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PRAKTYKA

ZNACZENIE PRZESTRZENI
PUBLICZNEJ W ROZWOJU
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Miejska przestrzen publiczna zyskuje na znaczeniu, a wspolczesne kierunki

przemian oraz dbalos¢ o jej jako$¢ wskazuja, iz traktowana jest nierzadko jako
jedna z kluczowych zmiennych w odnowie urbanistycznej. Budowa czy moder-
nizacja przestrzeni publicznej nie pozostaje bez znaczenia dla rynku nierucho-

mosci—sily popytuipodazy rozumieja, ze wysoka ocena spoteczno-gospodarcza
takiej przestrzeni zwicksza atrakcyjno$¢ inwestycyjng gruntéw i budynkoéw
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znajdujacych si¢ w polu jej oddziatywania. Trafna interpretacja funkeji, rangi i znaczenia przestrzeni publicznej w okreslo-
nej lokalizacji moze stanowi¢ dobra podpowiedz, jakie moglyby by¢ preferowane kierunki zainwestowania nieruchomosci
oraz gdzie poszukiwa¢ mozliwosci optymalnego ich wykorzystania.

1. Wprowadzenie

rzestrzen publiczna jest w miescie
tym rodzajem specyficznego
medium, ktére otacza nas na
zasadzie swoistej wszechobecnosci, jest
dopelieniem do catosci, jest wszystkim,
co nie wydaje si¢ by¢ stricte prywatne.
Zatem, caty rynek nieruchomosci, jesli
pozostaje niejako ,,zawieszony” w tej
przestrzeni, winien jg rozumie¢, §wiado-
mie z nig obcowac i wspotgrac. O ile
nieruchomo$¢ prébuje si¢ z niej celowo
i wbrew obyczajowi — w drodze tamania
fadu przestrzennego, rwania ciaglosci
struktury miejskiej, niedopasowania
i manifestowania innosci - wydostaé, nie
pozostaje to bez wptywu na jej warto$¢.
Oderwanie si¢ bowiem poszczegoélnych
sktadnikéw od tego lepiszcza, od tego je-
zyka czasoprzestrzennego, ktory pozwa-
la dekodowac rynek, przede wszystkim
tu i teraz, ale takze dynamicznie, ewo-
lucyjnie, czytaé, rozumie¢ go i ksztat-
towaé, zwykle niesie dla nieruchomosci
wiecej komplikacji niz zyskéw. Prze-
strzen publiczna jawi si¢ jako element,
ktory sam w sobie rynkiem wprawdzie
nie jest, ale przemoznie go determinuje.
Celem niniejszego artykutu jest zwro-
cenie uwagi na doniosta role przestrzeni
publicznej w kreowaniu $wiadomosci
i atrakcyjnosci rynku nieruchomosci, na
jej interakcyjno$¢ wobec samego rynku
nieruchomosci 1, wreszcie, na koniecz-
no$¢ uwzgledniania charakteru oraz
jakosci towarzyszacej nieruchomosciom
przestrzeni publicznej podczas okreslania
ich potencjatu inwestycyjnego czy wprost
—wartosci rynkowej.

2. Przestrzen publiczna
takze dla rynku nieru-
chomosci

rzestrzen publiczna potrafi przy-
cigga¢ uwagg, zainteresowac,
wabi¢. Nierzadko jednak meczy,
przepetia lgkiem, nudzi, zniecheca.
Generuje rozmaite skojarzenia, odczu-
cia, wplywa na interpretowanie rynku
nieruchomosci jako atrakcyjnego badz
zupetie odmiennie —niegodnego uwagi.

Wspotczesne procesy przemian miej-
skich, w tym rewitalizacja, coraz po-
wazniej traktuja problematyke projek-
towania, budowy i zarzadzania prze-
strzenig publiczng. Wysoki priorytet
wynika z postrzegania owej przestrzeni
jako unikalnego kompleksu cech, zna-
czen, waloréw i potencjatu, umozliwia-
jacych zdrowy i ukierunkowany rozwaj
urbanistyczny, ale takze spoteczno-
gospodarczy. Powszechne na §wiecie —
i coraz bardziej popularne w Polsce -
nadawanie przestrzeni publicznej funkcji
wiodacej osi wydarzen rozwojowych,
traktowanie jako dobra szczegdlnego,
o strategicznym znaczeniu, kaze oswoic
z tym pojeciem roéwniez rynek nie-
ruchomosci.

