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Poczatki polskiego soc-realizmu (1949-56),
a narodziny radzieckiego (15 lat wczesniej)

Wraz z rewolucja w 1917r. artysSci rosyjscy poszukiwali awangardowych rozwigzan odcinajacych ich od
sourzuazyjnej tradycji”. Od 1934r. przyjeto oficjalnie kierunek soc-realistyczny w wielu dziataniach

artystycznych, zgodnych z ideami marksizmu i leninizmu. Do Polski
rekomendacjami samego owczesnego Min. Kultury i Sztuki W.Sokorskiego,
KC PZPR. Postulowano jednoczesnie nawiazywanie do klasycyzmu,
przedwojennego trendu modernistycznego.
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rys. Uktad soc-real pol-i-tyczny w Europie Centralnej

ten styl dotart w 1949r. z
generata brygady oraz czlonka
z jednoczesna kontynuacja

Soc-realizm oparty na idei
rewolucyjnej, obalajacy

y,doktryny burzuazyjne”,
probowal znalez¢ substytuty
architektoniczne i nowe
dominanty.

Kryteria 6wczesnych ocen
dotychczasowego tadu
urbanistycznego byty
brutalne; to co zwiazane z
feudalizmem i kapitalizmem
nalezalo potraktowac jako
nieudaczny eklektvk, ktory
trzeba bvylo poobcinac i tak
jakby zmieni¢ dekoracije lub
wyburzy¢ calkowicie, tak aby
na tym miejscu powstalo
nowe, ,Swieze mlode

| socjalistyczne”, oddajace

jednoczesnie hotd ludziom

pracy.
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Obecny stosunek spoleczenstwa do przestrzeni publicznej,
a wczesSniejszy socjalistyczny

Przestrzen publiczna, jakze wazna czeS¢ tkanki miejskiej, ktora moze by¢ rozpatrywana w ,podejsciu

holistycznym”, jako Ze mozna jg porownywac do ukladu nerwowego i krwionosnego ludzkiego organizmu.

Stanowi ona przeciez arterie komunikacyjne z infrastrukturg miejska, ktore jak zaczynaja szwankowac to
grozi miastu ,zator” lub nawet ,wylew”. Do tego jeszcze ,pluca” — zielen publiczna i akweny, dajace to co tak
wazne dla zdrowia, wymiane powietrza — Swiezy nieskazony oddech. Jaka wartoS¢ maja te newralgiczne
czeSci miasta? Jaki wplyw na przylegla zabudowe oraz w jakim stopniu decyduja o jakosci zycia? - Oto

pytania, na ktore warto znalez¢ odpowiedz.

Wg. badan CBOS az ponad 50% Polakow nie dba o dobra publiczne, koncentrujac sie na zaspokojeniu

wlasnych potrzeb, nie zwazajac na innych. Swiadomos¢ spoteczna odnoszaca sie do terenéw pod ochrona
konserwatorska oraz ochrona srodowiska naturalnego wzrasta najczesciej wraz z wyksztalceniem i wiekiem

mieszkancow. Znaczacy jest fakt ok. 20% wzrostu dbalosci polskiego spoleczenstwa o dobra publiczne,

paradoksalnie po upadku systemu socjalistycznego. Niestety w dalszym ciagu ok. 60% obywateli toleruje

np. picie alkoholu w ogélnodostepnych przestrzeniach, jednoczesnie tylez samo krytykuje nieprawidlowosci

w pelnieniu funkcji publicznych, nie angazujac sie w zycie spoleczne.

»,Znieczulony” stosunek do wspolnej wlasnosci wykazal juz w XVIII w. agronom Arthur Young twierdzac:
»,Daj czlowiekowi na wlasnosc¢ skale, a zamieni jg w ogrod. Daj mu w dzierzawe ogrod, a w 9 lat zamieni go

w pustynie.”
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Przyklad soc-real koncepcji braci ze wschodu

rys. Fotografie przedstawiajace wyburzong Cerkiew Chrystusa Zbawiciela
oraz projektowana alternatywa - Palac Kraju Rad w Moskwie (rozkaz Stalina)

Pionierami socrealistycznych idei urbanistycznych byli oczywiscie radzieccy komunisci, ktorzy wprowadzali

je z nieobliczalnym rozmachem, niszczac i gwalcac istniejace dotychczasowe uklady zagospodarowania
przestrzennego.

