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Abstract

The economic perspective in the field of planning and governing cities has a tradition stretching
back over two hundred years. This long period of time has allowed for the elaboration of a set
of theses, assumptions and analytical perspectives, while at the same time enabling researchers to
join them with other points of view concerning cities. The inclusion of this perspective remains
particularly important in contemporary urban revitalization processes, which are characterized by
the far-reaching diversity of urban users and urban ownership structures.

The paper identifies the key challenges for the professionals designing changes in urban spaces
aimed at their renewal, while at the same time incorporating the economic perspective. Among them,
one can mention primarily the necessity to identify the needs of the urban space users as a starting
point for any actions taken; the ability to reach relevant target groups and to open up dialogue with
them; and last but not least identification of both the functional and ownership urban structures.
These challenges should be perceived as the prerequisite conditions to ensure the effectiveness and
efficiency of urban revitalization projects. Moreover, in a wider sense this paper indicates the need
to incorporate revitalization projects in the overall context of the urban economy, which involves
strengthening of the economic base of towns and cities as well as the search for effective sources of
financing urban development.
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Ekonomiczne spojrzenie na funkcjonowanie miast
— istota zagadnienia

Procesy gospodarcze zawsze byly przede wszystkim procesami skumulowa-
nymi w miastach. Pojecie rynku, kluczowe dla nauk ekonomicznych, zrodzito si¢
z fizycznego miejsca w przestrzeni, w ktorym dokonywano targéw. To w miastach
koncentrowala si¢ wystarczajgco liczna grupa podmiotow zawierajgcych transakcje'.
Roéwniez wspotczesnie przede wszystkim miasta petnig szereg funkcji katalizujacych
rozwoj spoteczno-gospodarczy?. Po pierwsze, stanowig swojego rodzaju instytucjonal-
ne systemy roznorodnych graczy, powiazanych formalnymi i nieformalnymi zasada-
mi zachowan. Miasta jako zrédta instytucji prowadza tym samym do obiektywizacji
zachowan, sprzyjajac przeksztatcaniu si¢ okazjonalnych dziatan w kierunku dziatan
trwatych, przewidywalnych, opartych na spotecznym podziale pracy. Po drugie, mia-
sta jako obszary koncentracji przedsiebiorstw i gospodarstw domowych wspierajg tzw.
zakotwiczenie Srodowiska materialnego, bedacego niezbednym warunkiem dziatal-
nosci gospodarczej. Na skutek koncentracji zabudowy i infrastruktury na relatywnie
matym obszarze ulatwiaja osiggnigcie korzysci skali w ich uzytkowaniu. Ponadto roz-
woj otoczenia materialnego wigze si¢ rowniez z symboliczng funkcjg miast. Czwarta
funkcjg miast pozostaje oferowana przez nie réznorodno$¢ srodkéw produkcji. Do-
stepno$¢ odmiennych typow dziatalnosci gospodarczych — w tym takich, ktore wigza
si¢ z innowacyjnoscig i kreatywnos$cig (komunikacja, projektowanie i moda, marke-
ting, reklama, obstuga finansowa, kultura, administracja, nauka i o§wiata) — jest przez
autorow interpretowana wlasnie w kategoriach korzysci aglomeracji.

Poczatkow zainteresowania perspektywa ekonomiczng w gospodarce prze-
strzennej miast mozna doszukiwa¢ si¢ w XIX wieku (mechanizm renty gruntowej
opisany przez D. Ricardo’®, prace J.H. von Thiinena nad warto$cia terendw rolnych
wokot miast!, rozwazania W. Christallera nad ksztaltowaniem si¢ hierarchii osad-
niczej®) oraz zaobserwowac jej dynamiczny rozwoj w drugiej potowie XX wieku,
zapoczatkowany opracowaniem przez W. Alonso® modelu miasta, ktorego ksztatt
byt konsekwencja zachowan gospodarstw domowych i przedsigbiorstw w prze-

' M.E. Sokotowicz, J. Zasina, Ekonomia miasta, [w:] A. Nowakowska (red.), EkoMiasto#
Gospodarka. Zrownowazony, inteligentny i partycypacyjny rozwoj miasta, Wydawnictwo Uniwer-
sytetu Lodzkiego, £6dz 2016, s. 44.

2 M.E. Sokotowicz, Rozwdj terytorialny w $wietle dorobku ekonomii instytucjonalnej. Prze-
strzen — bliskos¢ — instytucje, Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego, £.6dz 2015, s. 56-57.

3 D. Ricardo, On the Principles of Political Economy and Taxation, Londyn 1817, rozdzial I1.

4 H.J. Thiinen, Der isolierte Stadt in Beziehungen auf Landwirtschaft und Nazionalékono-
mie, Hamburg 1863.

5 W. Christaller, Osrodki centralne w Potudniowych Niemczech, ,,Przeglad Zagranicznej
Literatury Geograficznej” 1963, z. 1.

