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PRAKTYKA

Miejska przestrzeñ publiczna zyskuje na znaczeniu, a wspó³czesne kierunki 
przemian oraz dba³oœæ o jej jakoœæ wskazuj¹, i¿ traktowana jest nierzadko jako 
jedna z kluczowych zmiennych w odnowie urbanistycznej. Budowa czy moder-
nizacja przestrzeni publicznej nie pozostaje bez znaczenia dla rynku nierucho-
moœci – si³y popytu i poda¿y rozumiej¹, ¿e wysoka ocena spo³eczno-gospodarcza 
takiej przestrzeni zwiêksza atrakcyjnoœæ inwestycyjn¹ gruntów i budynków 
znajduj¹cych siê w polu jej oddzia³ywania. Trafna interpretacja funkcji, rangi i znaczenia przestrzeni publicznej w okreœlo-
nej lokalizacji mo¿e stanowiæ dobr¹ podpowiedŸ, jakie mog³yby byæ preferowane kierunki zainwestowania nieruchomoœci 
oraz gdzie poszukiwaæ mo¿liwoœci optymalnego ich wykorzystania. 

1. Wprowadzenie

P
rzestrzeñ publiczna jest w mieœcie 
tym rodzajem specyficznego 
medium, które otacza nas na 

zasadzie swoistej wszechobecnoœci, jest 
dope³nieniem do ca³oœci, jest wszystkim, 
co nie wydaje siê byæ stricte prywatne. 
Zatem, ca³y rynek nieruchomoœci, jeœli 
pozostaje niejako „zawieszony” w tej 
przestrzeni, winien j¹ rozumieæ, œwiado-
mie z ni¹ obcowaæ i wspó³graæ. O ile 
nieruchomoœæ próbuje siê z niej celowo 
i wbrew obyczajowi – w drodze ³amania 
³adu przestrzennego, rwania ci¹g³oœci 
struktury miejskiej, niedopasowania 
i manifestowania innoœci - wydostaæ, nie 
pozostaje to bez wp³ywu na jej wartoœæ. 
Oderwanie siê bowiem poszczególnych 
sk³adników od tego lepiszcza, od tego jê-
zyka czasoprzestrzennego, który pozwa-
la dekodowaæ rynek, przede wszystkim 
tu i teraz, ale tak¿e dynamicznie, ewo-
lucyjnie, czytaæ, rozumieæ go i kszta³-
towaæ, zwykle niesie dla nieruchomoœci 
wiêcej komplikacji ni¿ zysków. Prze-
strzeñ publiczna jawi siê jako element, 
który sam w sobie rynkiem wprawdzie 
nie jest, ale przemo¿nie go determinuje. 

Celem niniejszego artyku³u jest zwró-
cenie uwagi na donios³¹ rolê przestrzeni 
publicznej w kreowaniu œwiadomoœci 
i atrakcyjnoœci rynku nieruchomoœci, na 
jej interakcyjnoœæ wobec samego rynku 
nieruchomoœci i, wreszcie, na koniecz-
noœæ uwzglêdniania charakteru oraz 
jakoœci towarzysz¹cej nieruchomoœciom 
przestrzeni publicznej podczas okreœlania 
ich potencja³u inwestycyjnego czy wprost 
– wartoœci rynkowej. 

2. Przestrzeñ publiczna  
tak¿e dla rynku nieru-
chomoœci

P
rzestrzeñ publiczna potrafi przy-

ci¹gaæ uwagê, zainteresowaæ, 

wabiæ. Nierzadko jednak mêczy, 

przepe³nia lêkiem, nudzi, zniechêca. 

Generuje rozmaite skojarzenia, odczu-

cia, wp³ywa na interpretowanie rynku 

nieruchomoœci jako atrakcyjnego b¹dŸ 

zupe³nie odmiennie – niegodnego uwagi. 