Szczytem absurdalnego planowania komunistycznej wladzy w Moskwie bylo wyburzenie (na rozkaz Stalina)
najwiekszej budowli prawostawnej - Cerkwi Chrystusa Zbawiciela, wybudowanej ku czci zwyciestwa nad
wojskami napoleonskimi , juz zaledwie po 50 latach od czasu jej posadowienia, po to, aby zbudowac tam
Patac Rad o wysokosci 415 m, z pomnikiem Lenina na szczycie, o wielokrotnych gabarytach w odniesieniu
do Statuy Wolnosci. Z kolei w latach 60-tych zbudowano w tamtym miejscu otwarty basen ,Moskwa”
(dominujacy duch Lenina sie ,rozwodnil”’), a juz w latach 90-tych zdecydowano o odbudowie pierwotne;j
cerkwi, ponownie gromadzac darowizny od obywateli na pokrycie jej kosztow.
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Koncepcje architektury soc-realistycznej
na bazie dogmatow komunistycznych

Fragmenty ksiazki pt. ,Architektura zespolow Srodmiejskich i problemy dziedzictwa”(*) autorstwa
E.Goldzamt’a z 1956r. dot. zrodet ,radzieckiej inspiracji” (ozn. gwiazdka) oraz ksztaltujacej sie ,nowej”
polskiej archi-tektury”.

(*) sam tytut sugeruje, ze dziedzictwo byto problemem dla éwczesnych ,monterow urbanistycznych”;

_ »Irzeba da¢ moznoéé kulturom narodowym rozwingce si¢ TIjawme
wszcghstxonme \xsnsmm\ul talin —- zeby stworzy<¢ warunki
Mglm si¢ ich w jedna wspdlna kulture z jednym wspdlnym jezykiem w ”krc‘;‘fllﬁi'
cigstwa socjalizmu na calym $wiecie. Rozkwit narodowych w formie i socjalistycznych
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rys. Powojenna panorama Moskwy (z lewej) i Warszawy (z prawej)

(na szczescie w naszej Stolicy na skarpie dominowat Kosciél Sw. Anny oraz Palac pod Blachag)

Zrédlo: ,Architektura zespotéow Srédmiejskich i problemy dziedzictwa”, E.Goldzamt
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Rys. Szkice alternatywnej prezentacji soc-real dominant,
zainspirowane nieprzemijajacymi tradycyjnymi wzorcami

(propozycja autora referatu)
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Mariensztat — geneza 1000-letniej osady
i Jurydyki z powojennym ,,Pub-loci”

To wlasnie tutaj otwiera
sie pierwsza karta
historii obecnej Stolicy
Polski, gdzie zastuzony
rycerz z Rawskiego rodu
nadaje nazwe Warszowa’
osadzie z X w.,
nawigzujac do wlasnego,

)

m& —— owczesnie popularnego
’(f_’., PREZY imienia ,Warsz”.
’;‘:"T?"" Lokalizacja ta byla
?) e \A sprzyjajaca, na wysokiej
Loanacso i 04 wislanej skarpie, przy

doplywie do rzeki Wisty,
na wysokosci dzisiejszej
trasy W-Z, bezpiecznie
odcinajacej teren od
strony poinocnej,
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rys. Ilustracja panoramy trasy W-Z i Mariensztatu w klimacie PRL
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Soc-real propaganda powojennej Trasy W-Z i Mariensztatu
(fragmenty ksiazki ,Architektura zespotéw $rédmiejskich i problemy dziedzictwa”, E.Goldzamt)

Tendencja harmonii starego i nowego w toku przebudowy miasta il%ojvactl)zd; do
szeregu ciekawych rozwigzan caloSci urbamistycznych 1 ich fragmentow_(przebudowa
{rédmicscia Moskwy; architektura Mauzoleum Lenina w_zespole placu_Czerwonego;
zalozenie Trasy W—Z, Krakowskiego Przedmiescia 1 placu Zamk«mjttgo w Warszawie).
A ——— it

W architekturze osiedla_Mariensztackiego autorzy po raz pierwszy w tworczosci i);-

