnych uzytkownikéw, czyli mieszkancow.
Analizujac przestrzen pod wzgledem roli, jaka petni ona na wybranym obszarze,
za istotne uznaé nalezy okreslenie jej charakteru publicznego. Mozemy wyréznic
nastepujace kategorie (Gehl 2009):

* przestrzen publiczna,

* przestrzen pétpubliczna,

e przestrzen péiprywatna,

* przestrzen prywatna.

Taka z pozoru oczywista klasyfikacja ma szczegoélne znaczenie w ksztaltowa-
niu przestrzeni publicznych. Odpowiednio skategoryzowane miejsce daje uzyt-
kownikom komfort korzystania oraz na wstepie okresla zasady, jakie obowigzujg
na ich terenie. Zte zagospodarowanie danej przestrzeni powoduje, ze w wielu
sytuacjach mamy do czynienia z ,,ziemia niczyjg”. W takim przypadku okoliczni
mieszkancy nie przywiazuja si¢ do miejsc oraz nie czujg obowigzku zabezpiecze-
nia ich przed aktami wandalizmu lub kreowaniu zjawisk przestepczosci (Czar-
necki 2004).

Warto$¢ miejskich przestrzeni publicznych

Tradycyjnie warto$¢ ekonomiczna wycenianego dobra wyrazana jest w konkret-
nych jednostkach finansowych. W przypadku przestrzeni publicznych okreslenie
ich warto$ci jest bardzo trudne, poniewaz bierze sie pod uwage bardzo duza liczbe



Miejskie przestrzenie publiczne — przyklad orientacyjnej wyceny terenu zieleni 109

czynnikéw nierynkowych. Pienigdz sam w sobie nie okresla konkretnej warto-
$ci przedmiotu. Dopiero w poréwnaniu z innymi dobrami mozemy stwierdzi¢
jego prawdziwa warto$¢. Tutaj pojawia sie kolejny problem wyceny przestrzeni
publicznych, poniewaz okreslenie wartosci konkretnej przestrzeni nie moze by¢
zwigzane z poréwnaniem wartoéci innej podobnej przestrzeni, gdyz obie prze-
strzenie publiczne nie znajduja sie na zadnym rynku. Przestrzenie publiczne po-
winny zawsze by¢ brane pod uwage jako czynniki, ktére pomagaja w polepszaniu
sie jakosci zycia mieszkancow oraz jako element w budowaniu przewagi konku-
rencyjnej nad innymi miastami. Duza réznorodno$¢ funkgeji przestrzeni publicz-
nych generuje bardzo duzg liczbe korzysci. Wyrdzni¢ mozna 3 gtéwne kategorie
wartosci, ktére sa $ci$le zwiazane z idea zréwnowazonego rozwoju (Olbinska
2007):

* warto$¢ gospodarcza,

» warto$¢ ekologiczna,

* warto$¢ spoteczna.

Wszystkie trzy wymienione czynniki majg gleboki wplyw na poprawe jako-
$ci zycia mieszkancow. Kazda z wartoéci dotyczy innego aspektu zycia, jednak
wszystkie wigza sie ze zréwnowazonym rozwojem. Zalezno$¢ ta zostata przed-
stawiona na rycinie 2.

wartosci

gospodarczal ekologiczna | spoteczna

S N> o

’ poprawa jakosci zycia mieszkancow ‘

-

’ zrownowazony rozwdj ‘

Ryc. 2. Kategorie warto$ci generowanych przez przestrzenie publiczne
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Olbinska (2014).

Pierwsza kategoria warto$ci odnossi sie najczesciej do efektéw, ktére moze-
my policzy¢ i udowodni¢. Zwiazana jest np. z podniesieniem wartosci nieru-
chomos$ci w poblizu danej przestrzeni. Funkcjonowanie przestrzeni czesto jest
zwigzane z ulokowaniem w ich poblizu punktéw gastronomicznych czy innych
rodzajéw dziatalno$ci ustugowych. Taka zalezno$¢ dostarcza mieszkancom no-
wych miejsc pracy czy mozliwosci spedzania wolnego czasu. Dzieki rozwijaniu
sie poszczegolnych dziatalno$ci pienigdze wydane przez ludzi trafiaja po czesci do
budzetu miasta. Waznym sektorem gospodarki, ktéry w duzej mierze jest zwia-
zany z przestrzeniami publicznymi, jest turystyka. W wielu miastach na $wiecie
interesujace i wyjatkowe przestrzenie, takie jak historyczne place, parki czy no-
woczesne kompozycje architektoniczne, przyciagaja setki turystow, ktdrzy przez
swoje wydatki napedzajg gospodarke miasta. Przyjazne otoczenie wplywa na
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samopoczucie cztowieka. Ludzie przebywajacy w tadnym, milym i bezpiecznym
otoczeniu czujg sie lepiej, a co za tym idzie — chetniej korzystajg z wielu ustug.
Na podstawie badan przeprowadzonych przez Wolf (2004) mozna stwierdzi¢, ze
ludzie, nabywajac towary na obszarze bogatym w roslinno$¢, sa w stanie zaptacié
za nie o 10% wigksza kwote niz w miejscu pozbawionym drzew lub innych roélin.