Wspó³czesne procesy przemian miej-
skich, w tym rewitalizacja, coraz po-
wa¿niej traktuj¹ problematykê projek-
towania, budowy i zarz¹dzania prze-
strzeni¹ publiczn¹. Wysoki priorytet 
wynika z postrzegania owej przestrzeni 
jako unikalnego kompleksu cech, zna-
czeñ, walorów i potencja³u, umo¿liwia-
j¹cych zdrowy i ukierunkowany rozwój 
urbanistyczny, ale tak¿e spo³eczno-
gospodarczy. Powszechne na œwiecie – 
i coraz bardziej popularne w Polsce - 
nadawanie przestrzeni publicznej funkcji 
wiod¹cej osi wydarzeñ rozwojowych, 
traktowanie jako dobra szczególnego, 
o strategicznym znaczeniu, ka¿e oswoiæ 
z tym pojêciem równie¿ rynek nie-
ruchomoœci.

Niew¹tpliwie, okreœlana wspó³czeœ-

nie wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie 

pozostaje nieczu³a na atrybut „lokaliza-

cji”, jakoœci „s¹siedztwa” czy „otocze-

nia”. Niemniej, na tym etapie rozwa¿añ 

autorowi nie chodzi o modyfikowanie 

metodyki wyceny, a raczej o dostrze¿enie 

znacznego wp³ywu przestrzeni publicz-

nej na tworzenie g³êbszej „œwiadomoœci” 

wartoœci nieruchomoœci. Przecie¿ to 

w³aœnie zainteresowanie ró¿norodnych 

u¿ytkowników owej przestrzeni wp³ywa 

jak katalizator, indukuje przemiany na 

rynku nieruchomoœci, zw³aszcza w seg-

mentach komercyjnych. Nietuzinko-

woœæ, gwar, ruch i witalnoœæ takich ob-

szarów wp³ywaj¹ pozytywnie na rynek 

nieruchomoœci, niejednokrotnie nadaj¹c 

mu wysokie tempo rozwoju (np. Stary 

Browar i Kupiec Poznañski, spinaj¹c 

przestrzennie ul. Pó³wiejsk¹ w Poznaniu, 

da³y bodziec do wykreowania ciekawej 

przestrzeni publicznej, czyni¹c deptak 

¿ywotnym rynkowo terenem).

Przestrzeñ publiczna warunkuje zdro-

wy rozwój funkcji miejskich i centro-

twórczych, niemniej poszczególne jej 

rodzaje w odmienny sposób wp³ywaj¹ na 

odbiór, zachowania i wykorzystanie przez 

u¿ytkowników. Kluczowe w takim razie 

staje siê œwiadome i trafne zarz¹dzanie 

poszczególnymi typami przestrzeni 

publicznej oraz u¿ywanie wiedzy o jej 

wartoœciowaniu na potrzeby kontrolowa-

nia rozwoju rynku nieruchomoœci. Kre-

owanie przestrzeni publicznych nie 

pozostaje bez echa, jeœli chodzi o reakcje 

podmiotów inwestuj¹cych w nierucho-

moœci – odczytywanie funkcji przestrzeni 

dostarcza argumenty za optymalizacj¹ 

wykorzystania nieruchomoœci. Innymi 

s³owy, wiedza ta jest niezbêdna w procesie 

poszukiwania optymalnego kierunku 

wykorzystania czy zainwestowania nieru-

chomoœci w polu oddzia³ywania okreœ-

lonej przestrzeni publicznej. 
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3. Jaka mo¿e byæ prze-
strzeñ publiczna?