. v T— y .e . v— v . R
wojenne] siegnelt do $rodkow “ekspresji architektonicznej przeckazanych nam przez
tradycj¢. Nastroje liryzmu 1 humanistycznego ciepla, kidre scharakteryzowa¢ mialy socja-
listyczna dzielnice mieszkaniows ili zycie t j i
ustyczng dzielnice mieszkaniowa, wyrazili przez uzycie tradycyjnych form podcieni arka-

dowych, Skwsolich cegnicznych dachéw, poprzez podjecie tradycyjnego watku

tektonicznego $ciany zwieticzonej gzymsem i rozczl.onkowarl‘g.’g“romowz}n m1_podzia-
lami_poziomymi, Tradycjonalizm zabudowy mariensztackiej byl w istocie rzeczy
pewnym nowatorstwem w o}l:rf:sic, g@@@W &

iowej stanowily powszechnie przyjeta zasade. 3 ‘ ) '
kan’?;%lc:;a ogafla, zwiazana z konkretnymi warunkami 1 sytuacja w tw<.5rcz?.§<:rtlI arf:hl:
tektonicznej lat 1947—1949, bynajmniej nie oznacza bczkrytyczm.: k.anomza:;:y. az:;:érlxc
sztatu. Nalezy stwierdzié, Ze szereg zastosowanych w_tym zalozeniu zasad jest

B
-

o

zwiazanych z sytuacja osiedla u stop naj$wietniejszego bodajze w Vflarsza.wie skfz 1sk.a
wysokiej klasy zabytkow 1 z Jego pionierska rola w nowej twérczoscl ar.chltcktomczr.le].
Nie moze by¢ »«712: wzorem do zastosowania w innych warunkach ani zasada obojet-

nego, a_nawet nieco Prowincjonalncgombuflowy.maﬁcnsztacklcUi 0
iedynie tla 1 podbudowy dla zabytkowych dominant. ™
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Mariensztacki prototyp odbudowy 1946-1949

P S
T

Mariensztat to
pierwsze powojenne
osiedle wybudowane
w latach 1948-49,
stanowi jakby
samodzielne XVIII-
wieczne miasteczko
stylizowane
renesansowo.

UL e > H S
B BERRE e ——

371. Warszawa. Panorama Trasy W—Z i otoczenia placu Zamkowego od strony Wisly

A Po 60 latach w 2009r.
gl = ta stynna kolonia
> s mieszkaniowa
doczekala sie wpisu
do rejestru zabytkow
jako wyjatkowy uktad
urbanistyczny.

372. Widok otoczenia placu Zamkowego w przedwojennej Warszawie

o
O\ Y %
rys. Panorama z widokiem na Mariensztat (przed i po wojnie)

Zrédto: ,Architektura zespotéw $rédmiejskich i problemy dziedzictwa, E.Goldzamt
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Mariensztat obecnie
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Mariensztat obecnie
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Obecne rozumienie dziedzictwa kulturowego jako dobra publicznego

Ekonomisci uzywaja catkiem precyzyjnych okreslen czym sa dobra publiczne.
Definiowane dobro publiczne ma dwie charakterystyczne cechy.

Po pierwsze, nie podlega wylaczeniu (z ang. non-excludible), to znaczy, ze z
technicznego punktu widzenia nie jest mozliwe wylaczenie uzytkownikow z jego
korzystania. Dobra dziedzictwa kultury ro6znia sie pod wzgledem stopnia
dostepnosci. Dostep do eksponatow np. w muzeum jest ograniczony — bez biletu
wstepu do muzeum nie mozna ich ogladac.

Po drugie, ogladanie ,otwartych” zabytkowych obiektéw np. Starego Miasta jest
zazwycza] ogolnodostepne — nie praktykuje sie przeciez pobierania oplaty za
wstep do ,zywej” czesci miasta. Pomiedzy tymi dwoma skrajnymi przypadkami sa
okolicznosci, kiedy mozliwe jest ograniczenie dostepnosci do débr dziedzictwa
kulturowego, ale moze to okazac sie dosS¢ kosztowne w ostatecznym bilansie.