Obserwujac nowoczesne trendy, mozna dostrzec zwiazek pomiedzy przestrze-
niami publicznymi a warto$cia ekologiczng srodowiska przyrodniczego. Dzieje
sie tak w gléwnej mierze w zwiazku z terenami zieleni, chociaz nalezy pamieta¢
réwniez o tym, ze obecnie projektowane place czy rynki uwzgledniaja takze war-
tosci srodowiskowe. Coraz czesciej mozemy sie spotkac z widokiem $cian budyn-
kéw czy specjalnych instalacji porosnietych roslinnoscia.

Tereny zieleni w duzej mierze przyczyniajg sie do poprawy jako$ci powietrza.
W dzisiejszych czasach, gdy wiele miast ma problemy ze smogiem, jest to nie-
zwykle wazna cecha. W wielu miejscach przestrzenie zieleni wspomagaja filtracje
wod ladowych oraz pomagaja odprowadzi¢ wode deszczows. Dzieki temu od-
cigzajg lokalny system kanalizacji i zmniejszajg ryzyko wystepowania podtopien.
Wszystkie korzysci generowane przez tereny zieleni przekladaja sie rowniez na
oszczednodci dla miasta m.in. w sektorze gospodarki komunalnej. Przykladem
moze by¢ raport z roku 2008 pt. ,,A Report by The Trust for Public Land’s” (2008)
sporzadzony przez Center for City Park Excellence dla Philadelphia Parks Allian-
ce, w ktorym przedstawione zostaty wyniki wplywu parku na gospodarke miasta.
Oszczedzone pienigdze oszacowano wtedy na ponad 16 mln dolaréw.

Jedna z najwazniejszych wartosci generowanych przez przestrzenie publiczne
sa te majace zwiazek ze spoleczenstwem, czyli z ich uzytkownikami. Wszystkie
przestrzenie powinny by¢ kreowane z myslg o ludziach oraz nastawione na ich
potrzeby. Jako miejsca ogdlnie dostepne pozwalajg na wymiane informacji, moz-
liwo$¢ zaprezentowania wiasnych pogladéw czy po prostu integracje z innymi
mieszkancami. Sa miejscami, ktore tacza ludzi oraz umozliwiajg dzielenie sie wta-
sna kultura. Takze w tym przypadku warto podkresli¢ warto$¢ edukacyjna, dzieki
ktorej dorosli oraz zwlaszcza dzieci majg mozliwos$¢ uspotecznienia sie i zaaklima-
tyzowania w danym miejscu. Integracja spoleczna jest bardzo waznym elementem
zycia spoleczno$ci miejskiej. Dzigki niej mieszkancy moga czu¢ si¢ czescig spote-
czenstwa. Takie poczucie moze wyzwoli¢ che¢ dziatania, skutkujaca wolontariatem
czy inng forma pomagania. Przestrzenie publiczne sa miejscami umozliwiajgcymi
popularyzowanie kultury przez organizowanie na ich terenie m.in. koncertéw oraz
pokazéw. W ten sposéb mozna pokazywaé mieszkancom sztuke. Duze, spokojne
i bezpieczne przestrzenie, wylaczone z ruchu samochodowego, staja sie idealnymi
miejscami do wykonywania réznego rodzaju aktywnosci fizycznej.

Przestrzenie publiczne w zalezno$ci od ich rodzaju oraz miejsca generuja wie-
le réznorodnych wartoséci. W danej sytuacji i miejscu dla kazdego mieszkarnca
beda pelnily inng funkcje. Dla niektorych istotna kwestig sg wartosci estetyczne,
jakie soba prezentuja, dla innych jest to miejsce spedzania wolnego czasu i moz-
liwosci spotkania ludzi. Zgodnie z Triadq Witruwiusza (2004) kazdy budynek
(w tym dobrze zaprojektowana przestrzen publiczna) poza trwaloscig i uzytecz-
noscig powinien cechowac sie pieknem. Poczucie estetyki nierzadko zwigzane
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jest z wywolaniem u cztowieka przyjemnego nastroju. Sprawia, ze czesciej wra-

camy do danego miejsca i chetniej w nim przebywamy. Lad i harmonia utatwia-

ja nam odbidr rzeczywistosci, pomagajac odnalez¢ sie¢ w danym miejscu. Wiele
przestrzeni pelni bardzo wazna role jako relikt przesziosci, przypominajac dawne
dzieje lub bedac symbolem konkretnych wydarzen. W wielu przypadkach na-

ZWy przestrzeni maja szczegoélne znaczenie w upamigtnianiu waznego fragmentu

przeszlosci danego narodu. Analizujac temat wartosci przestrzeni publicznych,

nalezy zwrdéci¢ uwage na to, jak duzg role moga petni¢ w rozwoju calego miasta.