P
rzestrzeñ publiczn¹ mo¿na naj-
proœciej oceniaæ, pos³uguj¹c siê 
skal¹ nominaln¹ typu tak/nie, 

prowadz¹c choæby do najprostszego 
pytania – czy dan¹ przestrzeñ mo¿na 
okreœliæ jako dobr¹ czy te¿ nie? Takie 
prymitywne na pozór metakryterium jest 
agregatem spinaj¹cym kilka lub nawet 
kilkanaœcie kryteriów jednostkowych. 
Wypadkowa oceny jakoœci jest w istocie 
budowana na bazie wielu odcinkowych 
spostrze¿eñ. Poni¿ej przedstawiono 
spreparowane autorsko, na potrzeby 
niniejszego artyku³u, przyk³adowe 
klasyfikacje przestrzeni publicznej:

a) ze wzglêdu na poziom dostêpnoœci, 
w ujêciu:

! mentalnym: unikalna (wyj¹tkowa) – 
pospolita (powtarzalna, typowa);

! spo³ecznym: elitarna – egalitarna 
(inkluzyjna – ekskluzywna);

! przynale¿noœci i zaw³aszczania: 
czyjaœ – niczyja;

! to¿samoœci: swojska (nasza) – 
wyobcowana (ich);

! znaczeniowym: symboliczna – uni-
wersalna;

! urbanistycznym: otwarta – zamk-
niêta;

! komunikacyjnym i ekonomicz-
nym: dostêpna – niedostêpna, bo-
gata – uboga, u¿yteczna – bezu¿y-
teczna;

! bezpieczeñstwa: przyjazna–wroga;

b) ze wzglêdu na poziom estetyzacji 
i wzbudzania uczuæ:

! subtelna – ordynarna;

! radosna – przygnêbiaj¹ca;

! atrakcyjna – nieatrakcyjna;

! nowoczesna – anachroniczna (prze-
starza³a);

! uporz¹dkowana – chaotyczna;

! cicha – ha³aœliwa;

! ³adna – brzydka;

! czysta – brudna;

! ciekawa – nudna;

c) ze wzglêdu na walory przestrzenne, 
symboliczne i kompozycyjne:

! harmonijna (uporz¹dkowana) – cha-
otyczna;

! zaplanowana – przypadkowa;

! multifunkcyjna – monofunkcyjna;

! funkcjonalna – dysfunkcyjna;

! zró¿nicowana – jednolita;

! lokalna – ponadlokalna;

! czytelna (wyrazista) – niezrozu-
mia³a;

! g³êboka – p³ytka (znaczeniowo, sym-
bolicznie);

! wysoka – niska;

! zwarta – rozproszona;

! dynamiczna – spokojna;

! kreatywna (twórcza) – odtwórcza 
(progresywnoœæ lub degresywnoœæ 
przestrzenna);

! ofensywna – defensywna etc.

Dopiero skrupulatna budowa mo¿-
liwie pe³nego wyobra¿enia o konkretnej 
przestrzeni publicznej mo¿e byæ po-
mocna przy dalszej ocenie potencjalnych 
kierunków zagospodarowania nieru-
chomoœci znajduj¹cych siê w polu bez-
poœredniego jej oddzia³ywania.

 œwietle wy¿ej zarysowanych 
sposobów postrzegania atry-
butów przestrzeni publicznej, 

mo¿na siê zastanowiæ, jakie s¹ odczucia 
osób z niej korzystaj¹cych, u¿ytkuj¹cych 
j¹ [Bonenberg 2010]. W ten sposób 
tworz¹ siê mapy wartoœci emocjonalnych 
przestrzeni. Do typowych emocji zwi¹-
zanych z odbiorem fragmentu miasta 
mo¿na zaliczyæ za W. Bonenbergiem: 
lêk, gniew, niesmak, wstrêt, przygnêbie-
nie, poczucie przyjemnoœci, radoœci, 
zachwyt, ekscytacjê, nadziejê, opty-
mizm, ukojenie, nudê, ciekawoœæ. Czêœæ 
z tych uczuæ ma charakter zdecydowanie 
pozytywny (przyjemnoœæ, zachwyt, ra-
doœæ, ekscytacja), inne wyraŸnie nega-
tywny (lêk, gniew, wstrêt, niesmak, 
przygnêbienie), a niektóre przyjmuj¹ 
wzglêdnie neutralny charakter (cieka-
woœæ, nadzieja, nuda, ukojenie, opty-
mizm). 

