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WEASNOSC PRYWATNA VERSUS WEASNOSC
PUBLICZNA W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

To, co definiuje charakter miasta to jego przestrzen publiczna, nie prywatna.

To, co definiuje wartos¢ prywatnych zasobow przestrzeni, to nie one same w sobie,
ale zwiqzane z nimi zasoby publiczne. Wartos¢ dobra publicznego oddziatuje

na wartos¢ dobra prywatnego. Powinnismy codziennie udowadniac,

ze przestrzen publiczna jest wartosciq miasta.

J. Clos, Dyrektor Wykonawczy UN-Habitat (thum. autorki)

Streszczenie: Wlasno$¢ prywatna i publiczna wspotistnieja w przestrzeni miejskiej, przy
czym wspdtistnienie to nie jest wolne od wyzwan. Sa one wyostrzane przez szczegdlne
znaczenie, jakie dla rozwoju miejskiego maja przestrzenie publiczne, ktore sg istotne dla
tworzenia spotecznos$ci i budowania kapitatu spotecznego, wazne rowniez ze wzgledow
ekonomicznych. W tym kontekscie, w tekscie wskazano na wyzwanie, jakim jest pota-
czenie sfery publicznej i prywatnej w przestrzeni miasta, zwigzane gtownie z odmien-
nymi porzadkami moralnymi, celami dziatalnosci, interesami i interesariuszami.

Slowa kluczowe: przestrzen publiczna, interes publiczny, rozwoj miejski.

Wprowadzenie

Artykut ma na celu przedstawienie problemu wlasnosci publicznej w mie-
$cie, reprezentowanej przez przestrzen publiczng, oraz wskazanie na korzysci,
jakie jej istnienie przynosi rozwojowi miejskiemu. Korzysci te zostana zaprezen-
towane gléwnie w kontekscie ekonomicznym (lub wregcz finansowym), chod
niewatpliwie spectrum konsekwencji istnienia przestrzeni publicznej dla Zycia
spotecznego, kulturalnego lub nawet politycznego jest szersze. W artykule sta-
wiane sg tezy, iz: a) przestrzen publiczna (wlasno$¢ publiczna) jest niezbgdnym
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elementem rozwoju ekonomicznego miasta, a jej zawlaszczanie przez sektor
prywatny niesie negatywne skutki w dtugim okresie; b) interes publiczny i inte-
res prywatny stanowia dwa zupehie rdzne, trudne lub niemozliwe do pogodze-
nia w konteks$cie miejskim porzadki; ¢) podporzadkowanie interesu publicznego
w miescie porzadkowi prywatnemu jest w dlugim okresie niekorzystne ekono-
micznie, cho¢ w krotkim okresie bywa korzystne finansowo.

Wedhug definicji zawartej w Karcie Przestrzeni Publicznej: ,,Przestrzenie
publiczne sa kluczowymi elementami indywidualnego i spotecznego dobrostanu,
sa miejscami wspdlnego zycia spoteczno$ci, wyrazem roéznorodnosci ich wspo6l-
nego naturalnego i kulturowego bogactwa oraz fundamentem ich tozsamos$ci”
[UN-Habitat, 2012; 2014, s. 2]. Majac zatem na uwadze powyzsze, gwoli usci-
$lenia definicji, trzeba podkresli¢, ze przestrzen publiczna w miescie to nie tylko
powierzchnie rekreacyjne, ale takze trasy komunikacyjne (stanowiace w duzo
istotniejszym nawet stopniu o jakosci zycia mieszkancow), cze$¢ przestrzeni
mieszkalnej, otoczenia budynkow publicznych i cate zaloZzenia urbanistyczne
[Adam, 2014, s. 7].