Dobrze wykreowane przestrzenie publiczne mogg stanowic¢ przewage w konkuro-

waniu z innymi podobnymi o$rodkami.

Tradycyjne przestrzenie publiczne naleza do kategorii débr nierynkowych.
Oznacza to, ze w praktyce dobra takie prawie nigdy nie stajg sie obiektem trans-
akcji na rynku. Wykluczenie oraz ograniczenie tego typu dobr na rynku sprzedazy
nie powoduje sytuacji, w ktérej nie maja one zadnej wartosci. Zgodnie z neokla-
syczng teorig ekonomii warto$ci nie maja te dobra, ktére posrednio lub bezpo-
$rednio nie stuzg zaspokajaniu ludzkich potrzeb. Idac za tym okresleniem, mozna
wywnioskowaé, ze teoria ekonomii w zadnej mierze nie jest oparta wylacznie
na dobrach materialnych, ale réwniez na dobrach abstrakcyjnych. Wiele cen nie-
ktorych dobr jest zaleznych od wplywu innych, a to oznacza, ze one same tez
generuja okre$lona warto$¢. W przypadku wyceny débr nierynkowych w pierw-
szej kolejnosci nalezy ustali¢, co powoduje istnienie okreslonej wartosci dobra.
Teoria ekonomii zaktada, ze warto$¢ pochodzi od uzytecznosci, ktéra jest dostar-
czana przez konsumowanie tych débr. Warto$¢ dobr skiada sie z dwoéch gtéwnych
aspektow (Zylicz 2008):

* uzytkowego — gdy konsument bezposrednio korzysta z danego dobra;

* pozauzytkowego — gdy ludzie czerpig korzysci z danego dobra, nie na zasadzie
korzystania z niego, lecz jedynie w postaci §wiadomosci, ze ono istnieje.
Pomiedzy tymi dwoma gléwnymi aspektami istnieje réwniez warto$¢ opcyjna,

ktora zwiazana jest z osiagnieciem korzysci z danego dobra w przysztosci. Suma

wszystkich aspektéw stanowi o calkowitej wartosci ekonomicznej dobra.

Wybrane metody wyceny przestrzeni publicznych

W przypadku wyceny débr prywatnych do okreslenia ich warto$¢ najczesciej wy-
starczy znalez¢ podobne dobra, ktére stanowily przedmiot obrotu rynkowego,
i za pomoca réznych metod okresli¢ i skorygowac cene dobra wycenianego. Jed-
nak w przypadku doébr nierynkowych taka sytuacja nie ma miejsca. Jednym ze
sposobow jest stworzenie hipotetycznego rynku, na ktérym ludzie beda mogli
dokonywa¢ zakupéw débr publicznych. Istnieja rézne metody wyceny débr nie-
rynkowych. W literaturze najczesciej mozna spotkaé sie z podzialem na dwie
kategorie: metody posrednie oraz bezposrednie.

Metody wyceny nalezace do grupy posrednich opieraja sie na rynkach zastep-
czych lub pokrewnych. Zaktadaja, ze dobro, ktérym sie zajmujemy, samo w sobie
nie podlega wymianie na rynku, jednak istnieja inne dobra (rynkowe), ktére sg
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Ryc. 3. Podzial metod wyceny débr nierynkowych

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Bajerowski (2007).

z nim w pewien sposéb powiazane. Druga grupa metod zaktada powstanie hi-
potetycznego rynku, na ktérym to, co w realnym $wiecie nie podlega wymianie,
byloby przedmiotem obrotu (Zylicz 2004). Wiele wymienianych metod moze
zosta¢ zastosowanych np. w wycenie przestrzeni publicznych, takich jak rynki,
skwery czy parki.

W przypadku wyceny dobr nierynkowych najczestszym pojawiajacym sie pro-
blemem jest mata ilo$¢ lub catkowity brak danych. Ograniczony dostep do infor-
magcji znaczgco utrudnia prawidlowe oszacowanie wartosci. W sytuacji, w ktorej
ilo$¢ danych jest stosunkowo mata, najczesciej wykorzystuje sie metody bez-
posrednie. Metody te oparte sa na zapytaniach skierowanych bezposrednio do
konsumentow. Zaktadaja, ze respondenci wiedza, co jest dla nich najlepsze, oraz
potrafig racjonalnie i $§wiadomie okresli¢ swoje preferencje (Bajerowski 2007).
Metody bezposrednie zazwyczaj majg charakter rynkowy, to znaczy, ze ceny, ktore
sg wykorzystywane, pochodzg z rynku (Becla i in. 2012).