Zagregowane wyniki przyk³adowych 
badañ przestrzeni miasta Poznania 
[Bonenberg 2010] zaprezentowano na 
Rysunku 1. 

4. Percepcja i mapy warto-
œci emocjonalnych w prze-
strzeni publicznej

W

Rysunek 1
Mapy percepcji przestrzeni publicznej Poznania wg typów odczuæ (pozytywnych, obojêtnych, negatywnych) 

�ród³o: Bonenberg 2010.
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W³aœnie z powodu odczuwania 
okreœlonych typów emocji, wywo³ywa-
nych i kojarzonych z dan¹ przestrzeni¹, 
mieszkañcy chc¹ siê w niej znajdowaæ 
albo z niej uciec. Pojawia siê chêæ 
powracania, odwiedzania dobrze odbie-
ranych tkanek miejskich, a unikanie – 
w sytuacji przestrzeni o negatywnej 
konotacji emocjonalnej. W konse-
kwencji przek³ada siê to na powodzenie 
lub dekoniunkturê na rynku nieru-
chomoœci, zlokalizowanych w polu 
oddzia³ywania danego rodzaju prze-
strzeni publicznej.

Oczywiœcie mo¿liwe, a nawet wska-
zane bêdzie wdra¿anie takiej polityki 
przestrzennej w miastach, aby œwia-
domie doprowadziæ do poprawy jakoœci 
przestrzeni strategicznie wa¿nych, id¹c 
w ten sposób ku pewnej optymalizacji 
sytuacji po³o¿onych tam nieruchomoœci. 
W dalszym postêpowaniu, mo¿na sobie 
wyobraziæ œwiadomy wp³yw na zmiany 
wartoœci przypisywanych poszczegól-
nym rodzajom przestrzeni publicznej 
(np. w ramach formu³y rewitalizacji) 

i generowanie po¿¹danych zachowañ 
spo³ecznych (np. podwy¿szenie czêsto-
tliwoœci i dywersyfikacja kierunków 
wykorzystania przestrzeni). Tego rodza-
ju aktywnoœæ wymaga³yby jednak 
uprzedniego, bardzo dobrego przygo-
towania merytorycznego w ramach 
sekwencyjnych faz badañ przestrzeni 
publicznej [Matusiak M., Nowak M., 
Palicki S., Stachowiak K. 2010]:

! rozpoznanie jaki typ przestrzeni pub-
licznej wywo³uje najczêœciej okreœlo-
ny rodzaj efektu;

! rozpoznanie postulatów co do final-
nego kszta³tu spodziewanych efektów, 
które ma wywo³ywaæ przestrzeñ pub-
liczna;

! dostosowanie rodzajów przestrzeni 
publicznej do za³o¿onych efektów;

! budowa obrazu grup spo³ecznych 
(beneficjentów kreowania / moder-
nizacji przestrzeni publicznej);

! rozpoznanie preferencji i deklarowa-
nego przez poszczególne grupy 
spo³eczne poziomu akceptacji wobec 

ró¿nych rodzajów przestrzeni pub-
licznej w danym obszarze;

! rozpoznanie stopnia podobieñstwa/
zró¿nicowania preferencji i akceptacji 
w zdiagnozowanych na danym obsza-
rze grupach spo³ecznych;

! przy budowie docelowego obrazu 
przestrzeni publicznej (czyli podczas 
okreœlania sk³adników, mieszanki 
komponentów i rodzajów przestrzeni 
publicznej) dodatkowo wziêcie pod 
uwagê preferencji i poziomu akce-
ptacji poszczególnych czynników oraz 
poziomu zgody/konfliktu wystêpuj¹-
cego w proponowanej sytuacji pomiê-
dzy zdiagnozowanymi grupami spo-
³ecznymi;

! interakcyjne i dyskursywne dostoso-
wywanie struktury/rodzajów prze-
strzeni publicznej, w zale¿noœci od 
stopnia priorytetowoœci celów: np. 
optymalizacji wp³ywu przestrzeni 
publicznej na rozwój rynku nierucho-
moœci lub minimalizacji konfliktu 
spo³ecznego.