Interesujacym przyktadem linearnej przestrzeni publicznej jest park High
Line w Nowym Jorku, stworzony w miejscu opuszczonej linii kolejowej. Park
jest obecnie powszechnie (cho¢ nie egalitarnie) wykorzystywany przez miesz-
kancoéw metropolii 1 turystow. Przy jego tworzeniu istotne znaczenie miat pu-
bliczny, nickomercyjny charakter powstajacego parku' i stworzenie wokét niego
wspolnoty. Niemniej, High Line — jak wigkszo$¢ przestrzeni publicznych po-
czawszy od greckich agor — powiela, czy wrecz uwypukla relacje migdzy miesz-
kancami, wladza publiczna i innymi instytucjami. W tym sensie, High Line
w dos¢ jaskrawy sposob oddaje istote tego problemu, gdyz z parku korzystaja
glownie osoby uprzywilejowane: zamozni mieszkancy, turysci, przedstawiciele
tzw. klasy kreatywnej. Wraz z utworzeniem High Line, okolica parku stata sig¢
atrakcyjna dla biznesu i ,,modna”, co spowodowato, ze korzystanie z niej wiaze
si¢ z kosztowym stylem zycia. Mimo iz miasto utworzyto przestrzen publiczna,
to na skutek wolnorynkowego podejscia do jej zagospodarowania, korzysci
z parku odnosi gléwnie uprzywilejowana cze$¢ spoleczenstwa. Wazne jest za-
tem, aby nie tylko na etapie ,,dostarczania”, ale takze w czasie uzytkowania
przestrzeni, obserwowac i zarzadzac¢ sposobem jej wykorzystania.

Zaréwno High Line, jak i inne przyktady omawiane w literaturze wskazuja,
ze przestrzen publiczna jest obecnie amalgamatem miejskich parkow, prywat-
nych obszaréw chronionych i inwestycji biznesowych [Taylor, 2010; Zukin,

' Por. wystapienie A. Burden na konferencji TED w Vancouver [Burden, 2014].
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2010; Joassart-Maricelli i in., 2011; Shepard i Smithsimon, 2011]. Nastawienie
biznesowe, niedajace si¢ pogodzi¢ z interesem publicznym ze wzgledu na dia-
metralnie rézne cele i metody, stanowi pewne zagrozenie dla realizacji celow
sektora publicznego i zagwarantowania pelnej uzytecznosci z miasta dla jej
gtéwnych interesariuszy, tj. mieszkancow.

Znaczenie ekonomiczne przestrzeni publicznych w miastach jest w polskiej
literaturze omowione nadal w niewielkim stopniu. Rowniez w praktyce zarza-
dzania miastami przewaza przekonanie, ze sektor prywatny jest bardziej efek-
tywny, stad nawet w strategiach samorzaddw terytorialnych czeste odwotania do
metod charakterystycznych dla sektora prywatnego. Rachunek ekonomiczny
w przypadku inwestycji publicznych sprowadza si¢ czesto do analizy wskazni-
kéw finansowych, bez uwzglednienia dlugookresowych skutkow inwestycji
w dziedzinach innych polityk publicznych. Przykladem obrazujacym to podej-
scie jest dyskusja na temat inwestycji w osrodki ptywackie i rekreacyjne (tzw.
aquaparki), ktorych krytyka sprowadza si¢ do koniecznosci utrzymywania ich
z publicznych srodkéw samorzadow lokalnych, z pominigciem konsekwencji (ko-
rzy$ci) np. dla ochrony zdrowia, ktdre réwniez maja swojq warto$¢ finansowa.

1. Interes publiczny i interes prywatny — czy mozna je harmonijnie
polaczy¢ w miescie?

Roéznice w celach i postrzeganiu interesu oraz interesariuszy przez dwa po-
rzadki — prywatny i publiczny — sa poglebiane przez rozbiezne zaplecze instytu-
cjonalne i strategie partneréw. Harmonijng wspotprace na poziomie operacyjnym
komplikuje takze duza liczba zainteresowanych stron i ztozony proces decyzyjny.