Metoda wyceny warunkowej (Contingent Valuation Method - CVM)

Metoda wyceny warunkowej wykorzystywana jest najcze$ciej w przypadku ogra-
niczonej iloéci informacji rynkowych oraz w wycenie $srodowiska przyrodniczego
(Drobniak 2003). Za inicjatora rozwoju CVM uwaza sie Siegfrieda von Ciriacy-
-Wantrupa, ktéry w 1947 r. zaproponowal uzycie ankiet w celu okreslenia warto-
$ci plynacych z ochrony gleb (Carson 2011). Jest ona oparta w gtéwnej mierze na
wywiadach, dzieki ktérym otrzymuje si¢ od ankietowanych informacje na temat
warto$ci w postaci ceny, jaka przypisuja oni do wycenianego dobra. W rozmowie
z uczestnikami gromadzi sie dane o ich zapotrzebowaniu na czyste srodowisko,
przyjmujac zalozenia, ze kazdy konsument najlepiej wie, czego sam potrzebuje.
Badani respondenci przy uzyciu specjalnych ankiet proszeni sa o okreslenie mak-
symalnej kwoty, jakg sg w stanie zaptaci¢ za dane dobro nierynkowe, gdyby mieli
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mozliwo$¢ kupié¢ je na hipotetycznym rynku. Okre$la sie takze tzw. osiggniecie
celu ekonomicznego lub przyjecie rekompensaty za utrate mozliwosci korzysta-
nia z danego dobra lub po prostu pogorszenie si¢ warunkéow np. ekologicznych.
Na podstawie otrzymanych odpowiedzi szacowana jest warto$¢ wycenianego ele-
mentu $rodowiska. Okreslona gotowo$¢ do zaptacenia za dobro przedstawiona
jest jako maksymalna kwota (Willingness To Pay — WTP), ktorg respondent jest
w stanie za nie zaplaci¢, natomiast rekompensata (Willingness To Accept — WTA)
okresla minimalng warto$¢, jakg wybrana osoba jest w stanie zaakceptowaé za
utrate danego dobra. Kwestionariusze, na podstawie ktorych przeprowadza sig
badania, sktadajg sie z trzech czesci:
* kroétkiego opisu dobr;
* pytan o ceng, jaka ankietowany bylby w stanie zaptaci¢ lub jaka moégtby otrzy-
mac¢ jako rekompensate;
» pytan dotyczacych charakterystyki socjoekonomicznej respondenta, np. wy-
sokosci miesiecznego dochodu, poniewaz popyta na dane dobro zwigzany jest

z mozliwoéciami finansowymi.

Ankiety najczesciej zawierajg pytania dotyczace:

* intensywnosci korzystania;

* atrakcyjnosci (lub jej braku) wycenianego dobra;

» wielostopniowej licytacji kwoty do zaptaty potrzebnej do zachowania aktual-
nego stanu, restytucji itp.

Wyrdznia sie cztery etapy wyceny warunkowej (Garrod, Wills 1999):

* uformowanie przedmiotu badan;

e otrzymanie warto$ci WTP lub WTA;

* analiza wynikow;

* ocena prawidtowosci przeprowadzonych oszacowan.

Innym rodzajem wyceny débr publicznych, w tym $rodowiska, sa metody po-
$rednie. W gléwnej mierze narzedzia te opieraja sie na obserwacjach cen dobr
i ustug generowanych przez rynek. Ceny determinowane przez rynek akcepto-
wane sg jako wiarygodne, gdyz sa wykreowane w wyniku prawdziwych dziatan
konsumentéw. Zaklada sie, ze istnieje zwiazek miedzy popytem na dobro rynko-
we a podaza na dobra Srodowiskowe (Becla, Czaja 2012). Zwiazek ten bada sie
poprzez zbieranie informacji o tym, jak ksztaltuje sie¢ popyt na wybrane dobro
rynkowe przy ograniczeniu lub udostepnianiu dobra srodowiskowego. Dobra nie-
rynkowe, bardzo czesto generujac wlasna wartos¢, wplywajg na te rynkowe. Przy-
ktadem moze by¢ krajobraz, ktéry sam w sobie nigdy nie jest obiektem sprzedazy,
ale jego istnienie wplywa np. na warto$¢ nieruchomoéci. W takich podejsciach
szuka sie konkretnych zalezno$ci pomiedzy zmianami w jakos$ci $srodowiska (za-
nieczyszczone powietrze) oraz ich nastepstwami (coraz gorszy stan zdrowia ludzi
spowodowany smogiem).