¢ 'W. Alonso, 4 Theory of the Urban Land Market, ,,Papers and Proceedings of the Regional
Science Association”, vol. 6 (1), 1960, s. 149—158.
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strzeni zurbanizowanej. Istotny wktad miato tez opracowanie E.M. Hoovera’,
traktujace miasto jako zrodlo tzw. korzysci aglomeracii, tj. korzysci ekonomicz-
nych wynikajacych ze skupienia na matym obszarze ludnosci, zabudowy, pro-
dukc;ji i ustug®. Ostatnio natomiast postuluje si¢ nacisk na decentralizacje wtadzy
i przekazanie istotnej autonomii decyzyjnej miejskim wladzom samorzadowym
i obywatelom w systemie rzadzenia, w celu eksponowania indywidualnych dla
poszczegblnych jednostek terytorialnych czynnikéw sukcesu w rozwoju gospo-
darczym®. W oparciu o ten dorobek ukonstytuowata si¢ ekonomika miasta, dy-
scyplina z kregu nauk ekonomicznych, badajaca procesy i prawidtowosci ekono-
miczne zwigzane z rozwojem i funkcjonowaniem miast i majaca na celu ustalenie
skutecznych narzedzi polityki gospodarczej w tej dziedzinie'.

Najpopularniejszy podrecznik ekonomii miejskiej wskazuje szes¢ kluczowych
obszardw zainteresowania tej gatezi nauk ekonomicznych!!. Pierwszy z nich anali-
zuje dziatanie sit rynkowych w powstawaniu i rozwoju miast. Drugi istotny obszar
zainteresowan ekonomistéw to analiza funkcji miasta (land use). Podejmuje on pro-
be odpowiedzi na pytanie, jakie mechanizmy (ekonomiczne i spoteczne) decyduja
o lokalizacji poszczeg6lnych funkcji w miescie (takich, jak: zamieszkanie, praca,
rekreacja, transport) oraz jak mozna ksztattowac lokalizacj¢ funkcji w oparciu o 16z-
norodne narzedzia polityki przestrzennej (zoning, land use planning).

Kolejnym elementem badan pozostaje transport w miescie. Zagadnienia mu
poswiecone koncentruja si¢ wokot problemu efektywnos$ci systemow transpor-
towych, szczegodlnie w obszarze transportu zbiorowego, §wiadczonego zwykle
w warunkach deficytu srodkéw na jego utrzymanie i traktowania transportu miej-
skiego jako dobra o charakterze publicznym lub cz¢$ciowo publicznym.

Czwarty element zainteresowan ekonomii miejskiej to polityka mieszkanio-
wa rozumiana jako okreslone cele strategiczne, kierunki dziatan oraz zadania
prowadzace do osiggniecia zatozonego modelu warunkow i stosunkow mieszka-
niowych oraz zasad funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej'?. Dwa pozostate
obszary zainteresowan ekonomii miejskiej to: z jednej strony, analiza funkcjono-
wania sektora publicznego jako obszaru reagujacego na zjawiska przestepczosci
1 innych rodzajoéw patologii (bezpieczenstwo w miescie), a drugiej strony, analiza

" E.M. Hoover, Lokalizacja dziatalnosci gospodarczej, PWE, Warszawa 1962.

8 Por.: Ph. McCann, Urban and Regional economics, Oxford University Press 2001, s. 55-63.

> M.E. Sokotowicz, J. Zasina, Ekonomia miasta, [w:] A. Nowakowska (red.),
EkoMiasto#Gospodarka. Zrownowazony, inteligentny i partycypacyjny rozwdoj miasta, Wydaw-
nictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz 2016, s. 60.

10 P, Bury, T. Markowski, J. Regulski, Podstawy ekonomiki miasta, Fundacja Rozwoju Przed-
sigbiorczo$ci, £6dz 1993, s. 5.

1" A. O’Sullivan, Urban Economics, McGraw Hill-Irwin, Nowy Jork 2007, s. 2.

12 Por.: M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa w gminach, [w:] A. Zalewski
(red.), Nowe zarzqdzanie publiczne w polskim samorzqdzie terytorialnym, SGH, Warszawa 2007,
s. 211-281.
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tego sektora pod katem zarzadzania finansami miast. W ramach ostatniej dzie-
dziny analizuje si¢ zar6wno sposéb pozyskiwania §rodkéw publicznych, jak i ich
wydatkowania na realizacj¢ celow publicznych.

Odwotujac sie do tak zarysowanego zakresu zagadnien ekonomicznych w ur-
banistyce, zardwno cate miasto jak i przeksztatcenia poszczegolnych fragmentow
jego przestrzeni, analizowa¢ mozna przez pryzmat nastepujacych tez:

Kluczowe pytanie w zarzadzaniu miejska przestrzenig brzmi: komu (jakim
typom uzytkownikow), ma ona stuzy¢? Innymi stowy, w jaki sposob i na jakich
rynkach zaspokajane sg potrzeby uzytkownikow miast?