Konflikt pomigdzy interesem prywatnym i publicznym zostal omowiony
przez J. Jacobs [1992], teoretyczke i aktywistke rozwoju miejskiego. Jej zda-
niem, te dwa porzadki nie moga by¢ harmonijnie polaczone, gtownie ze wzgledu
na odwotywanie si¢ do odmiennych warto$ci. Jacobs wyrdznia dwa ,,syndromy”
(syndromes), czyli podstawowe i wykluczajace si¢ systemy etyczne — publiczny
Opiekun (Guardian) 1 prywatny Handel (Commerce). Wartosci przypisywane
porzadkowi publicznemu to: dyscyplina, lojalnos¢, honor, szacunek dla tradyc;ji,
przywiazanie do hierarchii. Przeciwstawione sa one wartosciom charaktery-
stycznym dla porzadku prywatnego, tj.: konkurencji, innowacyjnos$ci, sktonnosci
do konsensusu, skutecznosci i efektywnemu wykorzystywaniu zasobow.

Na poziomie operacyjnym problemy z polaczeniem intereséw prywatnych
i publicznych wynikaja z proby zespolenia aktorow z dwoch odmiennych $ro-
dowisk [Klijn i Teisman, 2002]. Proces podejmowania decyzji jest zatem podda-
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ny wptywom zupehnie innych porzadkéw, innym celom (generowanie zysku vs.
uzytecznos$¢), a odpowiedzialno$¢ za nie jest podejmowana w stosunku do in-
nych grup. Inwestycja realizowana w porzadku prywatnym jest wdrazana w celu
zagwarantowania zysku i komercjalizowania efektow inwestycji, podczas gdy
inwestycje publiczne powinny by¢ rozliczane z zakresu zaspokojenia potrzeb
mieszkancow. Nie dziwi wigc fakt, ze partnerzy pochodzacy z wyrdznionych
wyzej dwoch porzadkow przyjmuja dwie skrajnie rdzne strategie dziatania.

Niepokoj moze budzi¢ takze podejscie prezentowane przez czgs$¢ samorza-
dow lokalnych w Polsce, zgodnie z ktorym partner prywatny ma wigksze
doswiadczenie i wiedzg na temat efektywnego zarzadzania. Zarzadzanie reali-
zowane w sektorze i inwestycjach prywatnych jest z zalozenia zbyt czgsto
przyjmowane jako bardziej skuteczne, niz zarzadzanie w sektorze publicznym.
Pamigtajac jednak o skrajnie réznych fundamentalnych elementach obu porzad-
kéw (zysk vs. uzytecznos¢ publiczna, komercjalizacja vs. potrzeby publiczne
11in.), nie sposob w petni zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze mechanizmy zarza-
dzania inwestycjami prywatnymi powinny by¢ powielane w przypadku inwesty-
cji publicznych. Powaznym wyzwaniem jest takze takie zorganizowanie wspot-
pracy migdzy partnerami publicznym i1 prywatnym, aby fakt przekazania
srodkow finansowych i podjecia ryzyka przez sektor prywatny nie rzutowat na
jego dominujaca pozycjg. Zagrozeniem we wspoOlpracy sektora prywatnego i pu-
blicznego jest podatnos¢ (ulegtosé) interesu publicznego. Sektor prywatny, dys-
ponujac srodkami finansowymi i metodami zarzadzania uwazanymi za bardziej
efektywne, ma w negocjacjach silniejsza pozycje, przez co cele publiczne moga
by¢ modyfikowane lub wrgcz eliminowane. W tworzeniu przestrzeni publicz-
nych trudno jest zatem tak wlaczy¢ interes prywatny, aby nie dominowat on nad
publicznym, czy to ze wzgledu na sit¢ ekonomiczna, czy mimowolne uznawanie
know-how prywatnego za bardziej efektywne.

Wyzwania harmonijnego zgrania interesow publicznych 1 prywatnych
w przestrzeni miejskiej moze zobrazowa¢ przyklad duzej inwestycji infrastruktu-
ralnej, np. targébw, wydarzenia sportowego lub obwodnicy. W interesie prywatnym
lezy komercjalizacja efektéw takiej inwestycji, wzrost wartosci nieruchomosci,
korzysci z nowej infrastruktury dla miasta w postaci np. sieci teleinformacyjnej,
transportowe] lub nieruchomosci komercyjnych. Z drugiej strony, celem sektora
publicznego w przypadku tej samej inwestycji jest zaspokojenie potrzeb miesz-
kancow, takich jak: bezpieczenstwo, dostgpno$¢ do mieszkan, srodowisko natu-
ralne, spdjnos¢ spoteczna. Zdominowanie tych potrzeb przez konieczno$¢ ko-
mercjalizacji efektow inwestycji zwykle przynosi napigcia spoleczne.
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2. Ekonomiczne korzySci przestrzeni publicznych