Metoda cen hedonicznych (Hedonic Pricing Method - HPM)

Metoda cen hedonicznych jest jednym z najczesciej wykorzystywanych narze-
dzi do okreslenia warto$ci débr nierynkowych. Opiera sie na stwierdzeniu, ze
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warto$¢ dobra rynkowego, np. powigzanego ze srodowiskiem, mozna rozlozy¢ na
inne atrybuty, z ktérych wybrane dobro si¢ sklada (Drobniak 2005). W oparciu
o transakcje rynkowe prébuje sie okresli¢ warto$¢ cech pozarynkowych, ktére
mialy wplyw na cene débr. Na podstawie réznic cen rynkowych mozna sprébo-
wac okresli¢ warto$¢ cech, np. przyrodniczych, ktére z duzym prawdopodobien-
stwem wplynely na réznice cen, a tym samym w posredni sposéb wyceni¢ badany
sktadnik przyrody. Ukryta cena dobra nierynkowego jest okreslana poprzez zasto-
sowanie metod statystycznych do analiz danych dotyczacych ceny dobra rynko-
wego (z ktérym dane dobro jest zwigzane) (Bajerowski 2007).

W celu okredlenia wartosci (ceny) dobra pozarynkowego wykorzystuje sie
rozne techniki ekonometryczne, dzigki ktérym mozliwe jest oszacowanie funk-
¢ji ceny hedonicznej, okreslajacej np. ceny nieruchomosci w powiazaniu z po-
szczegblnymi jej atrybutami. Dzieki takiemu postepowaniu mozliwe jest pozna-
nie zwigzkéw miedzy réznymi cechami, a nastepnie policzenie wspdtczynnikow
okreslajacych, jak dana wartos¢ (cena) zmienialaby sie, gdyby poziom natezenia
atrybutéw bylby mniejszy lub wiekszy. Ustalony wspoélczynnik odpowiadajacy za
ceche (np. krajobrazu) ukazuje cene, jakg konsumenci sa w stanie doptaci¢ np.
za nieruchomos$¢ z widokiem na wybrany krajobraz w poréwnaniu z nierucho-
moscig o podobnym standardzie, ale w innym polozeniu pozbawionym takich
waloréow. W ostatecznym rozrachunku okreslona zostaje wartos¢, ktorg jest kwo-
ta, jaka konsumenci sa gotowi zaplaci¢ za wybrane dobro pozarynkowe (w tym
przypadku krajobraz).

Przyklad orientacyjnej wyceny terenéw zieleni
w Czestochowie

W ostatnie czesci artykutu przedstawiono przyblizong warto$¢ przestrzeni pu-
blicznej oraz poglady mieszkancéw na jej temat, a takze przykladowsg wycene
dobra nierynkowego, jakim jest wybrany teren zieleni. Badania dotycza wyceny
skweru znajdujacego si¢ w centralnej czesci miasta Czestochowy. Analiza warto-
$ci zostala wykonana jedng z metod wyceny bezposredniej, a mianowicie metoda
wyceny warunkowej.

Wycena w gléwnej mierze opiera si¢ na wykreowaniu hipotetycznej sytuacji
dotyczacej wycenianego dobra, a nastepnie skonfrontowaniu jej z uzytkownika-
mi. Na potrzeby analizy wykreowano dwa scenariusze, ktére wraz z pytaniami po-
mocniczymi przedstawione zostaly uzytkownikom przestrzeni w formie kwestio-
nariuszy. Na podstawie uzyskanych odpowiedzi mozliwa jest nie tylko weryfikacja
wartosci (ceny), ale takze poznanie pogladéw mieszkancéw na temat przestrzeni
publicznych, a zwlaszcza terenéw zieleni. Sposéb zebrania informacji polegal na
bezposrednich wywiadach z uzytkownikami przestrzeni, ktérzy wypetniajac kwe-
stionariusze, odpowiadali na pytania dotyczace m.in. wartoéci, sposobu korzysta-
nia z miejsca oraz opinii na jej temat. Bezposredni kontakt z uzytkownikiem gwa-
rantowal, Ze badana tematyka zostala przez niego zrozumiana. Obszarem, ktéry



Miejskie przestrzenie publiczne — przyklad orientacyjnej wyceny terenu zieleni 115

zostal poddany wycenie, jest skwer im. Solidarnosci w Czestochowie. Teren ten
znajduje sie w centralnej czesci miasta w dzielnicy Srodmiescie. Jego powierzch-
nia wynosi 1,3 ha. Skwer jest miejscem chetnie odwiedzanym przez mieszkancow
miasta, a takze ludzi mieszkajgacych poza jego granicami. Kluczowym aspektem
jest jego polozenie. Fakt, ze znajduje sie on w samym centrum miasta, sprawia, ze
pelni wazna role w zyciu wszystkich uzytkownikoéw przestrzeni dookota. W po-
blizu opisywanego terenu znajduja si¢ liczne przystanki autobusowe, uslugi oraz
szkola i urzedy administracji publicznej. Dodatkowa kwestia, na ktéra warto
zwrécié¢ uwage, jest fakt, ze skwer usytuowany jest w bezposrednim sasiedztwie
Liceum Ogodlnoksztalcgcego im. Mikotaja Kopernika. To jedyny ogélnodostepny
teren zieleni w samym centrum miasta.