Ograniczona dostepnosc¢ jest istotnym zagadnieniem, poniewaz teoria ekonomii
podpowiada nam, ze rynki sektora prywatnego, nastawione na zysk nie
wytwarzaja wystarczajacej ilosci dobr ogodlnodostepnych. Wiadomo dlaczego tak
sie dzieje. Jesli nie ograniczymy dostepu ludzi do korzystania z wytworzonego
dobra, wowczas nie zmusimy ich do placenia za nie. Jezeli klienci nie beda nam
placic, to nie uzyskamy profitow. Bez zyskow nie zapewnimy sukcesu inwestora i
utrzymania danego dobra. Mozna zatem zalozyC, ze prywatni wlasciciele beda
dbac¢ o nasze dziedzictwo kulturowe tylko wtedy, gdy bedzie ono dotyczyc¢ dobr o

wysokim rynkowym popycie.
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Jednym ze sposobow ograniczenia liczby wizytatorow jest
pobieranie oplaty za wstep. W tym przypadku
limitowanie liczby odwiedzin poprzez odplatnosé¢ za
wejscie ma kilka zalet. Generuje przychody, ktore moga
by¢ nastepnie zainwestowane w dobra dziedzictwa
kulturowego, dodatkowo ogranicza liczbe odwiedzin
zwiekszajac prawdopodobienstwo, ze korzystaja z niego
osoby, ktore doceniaja jego wartosc.

Zyjemy w Swiecie ograniczonych zasobow i stale musimy
dokonywa¢ wyborow 1 kompromisow w naszych
przedsiewzieciach. Tutaj rowniez teoria dobr publicznych
moze okazaC sie pomocna. Teoria ta zaklada, ze
odpowiednia wartoS¢ dobra publicznego moze bycC
okreslona poprzez porownanie krancowego kosztu
wytworzenia danego dobra do krancowych spolecznych
korzysci jego wytworzenia.
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Jak to wyglada w praktyce?

Zalozmy, ze w przykladowym mieScie znajduje sie ok. 100 miejsc o
znaczeniu kulturowym, ale nie mamy wystarczajacych srodkow na
utrzymanie ich wszystkich.

MoglibySmy oszacowac¢ koszt utrzymania jednego miejsca, dwoch
miejsc, itd. Nastepnie ww. koszty moglibySmy porownac do korzysci
wynikajacych z utrzymania jednego miejsca, dwoch miejsc, itd.

Spolecznie optymalna iloS¢ zachowanych miejsc to liczba, przy ktorej
dodatkowe koszty utrzymania jednego wiecej obiektu beda rowne
dodatkowym korzysciom wynikajacym 2z zachowania dodatkowego
obiektu, a relacja koszty-korzysci dla ostatniego obiektu bedzie rowna 1.

Ten sam tok mysSlenia moze byc tez wskazowka przy decydowaniu o
kosztach jakie to dla kazdego obiektu trzeba poniesSc¢, aby go pozniej
spublicznie eksponowac”.
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Obecne metody szacowania publicznych dobr (najczesciej nierynkowych)

Ponizej opisane zasady stosowania poszczegolnych metod szacowania wartosci nie tylko
nieruchomosci zabytkowych, ale tez dostepnych publicznie obszaréw chronionych:

» Metoda kosztow podrozy

Jest to najprostsza metoda posrednia bazujaca na zasadzie, Zze cene dobra kultury
reprezentuja wydatki na koszty podrozy podjetej w celu zwiedzania miejsca
posadowienia danego zabytku. [los¢ wykorzystanego dobra wyraza zatem czestotliwosc
jego odwiedzin. Zmiany w kosztach podrozy i w czestotliwosci odwiedzin wykorzystuje
sie dla zbudowania krzywych popytu na ushugi turystyczne zwigzane z
nieruchomosciami zabytkowymi.

Do tych kosztow zalicza si¢ czesto rowniez ekwiwalent czasu, jaki poswiecaja
odwiedzajacy na dotarcie oraz zwiedzanie danego zabytku.

e Metoda cech hedonicznych

Stanowi posrednig ocene¢ ujawnionych preferencji nabywcow dobr, z wykorzystaniem
cen zorientowanych rynkowo, realizowany tak, aby ustali¢c wartosci nierynkowych
skladnikow majatkowych danego dobra. Przy duzej liczbie transakcji zawieranych dla
podobnych dobr (rézniacych sie cechami). Roznice cen transakcji pozwalaja w trakcie
analizy statystycznej wyliczy¢ ukryty wplyw poszczegolnych atrybutow szacowanych
dobr.

e Metoda wyceny warunkowej

Jest to metoda polegajaca na probie symulacji rynku na dobra nierynkowe. Dokonuje
sie tego najczesciej poprzez badania ankietowe. Badania te polegaja na przeprowadzeniu
wywiadow z uzytkownikami, ktorzy podaja swoje hipotetyczne ceny dobr nierynkowych,
ze szczegOlnym wskazaniem na chec partycypacji w ptaceniu (ChP).
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Wnioski odnosnie reakcji na dobra kultury i ich wartosci