W projektowaniu przestrzeni miejskiej kluczowe znaczenie ma jej funkcja,
a o skutecznosci realizacji tej funkeji decyduje trafne rozpoznanie struktury wias-
nos$ci i umiejetne zarzadzanie tg strukturg.

Kluczowym czynnikiem ozywiania i waloryzacji przestrzeni miejskiej po-
zostaje jej fizyczna dostepno$¢, warunkowana przez systemy transportowe.

Kazde przedsiewzigcie dazace do ozywiania przestrzeni miejskiej wiagze si¢
z konieczno$cig odpowiedzi na pytanie, kto (i czy), powinien w niej mieszkac.

Aspekt finansowy przedsigwzi¢¢ rewitalizacyjnych w ostatecznos$ci prowadzi
do dylematu, kto, ile i kiedy za przedsiewzigcia te zaptaci, bez wzgledu na to, czy
zaptata ta bedzie miala wymiar jedynie pieni¢zny, czy tez niepieni¢zny oraz na to,
czy finansowanie pochodzi ze zrodet prywatnych, czy publicznych.

Kazda z pieciu powyzszych tez moze by¢ przedmiotem odrebnych analiz,
jednak z punktu widzenia niniejszego opracowania, za kluczowe uzna¢ nalezy
dwie pierwsze. Odwotlanie si¢ do potrzeb uzytkownikow przestrzeni wigze si¢
przy tym przede wszystkim z tzw. marketingowym spojrzeniem na zarzadza-
nie miastem, w ktorym funkcja ekonomiczna orientacji marketingowej przejawia
si¢ w poszukiwaniu skutecznych narzedzi dopasowania dziatan podejmowanych
w przestrzeni miasta do rzeczywistych potrzeb jego réznorodnych uzytkownikow.
Natomiast analiza funkcjonalna i wlasnosciowa przestrzeni (koniecznie we wza-
jemnym powigzaniu) wydaja si¢ nie tylko narzgdziami zwigkszania efektywnos$ci
przedsiewzig¢ odnowy miast, ale warunkiem sine qua non ich powodzenia, tak
czgsto zaniedbywanym, szczeg6élnie we wezesnych fazach projektowania przed-
siewzig¢ rewitalizacyjnych.

Kompozycja funkcji oraz rozpoznanie interesariuszy miejsca jako
kluczowe wyzwania rewitalizacji miast

Ekonomia miejska traktuje miasto jako system funkcji, czyli réznorodnych
rodzajow dziatalnosci, sklasyfikowanych w kategorie o zblizonych cechach'.
Wybér funkeji obszaru bedacego przedmiotem zamierzonych dziatan na rzecz

13 J. Regulski, Planowanie miast, PWE, Warszawa 1986, s. 20.
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jego ozywienia spoteczno-gospodarczego pozostaje zadaniem nietatwym. Wy-
nika to zaréwno z trudnosci ,,dopasowania” funkcji do rzeczywistych potrzeb
(istniejacych i mogacych si¢ pojawi¢ w przyszlosci), jak rowniez z faktu nie-
jednoznacznosci samego pojecia funkcji miejskich. Przytaczajac jedynie trzy
najbardziej powszechne klasyfikacje, pod rozwage nalezy wzia¢ ich podziat,
upowszechniony przez urbanistow w tzw. Karcie Atenskiej i rownie chetnie
wykorzystywany przez ekonomistow'®, nastgpnie podziat funkcji wg ich roli
w przestrzeni miasta i wreszcie podzial uwzgledniajacy wptyw funkcji na kon-
kurencyjno$¢ miasta.

Pierwsze z uje¢ dzieli elementy struktury miasta na funkcje: zamieszkania,
pracy, rekreacji i wypoczynku oraz komunikacyjne'>. Majac na wzgledzie ten
klasyczny juz podziat, nalezy go interpretowa¢ w konteks$cie miasta jako catosci
i co niezwykle istotne, posiada¢ §wiadomos¢ trudnoséci w jednoznacznym klasy-
fikowaniu i projektowaniu funkcji w takim ujeciu w jego strukturze przestrzenne;j
i gospodarczej. Konieczno$¢ zachowania proporcji pomiedzy funkcjami wiaze si¢
z koniecznos$cig diagnozy potrzeb w skali catego zespotu miejskiego, a nie tylko
pojedynczego obszaru. Co istotne, we wspotczesnej polityce miejskiej odchodzi
si¢ od separowania tak klasyfikowanych funkcji (ktorej koniecznos¢ silnie akcen-
towano w Karcie Atenskiej) na rzecz zapewnienia réznorodnosci funkcjonalnej
przestrzeni, stanowigcej wartos¢ sama w sobie.