Przestrzen publiczna jest nie tylko zjawiskiem spolecznym i przestrzennym,
ale takze ekonomicznym. W dyskusji akademickiej podejmowano proby osza-
cowania wartosci (a wlasciwie ceny) powierzchni otwartych [Bolitzer i Netusil,
2000; Irwin, 2002; Bullock, 2008; Cho i in., 2008; Bowman i in., 2009]. Analizy
ekonometryczne [Wang i in., 2012] wskazuja, ze przestrzen publiczna zachowu-
je sie jak dobro normalne, tj. popyt na nia ro$nie wraz ze wzrostem dochodu,
a maleje wraz ze spadkiem cen (ziemi)’.

Wpltyw powierzchni publicznych na gospodarke miasta obrazuje rys. 1.
W zakresie gospodarki miasta wptyw ten uwidacznia si¢ gtdwnie w obnizonych
kosztach ochrony zdrowia i zarzadzania, poprzez wzrost atrakcyjnosci dla wy-
kwalifikowanej kadry (klasa kreatywna) i przedsigbiorstw ja zatrudniajacych;
we wzroscie cen nieruchomosci (w tym komercyjnych) i w lepszym wizerunku
miasta, co przekltada si¢ na koszty marketingu i city brandingu.

WARTOSC EKONOMICZNA

o Zwigkszona aktywno$¢ ekonomiczna
e Zmniejszone wydatki publiczne
na ochrong zdrowia i zarzadzanie

WARTOSC SPOLECZNA
Wyzsza jakos¢ zycia
Wigksze bezpieczenstwo —
zardwno realne, jak i postrzegane

miejskie Zwigkszona aktywno$¢

o Wigksza warto$¢ nieruchomosci kulturalna

o Wigksza atrakcyjnos¢ dla kapitatu o Integracja spoteczna i budowa
ludzkiego kapitatu spotecznego

o Wigksze zaufanie biznesu

1 1

PRZESTRZEN PUBLICZNA

|

WARTOSC SRODOWISKOWA

e Mniejsze zanieczyszczenie
(powietrze, hatas, woda)

o Wigksza r6znorodnosé
ekologiczna

e Mhniejsze zuzycie energii

Rys. 1. Korzysci z przestrzeni publicznych
Zrédto: World Bank [2015].

2 Co ciekawe, autorzy wykazali réwniez, ze powierzchnie publiczne i tadna, umiarkowana pogo-
da sa substytutami.
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Bardziej szczegdétowo dane ilosciowe potwierdzaja nastgpujace konse-
kwencje dostgpnosci przestrzeni publicznych w miastach:

1. Zwarta zabudowa w miescie jest do 47% mniej kosztowna niz tradycyjna.
Oszczedno$ci pochodza gtéwnie z mniejszych wydatkéw na infrastrukture
drogowa, transport publiczny, dostawe mediéw i ustugi publiczne (np. infra-
strukturg¢ edukacyjng). Przyktadowo: zuzycie energii przez transport i komu-
nikacje w obszarze zamieszkatym przez mniej niz 25 oséb/ha wynosi prze-
cigtnie rocznie 55 000 MJ, podczas gdy w obszarze o czterokrotnie wyzszej
gestosci zaludnienia spada trzykrotnie [Future of Places, 2015a; 2015b].