Ryc. 4. Ortofotomapa z widokiem na skwer im. Solidarno$ci
Zrédto: Google Maps (2019).

Okreslenie warto$ci skweru za pomocg wyceny metoda warunkowg wiaze sie
z wykreowaniem badania ankietowego, na podstawie ktérego mozliwe jest uzyska-
nie kluczowych informacji. Proba badawcza objeta 60 uzytkownikéw przestrzeni.
Dane zostaly zebrane w réznych dniach tygodnia oraz réznych porach dnia w celu
uzyskania réznorodnych opinii. Pora dnia oraz konkretny dzien tygodnia wigze sie
z wybranymi sposobami uzytkowania przestrzeni. Réznorodno$¢ funkgji, jakie ge-
neruje skwer im. Solidarnosci, powoduje konieczno$¢ takiego zabiegu, poniewaz
w réznym czasie uzytkujg go inni ludzie, a kazda wybrana grupa charakteryzuje
sie wlasng opinia. W godzinach potudniowych najwiekszg liczbe uzytkownikow
stanowia rodziny z dzie¢mi (przede wszystkim kobiety), w kolejnych godzinach
duza czg¢$¢ to miodziez. Czas ten zbiega si¢ z koncem zaje¢ w szkole. W kolejnych
godzinach gléwna grupa uzytkownikéw ponownie sa rodziny z dzie¢mi korzysta-
jace z placu zabaw, a takze mieszkancy w wieku poprodukcyjnym.

Srednia wieku badanych respondentéw wynosita 42 lata. Najwieksza grupe
tworzyly osoby do 25 lat, ktére w wigkszosci byly uczniami pobliskich szkol.

Badanie uzytkownikéw wycenianej przestrzeni polegalo na poznaniu ich opi-
nii na temat skweru oraz tego, w jaki sposéb z niego korzystaja. Podczas badania
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Ryc. 5. Respondenci wedtug grup wiekowych

Zroédlo: opracowanie wlasne.

ankietowego zadano 11 pytan, ktore dotyczyty: opinii o terenach zieleni, tego,
w jaki sposéb respondenci korzystaja z wycenianej przestrzeni oraz jak czesto
przebywaja na terenie skweru. Pierwsza cze$¢ kwestionariusza obejmowata opi-
nie uzytkownikéw skweru na temat sposobu uzytkowania oraz jego najistotniej-
szych funkcji.

Najwieksza cze$¢ badanych zgodnie wyrdznita kwestie estetyki, srodowiska
oraz przestrzeni jako miejsca spotkan mieszkancéw.

W kontekscie wyceny przestrzeni najistotniejsza byta druga czes$¢ badania od-
noszaca si¢ do uzyskania wartosci WTP oraz WTA. W celu otrzymania informacji

47

Liczba gloséw
Ryc. 6. Jaka wedlug Pana/Pani role odgrywaja tereny zieleni w miescie (w tym Skwer So-
lidarnosci)?
Zrédto: opracowanie wlasne.
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na temat tych dwoch kluczowych wartosci respondentom przedstawiono dwa
hipotetyczne scenariusze. Pierwszy dotyczyl utrzymania aktualnie istniejacego
skweru im. Solidarnoéci w Cze¢stochowie, a takze jego modernizacji, ktéra mo-
gtaby przyczyni¢ sie do poprawy jakosci jego uzytkowania. Celem opisywanych
dzialan bylo tez zwiekszenie bezpieczenstwa korzystajacych ze skweru, szcze-
golnie bawiacych sie dzieci. Dla realizacji powyzszego scenariusza zostata przed-
stawiona kolejna hipotetyczna sytuacja, w ktérej na mieszkancéw natozono by
podatek od miejskich terenéw zieleni. Objeci nim zostaliby mieszkancy miasta,
a pieniadze pozyskane dzigki niemu, bylyby wykorzystane na poprawe jakosci
terenéw zieleni. Srodki uzyskane od mieszkancéw zostalyby rozdysponowane na
poszczegoblne tereny zieleni zgodnie z deklaracjami respondentéw.

W celu uzyskania warto$ci WTA badanym uzytkownikom przestrzeni przed-
stawiono takze drugi scenariusz, tym razem odnoszacy sie do przeksztalcenia
przestrzeni. W poréwnaniu z pierwsza koncepcja ta obejmowala catkowitg likwi-
dacje skweru im. Solidarnosci. Na jego obecnym terenie mialby powsta¢ parking,
z ktérego mogliby korzysta¢ mieszkancy oraz ludno$é¢ dojezdzajaca do centrum
Czestochowy. Parking byltby czynny calodobowo, a optata za korzystanie z niego
bylaby zgodna z prawem obowiazujacym w calym miescie.