Chociaz wyniki dla rozmaitych przypadkoéw sa zroznicowane, to towarzysza im pewne
wspolne wnioski, prezentowane ponizej:

Znaczaca wartosS¢ dodana jest przypisywana obiektom kultury szczegdlnie chronionym i
restaurowanym z funduszy panstwowych. Z tego wynika, ze spoteczenstwo niechetnie
odnosi sie do zniszczen i jest sklonne do partycypacji, aby unikac¢ sytuacji lub
redukowac postepujaca degradacje. Tymczasem wydaje sie, ze znaczny odsetek
populacji nie przywiazuje wagi do zmian dot. kulturowych dobr i ich aktywnosci. W
niektorych przypadkach szacowane wartosci dodane dotycza waskiej grupy, zwykle
uzytkownikow dobr kultury, lepiej edukowanej spotecznosci. To wazna wskazowka w
poszukiwaniu funduszy na dobra kulturowego dziedzictwa.

Chec¢ do placenia ChP (ang. WTP) jest czesto deklarowana na poziomie ,0” (nawet ok
90% badanych). Te reakcje moga byc¢ traktowane po czesci jako protest przeciwko jakiejs
formie opodatkowania lub udzialu w dotacji, totez nie odzwierciedlaja w pelni
prawdziwych ludzkich preferencji. Inne wyniki na poziomie ,0” reprezentuja
ograniczenia budzetowe lub brak zainteresowania sprawami kultury oraz ze zachowanie
dziedzictwa jest jednak dos¢ nisko klasyfikowane w sprawach publicznych. W
przypadku, gdy wiecej niz 2/3 spoleczenstwa wykazuje ,,0” ChP, nawet regulacje
podatkowe moga bycC nieskuteczne, natomiast dobrowolne darowizny oraz oplaty za
wstep moga dostarczyC¢ bardziej odpowiednich form wydobycia istniejacych wartosci
(chociaz wczesniejsza grupa preferuje nieograniczone zachowania). Gdy taksacja ma
miejsce, uwaga powinna byc¢ skierowana na odpowiedni podzial wydatkow. Tak czy
inaczej istotna staje sie efektywna promocja wyselekcjonowanych dobr kultury. To ona
ma decydujacy wpltyw na poglady, Swiadomosc i reakcje spoleczenstwa.
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Wartosc¢ dla ,uzytkujacych” (odwiedzajacych lub mieszkancow) jest znacznie wyzsza
niz dla nie-uzytkownikow. To oznacza wyzsze wartosci dla rekreacji i zwiedzania.
Sporo aspektow musi by¢ uwzglednionych przy wprowadzaniu polityki cenowej z
uwzglednieniem dostepnosci i wymogow konserwatorskich, ktore ustanowia koszty
utrzymania i turystycznej ,,pojemnosci obiektu”. Niemniej jednak wartosci
uzytkujacych moga by¢ niewystarczajace, aby udostepnic¢ dobra kultury i ustugi dla
szerszej spolecznosci.

Zalety dla ,nie-uzytkujacych” — w przypadkach, gdy takowe wystepuja dla szerszych
grup spotecznych, rozwoj i utrzymanie dobr kultury lezy w interesie nawet
spoteczenstwa globalnego, totez wowczas kumulacja zalet zabytkow moze by¢ wysoka.
Ta grupa zainteresowanych ,nie-uzytkownikow” moze reprezentowac nawet spora
czeSC spoteczenstwa z notowanym wskaznikiem ,,0” ChP. Dla tej grupy promocja dobr
kultury ma rowniez istotny wplyw na decyzje wsparcia, nawet z dystansu.