Powyzsze ujecie ogdlnej struktury funkcjonalnej powinno stanowi¢ punkt
wyjscia dla bardziej szczegotowej analizy i postgpujacego w $lad za nig projek-
towania urbanistycznego. Analiza ta powinna przy tym z jednej strony stanowi¢
uszczegotowienie ogdlnych zatozen co do struktury funkcji, a z drugiej strony
korespondowacé z przyjeta klasyfikacja urbanistyczng. Z ekonomicznego punk-
tu widzenia kluczowe wydaje si¢ lokalizowanie w rewitalizowanych obszarach
funkcji zwanych ,,miastotworczymi”, ktore generujg najwyzsza uzytecznosc dla
uzytkownikow przestrzeni. Wsrod nich wskaza¢ nalezy funkcje bedace genera-
torami ruchu w miescie (np. punkty weztowe komunikacji zbiorowej, umozli-
wiajace przesiadke pomiedzy ré6znymi srodkami transportu) oraz generatorami
uzytkownikow. Do ostatnich zalicza si¢ przede wszystkim funkcje handlowe,
administracyjne, kulturalne czy rozrywkowe. Ponadto kluczowe dla skuteczno-
$ci wiekszos$ci przedsigwzig¢ odnowy miast jest pozostawienie w tym obszarze
funkcji mieszkaniowych. Nie bez powodu niemieckie programy rewitalizacyjne
zaktadaja konieczno$¢ zachowania tego typu funkcji na poziomie ok. 70% sub-
stancji, czego obecnie préozno mozna poszukiwac w przedsigwzigciach rewitali-
zacyjnych polskich miast.

Ostatnia z proponowanych klasyfikacji posiada w swojej istocie najbar-
dziej ekonomiczny charakter. Wprowadza ona bowiem podziat na tzw. funkcje

14 J. Regulski, Planowanie..., s. 20-22.
15 Le Corbusier, La charte d 'Athénes, 1933/1942, Editions Seuil Paris 1971.
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egozgeniczne i endogeniczne miasta's. Pierwsze z nich, zwane bazg ekonomicz-
ng, to dziatalnosci wykonywane w miescie, ktore stuzg zaspokajaniu potrzeb nie
tylko jego mieszkancow, ale rowniez obszarow zewngtrznych. Natomiast funk-
cje endogeniczne (zwane takze funkcjami obstugi) to dzialy gospodarki stuzace
zaspokojeniu potrzeb wylacznie miejscowej ludnosci, rozwijajace si¢ po to, aby
obstugiwa¢ funkcje bazowe. Motorem wzrostu gospodarczego miasta pozostaje
jego baza ekonomiczna. Wzrost generowany przez funkcje egzogeniczne powodu-
je wzrost zatrudnienia i ogélnego dochodu, zaréwno w sektorach bazowych, jak
i niebazowych!. Tym samym lokowanie w poddawanej przeksztalceniu przestrze-
ni funkcji pelnigcych role bazy ekonomicznej miasta stanowi warunek trwatosci
przedsiewzigcia w jego wymiarze ekonomicznym.

Innymi stowy, rewitalizacja miast nie b¢dzie dziataniem skutecznym, jesli nie
zapewni si¢ w ramach podejmowanych dziatan warunkow dla prowadzenia dzia-
falnosci gospodarczej. Funkcje: symboliczna, spoteczna czy techniczna (zwigzane
z dzialaniami rewitalizacyjnymi) w sytuacji braku dziatan na rzecz ozywienia
inwestycyjnego oraz, co bardzo istotne, wzmacniania przedsigbiorczosci obecnych
mieszkancow, nie maja szans na skuteczne wdrozenie.

Nalezy podkresli¢, iz zaprezentowany powyzej podziat funkcji nie jest roz-
taczny; klasyfikacje wzajemnie si¢ przenikaja i moga si¢ tez uzupehniac. Trafnos¢
doboru funkcji nie jest sprawg oczywistg i co istotne, tylko po czesci powinna
by¢ nastepstwem szeroko zakrojonej ,,wizji” obszaru. Wynika¢ powinna przede
wszystkim z rzetelnych analiz'® — badan struktury przestrzennej, potrzeb w sto-
sunku do miejsca i jego otoczenia oraz posiada¢ wymiar strategiczny.

Trafnos¢ doboru struktury funkcjonalnej jest zatem zadaniem trudnym,
szczegodlnie w warunkach gospodarki rynkowej, w ktorej mechanizmy bezposred-
niego oddziatywania na lokalizacj¢ w konkretnych miejscach zaktadanych typow

16 Ph. McCann, Urban and Regional..., s. 139.

7 M.E. Edwards, Regional and Urban Economics and Economic Development. Theory and
Methods, Auerbach Publications, Taylor and Francis Group, New York 2007, s. 170.