Niewatpliwie, okreslana wspotczes-
nie warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie
pozostaje nieczula na atrybut ,lokaliza-
cji”, jakosci ,,sasiedztwa” czy ,,otocze-
nia”. Niemniej, na tym etapie rozwazan
autorowi nie chodzi o modyfikowanie
metodyki wyceny, araczej o dostrzezenie
znacznego wpltywu przestrzeni publicz-

nej na tworzenie glebszej ,,swiadomosci”
wartosci nieruchomosci. Przeciez to
wlasnie zainteresowanie réznorodnych
uzytkownikoéw owej przestrzeni wptywa
jak katalizator, indukuje przemiany na
rynku nieruchomosci, zwlaszcza w seg-
mentach komercyjnych. Nietuzinko-
wos¢, gwar, ruch i witalnos¢ takich ob-
szaro6w wplywaja pozytywnie na rynek
nieruchomosci, niejednokrotnie nadajgc
mu wysokie tempo rozwoju (np. Stary
Browar i Kupiec Poznanski, spinajac
przestrzennie ul. Poétwiejska w Poznaniu,
daty bodziec do wykreowania ciekawej
przestrzeni publicznej, czynigc deptak
zywotnym rynkowo terenem).

Przestrzen publiczna warunkuje zdro-
wy rozwdj funkcji miejskich i centro-
tworczych, niemniej poszczegélne jej
rodzaje w odmienny sposéb wptywaja na
odbiodr, zachowania i wykorzystanie przez
uzytkownikow. Kluczowe w takim razie
staje si¢ $wiadome 1 trafne zarzadzanie
poszczegblnymi typami przestrzeni
publicznej oraz uzywanie wiedzy o jej
warto§ciowaniu na potrzeby kontrolowa-
nia rozwoju rynku nieruchomosci. Kre-
owanie przestrzeni publicznych nie
pozostaje bez echa, jesli chodzi o reakcje
podmiotéw inwestujacych w nierucho-
mosci — odezytywanie funkcji przestrzeni
dostarcza argumenty za optymalizacja
wykorzystania nieruchomos$ci. Innymi
stowy, wiedza ta jest niezbgdna w procesie
poszukiwania optymalnego kierunku
wykorzystania czy zainwestowania nieru-
chomos$ci w polu oddziatywania okres-
lonej przestrzeni publiczne;j.
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3. Jaka moze bycC prze-
strzen publiczna?

rzestrzen publiczng mozna naj-
prosciej ocenia¢, postugujac si¢
skala nominalng typu tak/nie,
prowadzac chocby do najprostszego
pytania — czy dang przestrzen mozna
okresli¢ jako dobrg czy tez nie? Takie
prymitywne na pozor metakryterium jest
agregatem spinajacym kilka lub nawet
kilkanascie kryteriow jednostkowych.
Wypadkowa oceny jakos$ci jest w istocie
budowana na bazie wielu odcinkowych
spostrzezen. Ponizej przedstawiono
spreparowane autorsko, na potrzeby
niniejszego artykutu, przyktadowe
klasyfikacje przestrzeni publiczne;j:
a) ze wzgledu na poziom dostgpnosci,
w ujeciu:
e mentalnym: unikalna (wyjatkowa)—
pospolita (powtarzalna, typowa);
e spolecznym: elitarna — egalitarna
(inkluzyjna — ekskluzywna);
e przynaleznosci 1 zawlaszczania:
czyjas — niczyja;
e tozsamosci: swojska (nasza)—

wyobcowana (ich);

e znaczeniowym: symboliczna —uni-
wersalna;

e urbanistycznym: otwarta — zamk-
nigta;

e komunikacyjnym i ekonomicz-
nym: dostepna — niedostepna, bo-
gata — uboga, uzyteczna — bezuzy-
teczna;

e bezpieczenstwa: przyjazna—wroga,

b) ze wzgledu na poziom estetyzacji
iwzbudzaniauczu¢:

e subtelna — ordynarna;
e radosna — przygnegbiajaca;
e atrakcyjna — nicatrakcyjna;

® nowoczesna — anachroniczna (prze-
starzata);

e uporzadkowana — chaotyczna;
e cicha — hatasliwa;
e tadna — brzydka;
e czysta — brudna;
e ciekawa — nudna;
c) ze wzgledu na walory przestrzenne,
symboliczne i kompozycyjne:

¢ harmonijna (uporzadkowana) —cha-
otyczna;

e zaplanowana — przypadkowa;

e multifunkcyjna — monofunkcyjna;

e funkcjonalna — dysfunkcyjna;

e zrdznicowana — jednolita;

e lokalna — ponadlokalna;

e czytelna (wyrazista) — niezrozu-
miala;

e gleboka — ptytka (znaczeniowo, sym-
bolicznie);

e wysoka —niska;

e zwarta — r0Zproszona;

e dynamiczna — spokojna;

e kreatywna (tworcza)— odtworcza
(progresywno$¢ lub degresywnosé
przestrzenna);

e ofensywna — defensywna etc.
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Dopiero skrupulatna budowa moz-
liwie pelnego wyobrazenia o konkretnej
przestrzeni publicznej moze by¢ po-
mocna przy dalszej ocenie potencjalnych
kierunkow zagospodarowania nieru-
chomosci znajdujacych si¢ w polu bez-
posredniego jej oddziatywania.

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

$wietle wyzej zarysowanych
sposobow postrzegania atry-
butow przestrzeni publiczne;j,

mozna si¢ zastanowié, jakie sg odczucia
0s6b z niej korzystajacych, uzytkujacych
ja [Bonenberg 2010]. W ten sposob
tworzg si¢ mapy warto$ci emocjonalnych
przestrzeni. Do typowych emocji zwig-
zanych z odbiorem fragmentu miasta
mozna zaliczy¢ za W. Bonenbergiem:
lek, gniew, niesmak, wstret, przygnebie-
nie, poczucie przyjemnosci, radosci,
zachwyt, ekscytacje, nadzieje, opty-
mizm, ukojenie, nude, cieckawos¢. Czgsé
z tych uczu¢ ma charakter zdecydowanie
pozytywny (przyjemnos¢, zachwyt, ra-
dos$é, ekscytacja), inne wyraznie nega-
tywny (lek, gniew, wstret, niesmak,
przygnebienie), a niektére przyjmuja
wzglednie neutralny charakter (cieka-
wos¢, nadzieja, nuda, ukojenie, opty-
mizm).

Zagregowane wyniki przyktadowych
badan przestrzeni miasta Poznania
[Bonenberg 2010] zaprezentowano na
Rysunku 1.

Rysunek 1

Mapy percepcji przestrzeni publicznej Poznania wg typow odczuc (pozytywnych, obojetnych, negatywnych)

Agregacia odczuc pozytywnycn
{ravnss, fachwyl, nadsieja)

Zrédlo: Bonenberg 2010.

Agregacis odczuc obajetnych
{spokd], nuda, clekawoss)

Adregacja odozud negatywnysh
(lek, gniee, niesima s, prevgnebienie)
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Wtasnie z powodu odczuwania
okreslonych typow emocji, wywotywa-
nych i kojarzonych z dang przestrzenia,
mieszkancy chca si¢ w niej znajdowac
albo z niej uciec. Pojawia si¢ cheé
powracania, odwiedzania dobrze odbie-
ranych tkanek miejskich, a unikanie —
w sytuacji przestrzeni o negatywnej
konotacji emocjonalnej. W konse-
kwencji przektada sie to na powodzenie
lub dekoniunktur¢ na rynku nieru-
chomosci, zlokalizowanych w polu
oddziatywania danego rodzaju prze-
strzeni publiczne;.

Oczywiscie mozliwe, a nawet wska-
zane bedzie wdrazanie takiej polityki
przestrzenne] w miastach, aby $wia-
domie doprowadzi¢ do poprawy jakosci
przestrzeni strategicznie waznych, idac
w ten sposéb ku pewnej optymalizacji
sytuacji potozonych tam nieruchomosci.
W dalszym postepowaniu, mozna sobie
wyobrazi¢ $wiadomy wplyw na zmiany
warto$ci przypisywanych poszczegdl-
nym rodzajom przestrzeni publicznej
(np. w ramach formuly rewitalizacji)