Ostatni etap badania ankietowego dotyczyl okreslenia wartosci WTP oraz
WTA. Badani mieszkancy na podstawie swoich odpowiedzi oraz po zapoznaniu
si¢ z hipotetycznymi scenariuszami zostali poproszeni o okreslenie dwoch kwot.
Pierwsza z nich to suma pieniedzy, jaka rocznie kazdy z nich bylby w stanie prze-
znaczy¢ na dane dobro, natomiast druga okreslata warto$¢ pieniezna konieczng
w celu zrekompensowania jego utraty.

Dane przedstawione na rycinach 7 i 8 dotycza gotowosci do zaptacenia za
wybrane dobro publiczne (WTP) oraz rekompensaty za jego utrate (WTA). Na
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podstawie wszystkich odpowiedzi wartosci zostaly okreslone jako $rednie aryt-
metyczne. Obserwujac wyliczone $rednie warto$ci, nalezy zwroci¢ uwage, ze
wybrane liczby réznia sie od siebie. Wielu respondentéw zadeklarowalo nizsza
kwote zaptaty za dobra niz rekompensate, jaka musieliby otrzymaé. W takim
przypadku konieczne jest uzyskanie sredniej z tych dwéch liczb, poniewaz war-
to$¢ danego dobra nie powinna by¢ oparta tylko na deklaracjach do zaptaty, ale
rowniez kwocie rekompensaty. Ludzie doceniaja prawdziwa warto$¢ wielu rzeczy
tylko w przypadku ich utraty. Dlatego istotng kwestia jest to, jak cenig je w sytu-
acji, kiedy utraca mozliwo$¢ korzystania z nich. Obliczenia zostaly przedstawio-
ne ponizej:

(WTP + WTA)/2= (43,78 zt + 55,75 zt)/2 = 49,77 zt

W celu uzyskania wartosci wycenianego dobra tak obliczony wskaznik nale-
zalo skonfrontowac ze wszystkimi potencjalnymi uzytkownikami skweru, ktdérzy
mogliby wnies¢ optate. W Czestochowie na state zamieszkuja 212 872 osoby.
W celu uproszczenia badania przyjeto, ze obcigzeni ewentualnym podatkiem zo-
staliby mieszkancy jedynie dzielnicy Srédmiescie (ktérzy stanowili 75% ankie-
towanych), przez co ostateczne obliczenia mogg wigza¢ sie z pewnymi btedami.

W Srédmiesciu zamieszkuje 14 529 mieszkaficow. W przypadku podatku
od terendéw zieleni, ktéry bytby pobierany od mieszkanicéw na utrzymanie zie-
leni w miescie, obciazeni nim zostaliby mieszkancy z dwoch grup spotecznych:
produkcyjnej i poprodukceyjnej, ktoérzy stanowia odpowiednio 60,4% i 24,5% ca-
tej populacji. Mozna zatem przyjaé, ze 84,9% ludnosci zamieszkujacej dzielnice
Srédmiescie bedzie ostatecznie objete podatkiem na utrzymanie i funkcjonowa-
nie skweru im. Solidarno$ci. Na podstawie wszystkich uzyskanych danych mozna
oszacowaé warto$¢ wycenianego skweru.
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Liczba mieszkancow dzielnicy Srodmiescie,
od ktérych zostalby pobrana optata = 14 529 * 84,9% = 12 335

Liczba mieszkancow Srodmiescia * warto$é¢ wspotczynnika
(policzonego na podstawie WTP i WTA) = warto$¢ wycenianego skweru
49,77 zt * 12 335 = 613 913 zt
Cena za 1 m? wynosi — 613 913 z1/13 000 m? = 47,22 zl/m?

Wykorzystujac metode wyceny warunkowej, ktéra zaktada, ze wyceniane do-
bro $rodowiskowe jest warte tyle, ile mieszkaricy sa w stanie za nie zaptacic,
nalezy stwierdzi¢, ze warto$¢ skweru im. Solidarnosci w Czgstochowie wynosi
613 913 zi, co w przeliczeniu na 1 m? daje warto$¢ 47,22 zt/m>.

Whnioski

Na podstawie przeprowadzonego badania mozna wyciagna¢ wiele wnioskéw do-
tyczacych dwoch kwestii: przestrzeni publicznych i ich uzytkowania oraz meto-
dologii wyceny dobr nierynkowych. Przestrzenie publiczne w miescie, a w szcze-
golnosci tereny zieleni sg przez mieszkancow postrzegane w rézny sposob. Kazdy
cztowiek korzystajacy ze skweréw lub parkéw dostrzega inne wartosci. Funk-
cjonalno$¢ przestrzeni publicznych z samego zalozenia jest bardzo duza, jednak
prawda jest, ze to ludzie je ksztaltuja. To mieszkancy bedacy jednoczesnie uzyt-
kownikami przypisuja im poszczegdlne cechy i wartosci. Badania wyceny prze-
strzeni publicznej pokazuja, jak bardzo ludzie przywiazuja sie do przestrzeni pu-
blicznych oraz jakie peilnig one dla nich funkcje. Wielu badanych woli spedza¢
czas w przyjaznym zielonym otoczeniu niz w kawiarni lub pubie. Mieszkancy
bardzo czesto korzystaja z okolicznych przestrzeni jako miejsc, w ktérych moga
sie zrelaksowac i odpoczac.