18 Nalezy z przykro$cia stwierdzié¢, ze w polskie samorzady terytorialne w pierwszej deka-
dzie XXI wieku zdaja si¢ nie dostrzegac potrzeby rzetelno$ci analiz. Jak zauwaza W. Wozniak:
,,by realizowa¢ badania, tworzy¢ miejskie strategie czy prowadzi¢ caty proces przygotowania
inwestycji, urzednicy w wielu przypadkach wola zatrudnia¢ prywatne firmy konsultingowe niz
korzysta¢ z potencjatu lokalnego. Zarabiajace miliony na publicznych kontraktach firmy bardzo
czesto zresztg korzystaja w swoich opracowaniach z dorobku lokalnych dziataczy spotecznych
i zatrudnionych na panstwowych posadach naukowcow. Firmy konsultingowe w duzej mierze
bazuja na danych wytworzonych wczeéniej w badaniach prowadzonych za publiczne pienigdze
(w tym, oczywiscie, z publicznych statystyk). Jednak postrzeganie ich przez wladze jako jedynych
godnych zaufania czy zastugujacych na znaczne granty, jest norma, a opinii publicznej prezento-
wane jest to jako uzasadnione korzystanie z dorobku niezaleznych ekspertow. Nikogo nie dziwi,
ze niezaleznymi ekspertyzami nazywa si¢ opracowania, o ktorych akceptacji decyduje ich sponsor”
(W. Wozniak, Komu stuzq megaprojekty? ,,Miasto £’ 12.11.2016, http://lodzkagazeta.pl/komu-
-sluza-megaprojekty/ (dostep: 19.11.2016).
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dziatalnosci sa nie tylko nieskuteczne, ale wrecz niepotrzebne, bowiem w wielu
przypadkach o prawdziwej wartos$ci przestrzeni decyduje wolnos¢ uzytkowni-
kow w sposobie jej zagospodarowania. Zadanie to wymaga jednak zmierzenia si¢
z nim w aspekcie planowania przestrzeni, bowiem w $lad za wyborem struktury
funkcjonalnej idzie zawsze jej konkretne zagospodarowanie, ktore, w przeciwien-
stwie do zmiennych w czasie funkcji, cechuje mata elastycznos¢ i wysokie koszty
zmian (tzw. ,,brylowatos¢” inwestycji)®.

Kolejnym zagadnieniem, wyznaczajacym ramy skutecznej realizacji miej-
skich przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, jest czytelna identyfikacja struktury
uzytkownikow danego obszaru, przede wszystkim w aspekcie wtasnosciowym.
Z punktu widzenia procesu planistycznego kluczowa pozostaje swiadomos¢, wy-
stepujacego w sytuacjach rzeczywistych, wysokiego poziomu skomplikowania
struktur wtasno$ciowych. Wsrod nich wymieni¢ nalezy przede wszystkim takie
formy, jak: wlasnos¢ prywatna (w tym wspotwlasno$¢ wielu podmiotéw), pub-
liczna (panstwowa, gminna) oraz spotdzielcza, w mieScie wystepujaca najczes-
ciej w odniesieniu do funkcji mieszkaniowych?. Kazdy z tych typoéw wiasnosci
kieruje si¢ innymi zasadami, potrzebami, mozliwo$ciami finansowymi i zobo-
wigzaniami w stosunku do spotecznos$ci i wladzy. Specyficzng dla miast forma
zarzadzania wlasnoscig wspolng pozostaja ponadto wspolnoty mieszkaniowe, kto-
re tworzy og6t wiascicieli lokali znajdujacych si¢ w budynkach wielorodzinnych.
Ich cecha charakterystyczng jest to, ze w odniesieniu do zarzadzania czeSciami
wspolnymi takich nieruchomosci oraz w relacjach z osobami trzecimi, w tym
z samorzadem terytorialnym, decyzje w ramach wspdlnoty podejmowane sg ko-
lektywnie, z udzialem od kilku do kilkudziesigciu oséb. Co wigcej, w praktyce
funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych pojawiajg si¢ struktury z odpowiednio
wickszo$ciowym, mniejszosciowym udziatem gminy lub wspdlnoty pozbawione
takiego typu udziatu.

Na powyzsza strukture wlasno$ciowa natozy¢ wreszcie nalezy struktu-
re pozostatych takich praw okreslajacych prawo do miejsca, jak: uzytkowanie,
shuzebnos$¢, dzierzawa czy najem, jak i praw niewynikajacych z uregulowan

¥ Por. P. Bury, T. Markowski, J. Regulski, Podstawy ekonomiki..., s. 88.