�ród³o: Project for Public Spaces [za: Matusiak 2010].

Rysunek 2
Z³o¿onoœæ oceny przestrzeni publicznej
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5. Wartoœciowanie prze-
strzeni publicznej na ryn-
ku nieruchomoœci

P
rzedstawione powy¿ej postê-
powanie badawcze mo¿e w rezul-
tacie doprowadziæ do stworzenia 

modelu wartoœciowania przestrzeni 
publicznych, przez co wspomaga³oby 
procesy zarz¹dzania miastem i analizy 
rynku nieruchomoœci. Mo¿e to mieæ 
dodatni wp³yw na optymalizacjê wyko-
rzystania potencja³u inwestycyjnego 
nieruchomoœci.

Dobrze zaprojektowana przestrzeñ 
publiczna pe³ni szereg istotnych funkcji – 
buduje ekonomiczn¹ wartoœæ przestrzeni, 
tworzy wizerunek miasta, wp³ywa na 
podwy¿szenie jakoœci ¿ycia, katalizuje 
procesy wzrastania spo³eczeñstwa 
kreatywnego [Matusiak M., Nowak M., 
Palicki S., Stachowiak K. 2010]. Postulaty 
zachowania wysokiej jakoœci przestrzeni 
jako elementarnego warunku powodzenia 
rozwoju miast s¹ czêsto sygnalizowane 
w literaturze przedmiotu [Palicki 2009; 
Project for Public Spaces 2012].

W ramach badañ Project for Public 
Spaces wskazano cztery typy cech niemie-
rzalnych (metakryteriów oceny) prze-
strzeni publicznej: u¿ytkowanie i dzia-
³ania, wygoda i wizerunek, dostêpnoœæ 
i komunikacja, wzmacnianie relacji spo-
³ecznych (zob. Rysunek 2). Dalej, 
próbuj¹c wskazaæ optymalne atrybuty 
przestrzeni publicznej w zakresie meta-
kryterium „u¿ytkowanie i dzia³ania”, 
zaproponowano nastêpuj¹ce cechy: zaba-
wna, aktywna, o¿ywiona, szczególna, 
rzeczywista, u¿yteczna, zakorzeniona, 
zrównowa¿ona. Do mierników kwanty-
fikuj¹cych te cechy, zaliczono m.in. 
wartoœæ nieruchomoœci, poziom czynszów 
i wolumen sprzeda¿y detalicznej. W ra-
mach pozosta³ych mierników nawi¹zu-
j¹cych do innych bloków cech niemie-
rzalnych przestrzeni publicznej pojawiaj¹ 

siê np.: warunki budowlane, dane œrodo-
wiskowe, dane o ruchu drogowym, 
u¿ytkowanie transportu publicznego, 
u¿ytkowanie przez pieszych, statystyki 
przestêpczoœci, ¿ycie uliczne, u¿ytko-
wanie wieczorami [Matusiak 2010].