Problem konkurencyjnosci dobr kultury i czeSciowej stronniczosci moze by¢ mniej
znaczacy dla tych dobr kultury, ktére nie maja substytutow (np. piramidy w Egipcie),
ale moze byc¢ bardzo silny, gdy dobra kultury nie sa postrzegane jako ,unikat” (jak np.
wiele podobnych budynkow zabytkowych, zamkow, kosciotow, katedr). Jesli taka
stronniczos¢ wystepuje, wowczas szacowane wartosci dla poszczegolnych dobr
kultury moze odzwierciedlac pragnienie zachowania wszystkich podobnych obiektow,
a wiec moze dojs¢ do zawyzenia wartosci danego dobra.
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Okresowosc¢ uzyskanych wartosci ChP — mniejsza iloS¢ okresowych platnosci skutkuje
nizsza ChP. Moze to by¢ wskazanie czasowej redukcji, gdy respondenci moga
przekazywac zryczaltowane wplaty, ktore sa nizsze niz wartosc biezaca okresowych
wartosci ChP (stosujac rynkowe stopy dyskontowe). Testowanie tego rodzaju sktonnosci
powinno by¢ uwzglednione w badaniach, tym bardziej gdy wplaty sa jednorazowe lub
bardzo rzadkie.

Niewiele badan ekonomicznych dotyczacych kulturowego dziedzictwa zostato
przeprowadzonych (zaroéwno dla budowli, jak i ruchomosci). Przedstawione metody sa w
zasadzie uznaniowe, niewiele jest uzywanych jakis preferowanych metod (np. metoda
kosztow podrozy).

Obecne badania sg bardzo zréznicowane, zarowno pod wzgledem rodzaju danego dobra,
jak i aktywnosci z nim zwigzanej oraz przewidywanych korzysci. Sa przypadki
szacowania podobnych dobr z analogicznymi wartosciami. Jednak korzysci (te aktualne
i potencjalne) sa zwykle dosy¢ zroznicowane i odbiegaja od ,,ramowego” bazowego
przyktadu, co znacznie utrudnia dokonanie logicznych i znaczacych porownan
analizowanych przypadkow.

Tendencje badajacych - mamy do czynienia z autorami badan, ktorzy poswiecaja wiele
uwagi na przedstawienie dokladnego opisu szacowanego dobra, w formie zrozumiatej dla
respondenta. Na to skladaja sie dwa etapy. Pierwszy - kluczowe znaczenie ma sytuacija,
gdy oceny sa zbiezne z wynikami innych ekspertyz. Drugi- zréznicowane poziomy
wynikow i jakosci muszg byc¢ przedstawione w sposob zrozumialy dla

respondentow. Konieczne jest zatem, aby dopasowac i zsynchronizowaé scenariusze
wyceny z projekcjami wykonanymi przez odpowiednich ekspertow.
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Mariensztacki przyklad szacowania wartosci przestrzeni publicznej

W biezacym roku Fundacja ,Na Miejscu” przeprowadza m.in. badania na terenie Rynku
Mariensztackiego odnosnie ruchu pieszego oraz preferencji jego zagospodarowania
prezentowanych przez jej uzytkownikow, z jednoczesnymi konsultacjami z mieszkancami tej
Jurydyki (dawne okreslenie strefy wylaczonej spod praw miejskich).

Zakladajac przykladowe notowania odnosnie ruchu turystycznego i nie tylko, mozna ustalic¢
skumulowane wartosci przy zastosowaniu tzw. metody kosztow podrozy:

Sr. orientacyjny ruch pieszy (godz. 6-24) ok. 80 osob/godz.
(x) mnoznik dobowy (3/4 x 24h) 18

(x) wsp. turystyczny(dla 40% turystow) 0,40

(x) Sr. koszt podrozy (dojazd 50 PLN + zwiedzanie 60 PLN) (¥) 110 PLN/os.

(x) wsp. korygujacy (**) 0,90

Sr. dobowe notowania kosztéw podrozy 57 tys. PLN

(x) wsp. roczny (365 x 0,6) (***) ok. 200

Sr. roczne notowania kosztéw podrézy ok. 11,5 miln PLN

(*) - zakladajac ekwiwalent czasu poswieconego na dojazd oraz ok. 3 godz. zwiedzanie (zat. 20 PLN/godz.);
(**) - odzwierciedlajacy specyficzne okolicznosci, dot. zarowno przestrzeni jak i jej uzytkownikow;

(***) - uwarunkowany sezonowoscia dziatalnosci na przedmiotowym terenie;
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Powyzsze szacunkowe notowania po skapitalizowaniu wskazuja na nastepujaca wartosc
przedmiotowej przestrzeni publiczne;j:

Sr. roczne notowania kosztow podrozy (ww.) 11,5 mln PLN
(x) wsp. kapitalizacii (*) ok. 15
Szacunkowa wartos¢ przestrzeni publicznej Mariensztatu ok. 172 miln PLN

- nikajacy ze Sr. sto apitalizacji na NKU nierucnomaoscCl oK. 0,
(*) - wynikajacy ze § py kapitalizacji na rynku nieruchomosci ok. 7%;

Analiza obliczeniowa wg. wskaznikow jednostkowych:

Wartosc¢ przestrzeni publicznej Mariensztatu 172 mln PLN
(:) powierzchnia publiczna ogolnodostepna ok. 6 ha
(calkowita ok. 15 ha x wsp. dostepnosci 0,40) (*)

Sr. wartos§é jednostkowa przestrzeni publicznej ok. 2 900 PLN/m?