20 W Polsce (dane za roku 2015) spotdzielcze zasoby mieszkaniowe stanowity ok. 15% ogdtu
zasobow, natomiast zasoby we wspolnotach mieszkaniowych — ok. 23%. Ponadto 53% stanowity
zasoby mieszkan prywatnych (np. domy jednorodzinne, mieszkania wynajmowane w budynkach
posiadajacych odrebnych wtascicieli). Struktura ta rézni si¢ jednak istotnie mi¢gdzy miastami.
Przyktadowo w Lodzi, zasoby spoldzielni mieszkaniowych stanowia niemal 30% wszystkich za-
soboéw mieszkaniowych, wobec 35% zasoboéw we wspolnotach mieszkaniowych i nieco ponad 20%
mieszkan w zasobach prywatnych. Ponadto specyfika Lodzi pozostaje duzy udzial komunalnych
zasobow mieszkaniowych. Stanowi on niemal 14% wszystkich zasobow mieszkaniowych, wobec
$redniej dla Polski rzedu 6% oraz nizszego udzialu wtasnosci komunalnej w takich miastach, jak:
Warszawa (8,9%), Krakow (4,5%) czy Poznan (5%). Jedynie we Wroctawiu udziat mieszkan w za-
sobach komunalnych jest porownywalny (ok. 12,5% w 2015 roku). Szacunki wlasne na podstawie
danych Banku Danych Lokalnych GUS, z dn. 26.11.2016.
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formalnoprawnych i uméw cywilnych, ale z ogdlnie przyjetych norm (np. pra-
wo do przestrzeni publicznej). Posiadanie tych praw, cho¢ z formalnego punk-
tu widzenia stabszych od prawa wlasnosci, nie moze pozostaé¢ niezauwazone,
szczegolnie w sytuacji planowania radykalnych zmian w strukturze przestrzeni
miejskie;.

Z punktu widzenia efektywnos$ci wykorzystania przestrzeni miejskiej istotny
pozostaje takze podziat na przestrzen prywatng i publiczng. Dotyczy on przede
wszystkim zagadnienia dostgpnosci oraz poszukiwania optymalnych proporcji
miedzy publicznoscia, de facto definiujaca istote miejskosci? i poszanowaniem
dla intymnosci oraz szacunkiem dla stanu zastanego, szczego6lnie istotnym dla
dotychczasowych mieszkancow.

Podzial ten mozna jednak poglebi¢, bowiem w ekonomicznej analizie funk-
cjonowania miast staje si¢ niewystraczajacy. Dlatego rozszerzany jest zwykle
o dwie formy posrednie, tzw. wspdlne zasoby oraz dobra klubowe. Takie ujecie
ekonomiczne klasyfikacji dobr wynika z przyjecia dwoch kluczowych kryteriow:
z jednej strony mozliwo$ci wyltaczenia innych podmiotéw (poza wlascicielem)
z konsumpcji danego dobra, z drugiej zas — z poziomu konkurencyjnosci w kon-
sumpcji. Dobrami klubowymi sq te dobra, ktore mogq by¢ jednoczesnie konsu-
mowane przez wiele 0sob bez uszczerbku dla ilosci tego dobra dostepnej dla po-
zostalych, a jednoczesnie konsumpcja tego dobra jest ograniczona dla stosunkowo
waskiej grupy (np. szkota, z ktorej mogq korzystac bez wyjatku wszystkie kolejne
pokolenia dzieci, cho¢ szkota nie jest dobrem konsumowanym bezposrednio przez
liczng spotecznos¢ dorostych).

Z kolei wspolne zasoby sq takimi dobrami, o ktore ludzie ze sobg konkurujq,
a jednoczesnie nikogo z ich konsumpcji wykluczyé nie mozna. Wazne jest przy
tym, ze w przypadku wspolnych zasobow — podobnie jak w przypadku ,,czystych”
dobr publicznych — nikogo nie mozna wytgczyc¢ z konsumpcji. W przeciwien-
stwie do ,,czystych” dobr publicznych duza liczba uzytkownikow miejskich dobr
wspolnych negatywnie wplywa na stan i stopien zaspokojenia potrzeb zbioro-
wych, a w przeciwienstwie do czystych dobr prywatnych nie istnieje mozliwos¢
catkowitego wykluczenia z konsumpcji niepozgdanych podmiotow. Miejskie do-
bra wspolne to m.in.: przestrzenie publiczne (place, rynki, parki), nieruchomosci
komunalne, miejski transport zbiorowy, ale takze — w wymiarze niematerialnym
— wspotdzielone wartosci, dobra kultury oraz miejska tozsamos¢ zbiorowa.