Sugeruje to wyraŸne nachylenie 
procesów zarz¹dzania przestrzeni¹ pub-
liczn¹ w kierunku œwiadomego lub pod-
œwiadomego, ale z pewnoœci¹ istotnego 
bodŸcowania rynku nieruchomoœci. 
Walory u¿ytkowe i estetyczne, a tak¿e 
bezpieczeñstwo przestrzeni wp³ywaj¹ na 
postrzeganie atrakcyjnoœci nierucho-
moœci zlokalizowanych bezpoœrednio 
w takiej przestrzeni lub w jej otoczeniu 
[The Value… 2004]. Wysoka jakoœæ 
przestrzeni publicznej decyduje o natê-
¿eniu ruchu pieszego i ko³owego w ob-
szarze oddzia³ywania na okreœlone frag-
menty obszaru zurbanizowanego. Pog³ê-
biona analiza profilu wykorzystania 
publicznego danej przestrzeni mo¿e siê 
staæ interesuj¹cym Ÿród³em spostrze¿eñ 
co do sposobu czy wrêcz optymalnego 
kierunku wykorzystania nieruchomoœci 
– równie¿ o charakterze dochodowym. 
Powodzenie i popularnoœæ okreœlonej 
przestrzeni publicznej zwykle indukuj¹ 
spontaniczne oraz zaplanowane wydatki 
w sferze handlu detalicznego (wiod¹ce 
ulice handlowe du¿ych miast w Polsce), 
us³ug gastronomicznych i rozrywko-
wych, czy szerzej – us³ug wielkomiej-
skich. Tego rodzaju uwarunkowania 
mog¹ siê prze³o¿yæ nawet na efekt uzy-
skiwania najwy¿szych na danym rynku 
lokalnym stawek czynszów z tytu³u 
najmu powierzchni komercyjnych (pri-
me rents). Warto wspomnieæ o pozytyw-
nych sprzê¿eniach zwrotnych, które 
mog¹ siê pojawiæ jako wtórne wzmoc-
nienie wysokiej i rosn¹cej jakoœci prze-
strzeni publicznej, wspó³tworzone przez 
atrakcyjnie (w kontekœcie dostêpnoœci 
oraz dopasowania funkcjonalnego) wo-
bec tej przestrzeni zlokalizowane nieru-
chomoœci.

6. Wnioski

P
rzestrzeñ publiczna zlokalizo-
wana w miastach wywo³uje 
potrzebê skomplikowanego ich 

wartoœciowania. Poprzez liczne aspekty 
funkcjonowania (spo³eczny, rynkowy, 
symboliczny, urbanistyczny, architekto-
niczny, kulturowy, ekologiczny etc.) 
przejawiaj¹ siê rozmaite walory, mani-
festuj¹ce siê tak¿e rozumieniem „poza-
ekonomicznym”. Ich wartoœæ nie 
powinna byæ zatem postrzegana wy³¹cz-
nie przez pryzmat wartoœci prawa do 
nieruchomoœci.

Dobrze zaprojektowane i kreatywnie 
zarz¹dzane przestrzenie publiczne 
warunkuj¹ powodzenie okreœlonych 
fragmentów tkanki zurbanizowanej. 
Wywo³uj¹ ruch, zainteresowanie, sk³a-
niaj¹ do interakcji spo³ecznych, a co za 
tym idzie – tak¿e rynkowych. Katalizuj¹ 
rozwój miasta, pe³ni¹ wyj¹tkow¹ rolê 
w strefie œródmiejskiej, wprowadzaj¹ 
doñ si³y ¿yciowe, czêsto w ramach 
procesów rewitalizacji obszarów miej-
skich.

Istnieje wyraŸna potrzeba mo¿liwie 
dok³adnego zrozumienia i opisania (w for-
mie modelu) charakteru, kierunków i si³y 
interakcji notowanych pomiêdzy ró¿nymi 
typami przestrzeni publicznej w miastach, 
a mechanizmami rozwoju rynków nieru-
chomoœci.

Efektywne zarz¹dzanie przestrze-
niami publicznymi powinno prowadziæ 
do wskazywania zapotrzebowania na 
konkretne kierunki rozwoju otoczenia 
i zlokalizowanych w nim nieruchomoœci. 
Wydaje siê, i¿ tego rodzaju ewolucja ryn-
ku mo¿e w dynamiczny sposób wska-
zywaæ na mo¿liwoœci optymalizacji 
wykorzystania nieruchomoœci. Zjawiska 
takie wymagaj¹ pog³êbienia badañ.
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