(*) - uwarunkowany terenami komunikacji pieszej oraz terenami zielonymi (bez komunikacji drogowe;j);

Komentarz:

Wynik jednostkowy wartoSci przestrzeni publicznej potwierdza 20-30% relacje do notowan

rynkowych okolicznych gruntéw pod zabudowe (M-U). Ciekawostkq moga byé dywagacje na temat
najkorzystniejszeqgo wykorzystania ogoélnodostepneqgo terenu wqg. standardow rzeczoznawcow

majatkowych. To wazne zadanie dla lokalnych wtadz i zarzadcow terenéw publicznych. Takie jakby
nowe wyzwanie, jak optymalnie zagospodarowaé dobra publiczne, powiekszajac jednoczesnie ich

wartoscé.
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Wplyw jakosci przestrzeni publicznej na wartos¢ nieruchomosci

Wysoka jakosé publicznego Srodowiska moze miec istotny dobroczynny wplyw na rozwoj
miast oraz wartosci nie tylko wg. kwalifikacji ekonomicznych. Aglomeracje konkurujac o
pozyskanie funduszy inwestycyjnych oraz lokalizowanie wysoko pozycjonowanych firm,
powinny staracC sie o atrakcyjne zagospodarowanie otwartych przestrzeni, przyleglych do
obecnej i przyszlej zabudowy. Takie dzialania to rowniez wazna czesC strategii
marketingowej lokalnych wtadz, bowiem dobrze zaprojektowane i urzadzone parki, skwery,
itp. przyciagaja nie tylko zamoznych wtascicieli i firmy, ale tez ich pracownikow i klientow.
Przyciagajace, milte otoczenie ma rowniez istotny wplyw na rozwoj i prosperowanie jednostek
komercyjnych, a przede wszystkim handlowych oraz rozwoj turystyki.

Architektura zieleni publicznej wykazuje rowniez czesto bezposrednie korzysci w kategoriach
wzrostu cen domow w ich otoczeniu oraz posrednio w aktywizowaniu dziatalnosci
gospodarczych.

Niedawno przeprowadzone w Holandii badania nt. wplywu odpowiedniej promocji miast
wykazaly, ze kazde wydatkowane Euro zwraca sie czterokrotnie, aktywujac rozwoj
gospodarczy.

Mieszkancy coraz chetniej spedzaja wolny czas na rekreacji i sporcie, korzystajac z dobrze
urzadzonych terenéw publicznych. Szczegdlnie dorosli powinni uswiadomic sobie, ze bajki o
,Sztucznym Swiecie” nie spowoduja ich wlasnej dlugoterminowej i jakoSciowej egzystencii,
zwlaszcza takiej z radoscia Zycia. Scisnieci w miastach ,drapaczami chmur”, spogladajac do
gory, uswiadamiamy sobie jednoczesnie, ze tak rzadko patrzymy nawet na niebo i
zapominamy o wszechswiecie, planetach i stoncu, bez ktorych to dobrodziejstw nie jesteSmy
w stanie funkcjonowac. Tracimy sSwiadomosc, ze to wlasnie czlowiek ma misje ,tacznika”
ziemskiej planety ze wszechswiatem (potocznie: ziemi i nieba). Taka gleboka refleksje nalezy
rowniez artykulowac w konteksScie wartosci przestrzeni publicznych, czesto w otoczeniu
zabudowy zabvytkowej, ktore pobudzaja wrazliwos¢ estetyczna oraz uswiadamiaja znaczenie
minionvych epok.
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Foutalng relag 1 Wawetn,  PROLETARIACKA ODNOWA W Nowej Hucie

Kombinai metalurgiczny Hety im. Lenina przy nim przemysfowa dzicinica— Nowa Huta
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