Badania dotyczace wyceny przestrzeni publicznych odpowiedzialy na kilka
kwestii dotyczacych ich uzytkowania oraz pozwolily zastanowi¢ sie¢ nad samg
metodyka okre$lenia ich warto$ci. Niewatpliwym faktem jest to, Ze warto$¢ dobr
nierynkowych bardzo trudno zdefiniowaé. Warto$¢, jaka mozna im przypisac,
czesto $cisle zwiazana jest z tym, ile ludzie sg w stanie za nie zaplaci¢. Metoda
wyceny warunkowej zaktada, ze badani respondenci najlepiej wiedzg, czego chca,
i bedg w stanie sami okresli¢, jaka warto$¢ przypisujg wycenianemu dobru. Sta-
wianie takiej tezy w wielu przypadkach jest zbyt optymistyczne. Giéwng wadg
tej metody jest opieranie si¢ wylgcznie na subiektywnej opinii ludzi odno$nie
do réznych hipotetycznych sytuacji, a nie na przwdziwych reakcjach. Dodatkows
kwestia, na ktoérg nalezy zwroci¢ uwage, jest szczeros¢ ankietowanych. W wielu
sytuacjach mogg wystapi¢ problemy z okresleniem, czy badana osoba deklaruje
opinie zgodnie ze swoimi przekonaniami. Wigze sie to takze z hipotetycznym cha-
rakterem badan, poniewaz moze dojs$¢ do sytuacji, w ktorej badana osoba mysli,
ze odpowiada szczerze, jednak w przypadku realnej sytuacji jej reakcja mogtaby
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by¢ inna niz ta, ktéra zadeklarowata. Opieranie sie na opinii respondentéw moze
powodowac dysparytet warto$ci WTA oraz WTP. Problem ten zostal przedstawio-
ny m.in. przez Knetscha oraz Sindena (1984), ktoérzy w oparciu o metode wyceny
warunkowej probowali okregli¢ wartos¢ kuponéw loteryjnych. Wartos¢ WTA byla
wowczas 4-krotnie mniejsza niz warto$¢ WTB, ktorg zadeklarowali respondenci.

Ostatnig kwestia, ktdra nalezy rozwazy¢, jest mozliwo$¢ wykorzystania za-
proponowanego podejécia badawczego w praktyce. Dzieki wycenie miejskich
przestrzeni publicznych wlodarze miast mogliby uzyska¢ przyblizone informa-
cje na temat wartosci terenéw zieleni, a nastgpnie powigza¢ je z wydatkami,
przeznaczonymi na utrzymanie infrastruktury na tych obszrach. W analizowa-
nym przykliadzie, tj. w Czestochowie, znajduje si¢ okoto 185,1 ha terenéw ziele-
ni o funkcjach miejskich. W budzecie miasta Cz¢stochowy uchwalonym na rok
2019 wtadze miasta postanowily przeznaczy¢ kwote 42 052 744 z1 na utrzymanie
zieleni (w tym 7 252 000 zI na wydatki biezace oraz 34 800 744 zI na inwestycje).
Gdyby przyja¢ na podstawie badania, ze $rednia warto$¢ terenéw zieleni w Cze-
stochowie wynosi 47,22 zi/m? moglibysmy sprobowaé oszacowaé przyblizong
warto$¢ pozostalych terenéw zielonych o funkcjach miejskich.

1 851 000 m?* (185,1 ha) * 47,22 zl/m?* = 87 404 220 zt

Przyblizona warto$¢ miejskich terenéw zieleni w Czegstochowie wynosi oko-
to 87 404 220 zi. Uzyskana kwota moze postuzy¢ jako uzasadnianie wydatkow
biezacych w kwestii utrzymania przez miasto tego rodzaju débr publicznych,
a takze stanowi¢ dodatkowe uzasadnienie ekonomiczne dla wydatkéw inwesty-
cyjnych, ktére miasto ponosi na poprawe juz istniejacych przestrzeni lub tworze-
nia nowych.
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Urban public space — an example of an approximate valuation
of the green area in Czestochowa

Abstract: The intention of the article is to characterize urban public spaces, show their value and
present their potential valuation methods. The article in the first four parts has mainly theoretical
character based on literature studies. They concern urban public spaces and methods of valuation of
non-market goods. The last part has a research character. It contains an example of an approximate
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and very simplified valuation of public space in the form of a square. The article ends with conclu-
sions regarding public spaces and the methodology of conditional valuation used to determine the

value of a selected green area.

Key words: public space, city, non-market good valuation