Nalezy podkresli¢, ze powyzej opisany uktad ulega ciaglej ewolucji poprzez
zmiany kulturowe, spoleczne, prawne i technologiczne. Innymi stowy dobra, ktore

2l Jak zauwaza P. Lorens, ,,publiczno$¢” przestrzeni nie lezy obecnie w jej formalnej charak-
terystyce, dotyczacej np. kwestii wiasno$ci czy sposobu uksztattowania. O istocie ,,publicznosci”
$wiadczy mozliwos$¢ kontaktéw spotecznych pomigdzy réoznymi zbiorowosciami, w tym zwigza-
nymi z réznymi stylami zycia, kregami kulturowymi itp.; P. Lorens, Definiowanie wspolczesnej
przestrzeni publicznej, [w:] P. Lorens, J. Martyniuk-Peczek (red.), Problemy ksztattowania prze-
strzeni publicznych, Seria Miasto—Metropolia—Region, Wydawnictwo Urbanista, Gdansk 2011, s. 9.
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dotychczas miaty charakter publiczny, moga wykazywac¢ tendencje do stawiania
si¢ dobrami klubowymi lub prywatnymi, jak tez moga pojawiaé si¢ nowe dobra
stanowigce obszar domeny publicznej?.

Wielo$¢ aktorow przestrzeni odzwierciedlona jest zatem w ztozonej struktu-
rze wlasno$ciowej. Warunkuje to konieczno$¢ prowadzenia z dialogu z r6znymi
typami interesariuszy (wlascicielami, najemcami, wydzierzawiajacymi, uzytkow-
nikami miejskich dobr wspdlnych itp.), na jak najwczes$niejszym etapie pode;j-
mowania decyzji o przeksztatceniu tkanki miejskiej. Dla projektanta oznaczac
to powinno $wiadomos$¢ ztozonosci problemow zwigzanych ze skomplikowanag
struktura wtasnosciowa oraz zdolnos¢ dostosowania wizji do realnych mozliwosci
z niej wynikajacych.

Ekonomiczne wyzwania i czynniki sukcesu
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych

W $wietle zarysowanych powyzej zagadnien mozna podja¢ probg zapropo-
nowania katalogu wyzwan, przed ktérymi stoi projektant przestrzeni miejskiej
oraz decydent w ramach przedsiewzie¢ rewitalizacji, chcacy pozosta¢ wrazliwym
na ekonomiczne i spoteczne aspekty funkcjonowania miast. W istocie katalog
ten mozna ograniczy¢ do trzech kluczowych zagadnien. Pierwszym wyzwaniem
pozostaje zdolno$¢ przetozenia poziomu strategicznego (wizja przeksztatcen,
wstepny program dziatan) na operacyjny (realizacja). Pomyst na architektoniczne
i urbanistyczne zagospodarowanie dowolnego fragmentu przestrzeni miasta moze
by¢ niezwykle wizjonerski i prezentowac przestrzen niemalze idealng. Nalezy
jednak mie¢ $wiadomo$¢, ze ,,papier wszystko przyjmie”, natomiast w praktyce
pewne ustalenia bedg bardzo trudne lub wrgcz niemozliwe do realizacji, a by¢
moze — sprzeczne z wizjg przestrzeni roznych grup interesariuszy.

Stad jako drugie z istotnych wyzwan dla projektanta nalezy uzna¢ poszu-
kiwanie wspolnego jezyka z grupami intereséw, w tym z ,,inwestorami” danego
przedsiewzigcia® lub grupy przedsiewzie¢. Warto mie¢ na uwadze, ze projektant
jest zazwyczaj nastawiony na wizj¢, natomiast inwestor jest nastawiony na projekt,
w tym jego uzyteczno$¢ i efektywnos¢. Kluczem do sukcesu jest poszukiwanie
wspolnego jezyka miedzy nimi, szczegolnie w obliczu faktu, ze w przedsigwzie-

22 M.E. Sokotowicz, Rozwdj terytorialny w swietle dorobku ekonomii instytucjonalnej. Prze-
strzen — bliskos¢ — instytucje, Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego, £.6dz 2015, s. 117.

2 Przyjmuje si¢ tu szeroka definicj¢ inwestora rozumianego jako osoba lub czg$ciej instytu-
cja, finansujaca dane przedsigwzigcie lub grupg przedsiewzie¢, bez wzglgedu na motywy inwestycji
oraz jej skale. Innymi slowy, inwestorem bedzie zaréwno deweloper oceniajacy inwestycje w ka-
tegoriach stopy zwrotu i okresu zwrotu, jak i wladze miasta, oczekujace dtugofalowych skutkow
inwestycji, wptywajacych takze na szeroko pojety interes spoleczny czy wreszcie wspolnoty i spot-
dzielnie mieszkaniowe, ktore wiaczajac si¢ w proces rewitalizacji, oczekujg ,,drobnych ulepszen”.
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ciach odnowy miast nie bedg oni jedynymi stronami. Umiejetnos$¢ przewidzenia
potencjalnych sprzecznosci pomiedzy réznorodnymi grupami interesu w mie-
$cie, pozostaje kluczowym warunkiem skutecznosci i efektywnosci, decyduja-
cych o zdolnosci do ekonomicznego spojrzenia na problem rozwoju przestrzeni
miejskie;.