2. Wzrost cen nieruchomosci poprzez tworzenie udogodnien dla pieszych:
badania przeprowadzone na rynku amerykanskim wykazaly, ze przyrost
0 10 p.p. w indeksie Walk Score’ miasta skutkuje wzrostem cen nieruchomo-
$ci komercyjnych o 5%-8%. Podobne badania wykonane na rynku w Berlinie
wskazuja na wzrost cen o 16% z powodu blisko$ci otwartych terenow rekre-
acyjnych. Ponadto, oszacowano [Smith, 2010], Zze odlegto$¢ nieruchomosci
od parku o maksimum 600 m podnosi jej warto$¢ o 1,9%-2,9%, za$ usytu-
owanie nieruchomosci na obrzezu parku miejskiego moze przynie$¢ sprzeda-
jacemu dodatkowe 19% przychodu [BOP Consulting, 2013].

3. Udostepnienie przestrzeni publicznych zmniejsza podatno$¢ mieszkancow na
wspolczesne epidemie, takie jak otylos¢, cukrzyca i astma. Analiza studium
przypadku miasta San Diego pokazuje, ze mieszkancy dzielnic o niskiej war-
tosci Walk Score sg o 25 p.p. bardziej narazeni na ryzyko otyto$ci niz ich sa-
siedzi z dzielnic o wysokim indeksie Walk Score.

4. Inwestycje w udogodnienia dla ruchu rowerowego i pieszego przektadaja si¢
bezposrednio na oszczgdnosci dla systemu ochrony zdrowia. W Stanach
Zjednoczonych (brak danych dla Polski) przyjmuje si¢, ze wzrost o 1 p.p. in-
deksu ,,rozlewania si¢ miasta” (urban sprawl) podwyzsza ryzyko otylosci
0 0,5%, podczas gdy leczenie otylosci kosztuje budzet USA 147 mld USD
rocznie [Future of Places, 2015a]. Depopulacja miast przybiera w Polsce roz-
na skalg: od najatrakcyjniejszych miast (Warszawa, Krakow), w ktorych licz-
ba mieszkancow rosnie, do przypadkdéw najbardziej jaskrawych, jak Bytom,
ktorego populacja w latach 1995-2013 zmniejszyta si¢ o 1/4. Zasadniczo su-
burbanizacja jest w Polsce zjawiskiem charakterystycznym dla osrodkow
miejskich. Jednoczesnie w Polsce szacuje si¢ [Krzyzanowska-Swiniarska,

3 Walk Score jest wskaznikiem opracowywanym przez firme o tej samej nazwie. Warto§é wskaz-
nika jest obliczana na podstawie liczby dostgpnych powierzchni wspdlnych, takich jak: parki,
szkoty, teatry i centra handlowe, na powierzchni 1/4 mili lub 1 mili kw. od dowolnego adresu
w Stanach Zjednoczonych.
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2005], ze koszty leczenia 0s6b z otyloscia i chorobami wspotistniejacymi po-
chlania okoto 21% budzetu przeznaczonego na ochrong zdrowia — odpowiada
to kwocie ponad 11 mld PLN rocznie. Problem pozwala takze zobrazowac
fakt, ze choroby przyczynowo zwiazane z nadwaga i otyloscia sa powodem
25% hospitalizacji, w skali kraju odpowiada to ok. 1,5 mln przyj¢¢ do szpita-
la rocznie [Jarosz i in., 2006].

5. Dziatania miasta w celu zmniejszenia natezenia ruchu samochodowego na
rzecz transportu pieszego i rowerowego w Portland spowodowaty, ze miesz-
kancy obecnie jezdza o 20% mniej niz inni mieszkancy USA. Przeklada si¢
to na 11 minut i blisko 6,5 km oszczgdnos$ci dziennie (od 1996 r., kiedy zano-
towano odpowiednio najwyzsze wartos$ci). To z kolei daje 3,5% dochodu
wigcej w regionie miasta Portland [Cortright, 2007]. Oszczedno$ci te czynio-
ne sg gtownie poprzez przeznaczanie wigkszej ilosci czasu na prace zarob-
kowa, dla ktorej kosztem alternatywnym jest stanie w korkach. Drugie naj-
istotniejsze zrodlo oszczednos$ci to mniejsze opdznienia w transporcie
i branzach zaleznych od transportu.