i generowanie pozadanych zachowan
spotecznych (np. podwyzszenie czesto-
tliwosci 1 dywersyfikacja kierunkow
wykorzystania przestrzeni). Tego rodza-
ju aktywno$¢ wymagatyby jednak
uprzedniego, bardzo dobrego przygo-
towania merytorycznego w ramach
sekwencyjnych faz badan przestrzeni
publicznej [Matusiak M., Nowak M.,
Palicki §., Stachowiak K. 2010]:

e rozpoznanie jaki typ przestrzeni pub-
licznej wywotluje najczesciej okreslo-
ny rodzaj efektu;

e rozpoznanie postulatow co do final-
nego ksztaltu spodziewanych efektow,
ktére ma wywoltywaé przestrzen pub-
liczna;

e dostosowanie rodzajow przestrzeni
publicznej do zatozonych efektow;

e budowa obrazu grup spolecznych
(beneficjentow kreowania / moder-
nizacji przestrzeni publicznej);

e rozpoznanie preferencji i deklarowa-
nego przez poszczegdlne grupy
spoteczne poziomu akceptacji wobec

réznych rodzajow przestrzeni pub-
licznej w danym obszarze;

rozpoznanie stopnia podobienstwa/
zréznicowania preferencji i akceptacji
w zdiagnozowanych na danym obsza-
rze grupach spotecznych;

przy budowie docelowego obrazu
przestrzeni publicznej (czyli podczas
okreslania sktadnikow, mieszanki
komponentow i rodzajow przestrzeni
publicznej) dodatkowo wzigcie pod
uwage preferencji i poziomu akce-
ptacji poszczegblnych czynnikow oraz
poziomu zgody/konfliktu wystepuja-
cego w proponowanej sytuacji pomig-
dzy zdiagnozowanymi grupami spo-
fecznymi;

interakcyjne i dyskursywne dostoso-
wywanie struktury/rodzajow prze-
strzeni publicznej, w zalezno$ci od
stopnia priorytetowosci celow: np.
optymalizacji wplywu przestrzeni
publicznej na rozwdj rynku nierucho-
mosci lub minimalizacji konfliktu
spotecznego.

Rysunek 2
Zlozonos¢ oceny przestrzeni publicznej

Zrédlo: Project for Public Spaces [za: Matusiak 2010].
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5. Wartosciowanie prze-
strzeni publicznej na ryn-
ku nieruchomosci

rzedstawione powyzej poste-

powanie badawcze moze w rezul-

tacie doprowadzi¢ do stworzenia
modelu warto$ciowania przestrzeni
publicznych, przez co wspomagaloby
procesy zarzadzania miastem i analizy
rynku nieruchomosci. Moze to mieé
dodatni wptyw na optymalizacje wyko-
rzystania potencjalu inwestycyjnego
nieruchomosci.

Dobrze zaprojektowana przestrzen
publiczna pelni szereg istotnych funkcji —
buduje ekonomiczng warto$¢ przestrzeni,
tworzy wizerunek miasta, wplywa na
podwyzszenie jakoSci zycia, katalizuje
procesy wzrastania spoteczenstwa
kreatywnego [Matusiak M., Nowak M.,
Palicki S., Stachowiak K. 2010]. Postulaty
zachowania wysokiej jakosci przestrzeni
jako elementarnego warunku powodzenia
rozwoju miast sg czgsto sygnalizowane
w literaturze przedmiotu [Palicki 2009;
Project for Public Spaces 2012].

W ramach badan Project for Public
Spaces wskazano cztery typy cech niemie-
rzalnych (metakryteriow oceny) prze-
strzeni publicznej: uzytkowanie i dzia-
fania, wygoda i wizerunek, dostepnosc
i komunikacja, wzmacnianie relacji spo-
lecznych (zob. Rysunek 2). Dalej,
probujac  wskaza¢ optymalne atrybuty
przestrzeni publicznej w zakresie meta-
kryterium ,,uzytkowanie i dziatania”,
zaproponowano nastepujace cechy: zaba-
wna, aktywna, ozywiona, szczegolna,
rzeczywista, uzyteczna, zakorzeniona,
zrownowazona. Do miernikow kwanty-
fikujacych te cechy, zaliczono m.in.
warto$¢ nieruchomosci, poziom czynszow
i wolumen sprzedazy detalicznej. W ra-
mach pozostatych miernikow nawigzu-
jacych do innych blokéw cech niemie-
rzalnych przestrzeni publicznej pojawiaja
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sie np.: warunki budowlane, dane §rodo-
wiskowe, dane o ruchu drogowym,
uzytkowanie transportu publicznego,
uzytkowanie przez pieszych, statystyki
przestepczoscei, zycie uliczne, uzytko-
wanie wieczorami [Matusiak 2010].