ZDROWIE FIZYCZNE ZDROWIE PSYCHICZNE
e Mniejsze ryzyko otylosci o Nizszy poziom stresu
e Poprawa stanu uktadu e Zwigkszona koncentracja
krazenia i oddechowego e Nizszy poziom zmgczenia
psychicznego
ZROWNOWAZONY
ROZWOJ MIEJSKI
WZMOCNIONE KORZYSCI WARTOSC
SPOLECZENSTWO DLA SRODOWISKA EKONOMICZNA
e Lepsze zdolnosci ‘ NATURALNEGO » o Wzrost warto$ci
poznawcze i ruchowe o Lepsza jako$¢ nieruchomosci
o Wyksztalcenie powietrza e Zmniejszenie kosztow
lepszych umiejgtnosci e Chlodniejsze samorz%du lokalnggo
przez dzieci temperatury powietrza e Promocja turystyki
e Wzrost réznorodnosci
biologiczne;j

Rys. 2. Korzysci z terenow rekreacyjnych w miescie
Zrodto: BOP Consulting [2013, s. 21].
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Podsumowanie

Wtasno$¢ publiczna w miescie, reprezentowana przez przestrzenie publicz-
ne, spelnia wiele funkcji spotecznych, kulturalnych, ale takze ekonomicznych.
Prébujac potaczy¢ interes publiczny i prywatny (czgsto w formie partnerstwa
publiczno-prywatnego), nie do przecenienia jest zatozenie, ze miasto tworzone
jest przez mieszkancow. Krotkookresowe korzysci przynoszone przez prioryte-
towe traktowanie interesu prywatnego, np. natychmiastowe wptywy do budzetu
miasta, podziat kosztow inwestycji i ryzyka z nim zwiazanego, nie rekompensu-
je zatem dhugookresowych kosztow zwiazanych z ochrona zdrowia, srodowiska
naturalnego, utrata warto$ci nieruchomosci lub utrata atrakcyjno$ci miasta
w stosunku do przedsigbiorcow i wykwalifikowanych pracownikow.

Zapewnienie przestrzeni publicznych i1 dbato$¢ o witasno$¢ publicznag
w miescie moze by¢ wigc traktowana jako dlugookresowa inwestycja, ktorej
zwrot zostal oszacowany w przytoczonych badaniach i modelach.

Podsumowujac, nalezy jeszcze podkresli¢, ze samo zapewnianie (podaz)
przestrzeni nie jest tozsame z tworzeniem przestrzeni publicznych. Obszary
i obiekty zaniedbane, przestrzenie bez elementéw wspolnototworczych, wia-
sno$¢ publiczna petniaca funkcje charakterystyczne dla sektora prywatnego, sa
raczej czynnikami tworzacymi bariery w rozwoju miejskim i poglebiajacymi
problemy charakterystyczne dla miast (obnizenie bezpieczenstwa, rozwarstwie-
nie, wykluczenie spoteczne i in.). Przyktad parku High Line w Nowym Jorku
pokazuje, ze przestrzenie publiczne tworzone na podstawie neoliberalnego po-
dejscia wladz poteguja nierownosci spoteczne i majatkowe. Koncepcja ,,uprzy-
wilejowania przestrzennego” [Kimmel i Ferber, 2003], czyli zawtaszczanie prze-
strzeni przez mieszkancow znajdujacych si¢ wyzej w spotecznej hierarchicznej
strukturze opartej na takich czynnikach, jak: pte¢, rasa, klasa, pochodzenie
etniczne, moze by¢ w praktyce obserwowana wlasnie w parku High Line.
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PUBLIC INTEREST VERSUS PRIVATE INTEREST IN THE URBAN SPACE

Summary: Private and public interests coexist in urban areas, yet this coexistence is not
free of challenges. Potential problems are sharpened by the particular importance of pu-
blic spaces to the urban development. The public spaces are essential to create communi-
ties and build social capital, but they also have economic significance. In this context,
the paper points to the challenges of harmonious co-operation of public and private sphe-
res in the city, mainly related to the different moral orders, as well as business objec-
tives, interests and stakeholders.

Keywords: public space, public interest, urban development.