Sugeruje to wyrazne nachylenie
proceséw zarzadzania przestrzenig pub-
liczng w kierunku §wiadomego lub pod-
swiadomego, ale z pewnoscig istotnego
bodzcowania rynku nieruchomosci.
Walory uzytkowe i estetyczne, a takze
bezpieczenstwo przestrzeni wptywaja na
postrzeganie atrakcyjnosci nierucho-
mosci zlokalizowanych bezposrednio
w takiej przestrzeni lub w jej otoczeniu
[The Value... 2004]. Wysoka jako$¢
przestrzeni publicznej decyduje o nate-
zeniu ruchu pieszego i kolowego w ob-
szarze oddziatywania na okreslone frag-
menty obszaru zurbanizowanego. Pogle-
biona analiza profilu wykorzystania
publicznego danej przestrzeni moze si¢
sta¢ interesujacym zrodlem spostrzezen
co do sposobu czy wrecz optymalnego
kierunku wykorzystania nieruchomosci
— rowniez o charakterze dochodowym.
Powodzenie i popularno$é okreslonej
przestrzeni publicznej zwykle indukuja
spontaniczne oraz zaplanowane wydatki
w sferze handlu detalicznego (wiodace
ulice handlowe duzych miast w Polsce),
ustug gastronomicznych i rozrywko-
wych, czy szerzej — ustug wielkomiej-
skich. Tego rodzaju uwarunkowania
moga si¢ przetozy¢ nawet na efekt uzy-
skiwania najwyzszych na danym rynku
lokalnym stawek czynszow z tytutu
najmu powierzchni komercyjnych (pri-
me rents). Warto wspomnie¢ 0 pozytyw-
nych sprzezeniach zwrotnych, ktore
mogg si¢ pojawi¢ jako wtérne wzmoc-
nienie wysokiej i rosngcej jakosci prze-
strzeni publicznej, wspottworzone przez
atrakcyjnie (w kontekscie dostepnosci
oraz dopasowania funkcjonalnego) wo-
bec tej przestrzeni zlokalizowane nieru-
chomosci.
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6. Wnioski

rzestrzen publiczna zlokalizo-

wana w miastach wywotuje

potrzebe skomplikowanego ich
warto$ciowania. Poprzez liczne aspekty
funkcjonowania (spoteczny, rynkowy,
symboliczny, urbanistyczny, architekto-
niczny, kulturowy, ekologiczny etc.)
przejawiaja si¢ rozmaite walory, mani-
festujace si¢ takze rozumieniem ,,poza-
ekonomicznym”. Ich warto$¢ nie
powinna by¢ zatem postrzegana wylacz-
nie przez pryzmat warto$ci prawa do
nieruchomosci.

Dobrze zaprojektowane i kreatywnie
zarzadzane przestrzenie publiczne
warunkuja powodzenie okreslonych
fragmentoéw tkanki zurbanizowane;j.
Wywotuja ruch, zainteresowanie, skta-
niajg do interakcji spotecznych, a co za
tym idzie — takze rynkowych. Katalizuja
rozw0j miasta, petnia wyjatkowa role
w strefie $rodmiejskiej, wprowadzaja
don sily zyciowe, czesto w ramach
procesow rewitalizacji obszarow miej-
skich.

Istnieje wyrazna potrzeba mozliwie
doktadnego zrozumienia i opisania (w for-
mie modelu) charakteru, kierunkow i sity
interakcji notowanych pomigdzy réznymi
typami przestrzeni publicznej w miastach,
a mechanizmami rozwoju rynkéw nieru-
chomosci.

Efektywne zarzadzanie przestrze-
niami publicznymi powinno prowadzi¢
do wskazywania zapotrzebowania na
konkretne kierunki rozwoju otoczenia
izlokalizowanych w nim nieruchomosci.
Wydaje sie, iz tego rodzaju ewolucja ryn-
ku moze w dynamiczny sposob wska-
zywa¢ na mozliwosci optymalizacji
wykorzystania nieruchomosci. Zjawiska
takie wymagaja pogtebienia badan.
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