Trzecim z kluczowych wyzwan jest zdolno$¢ realizacji w praktyce, pro-
mowanej od kilku lat w Unii Europejskiej, idei planowania zintegrowanego.
Oparta jest ona na koncepcji zintegrowanego podejscia terytorialnego (place
based policy)*, ktore przeciwstawiane jest podej$ciu sektorowemu i zaktada
wielowymiarowo$¢ procesow rozwojowych. Ktadzie tym samym nacisk na ta-
czenie w procesie planowania aspektow spotecznych, gospodarczych i $rodo-
wiskowych oraz ré6znorodnosci obszarow, na ktérych procesy te si¢ odbywaja.
Wymaga otwartosci na inne punkty widzenia oraz zdolno$ci do prowadzenia
dialogu z przedstawicielami réznych srodowisk. Od planisty wymaga natomiast
rzetelnego rozpoznania tzw. mapy interesariuszy, czyli potencjalnych grup, ktore
powinny zosta¢ zaangazowane w proces planowania, jak rowniez analizy oddzia-
tywan efektow planowania nie tylko na tkanke przestrzenna, lecz takze spotecz-
ng, ekonomiczng i przyrodniczg miasta, zaréwno na etapie tworzenia plandw, jak
i realizacji zawartych w nich celow.

Rezygnujac z planu szerokiego podsumowywania powyzszych rozwazan,
proponuje si¢ ich zwienczenie lista siedmiu czynnikoéw sukcesu, zwigzanych z re-
witalizacjg przestrzeni miejskiej, uwzgledniajacych ekonomiczne aspekty tego
procesu:

Zaangazowanie spotecznosci ma znaczenie — kluczowym zadaniem przedsie-
wzig¢ odnowy miast oraz projektowania zmian powinno by¢ poszukiwanie tego,
co laczy, a nie tego, co dzieli. Brak zaangazowania spotecznego moze przerodzi¢
si¢ w spoteczny opor stanowigcy istotna bariere i generujacy wysokie koszty re-
alizacji zaplanowanych przedsiewzigc.

Marketing miejsca ma znaczenie — prowadzi z jednej strony do lepszego
rozpoznania rzeczywistych potrzeb istniejacych i potencjalnych uzytkownikow,
a z drugiej strony stanowi¢ moze narzedzie poszerzania grona zwolennikow pro-
jektowanego przedsigwzigcia.

Tozsamos$¢ miejsca ma znaczenie — specyfika terytorialna w jednej sytuacji
moze by¢ przyczyna braku zasadnos$ci kopiowania rozwigzan z innych miejsc
(bo tu si¢ ,,nie sprawdza”), natomiast w innych sytuacjach eksponowanie tozsamosci
bedzie stanowi¢ o wyjatkowosci zaproponowanych rozwigzan, ktorych odtworzenie
w innym miejscu nie b¢dzie mozliwe. Innymi stowy, eksponowane specyfiki miej-
sca mozna traktowac jako narzedzie wzmacniania bazy ekonomicznej miasta.

24 F. Barca, An Agenda for a Reformed Cohesion Policy. A place-Based Approach To Mee-
ting European Union Challenges and Expectations, Independent Report prepared at the request of
Danuta Hiibner, Commissioner for Regional Policy, April 2009.
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Kontekst ma znaczenie — obszar poddawany przeksztatlceniom nigdy nie po-
winien by¢ analizowany w oderwaniu od jego blizszego i dalszego otoczenia.
Narzedziem wkomponowania dziatan w otoczenie powinno by¢ planowanie
zintegrowane.

Nalezy unika¢ wywazania otwartych drzwi — oznacza to nacisk na ograni-
czenie nakladoéw dla uzyskania zaktadanych efektow i wigze si¢ z koniecznoscia
weryfikowania zgodnosci podejmowanych ustalen planistycznych z ustaleniami
zawartymi w dotychczas wypracowanych dokumentach i politykach. Ponadto
w decydowaniu o sposobie wykorzystania terenu nalezy podja¢ starania w kie-
runku identyfikacji, co interesujacego pojawito si¢ juz dotychczas w przestrzeni
fizycznej, ekonomicznej i spolecznej miasta.

Transport, przede wszystkim zbiorowy, ma znaczenie — stanowi kluczowa
funkcje miasta, ktora nie tylko umozliwia przemieszczanie si¢ jego uzytkowni-
kow, ale poprzez ich przycigganie ozywia przestrzen publiczng i generuje korzysci
zewnetrzne, prowadzace do wzrostu jej uzytecznosci i wartosci.

Podejscie projektowe jest wazne — wiaze si¢ z przyj¢ciem perspektywy,
ze projekt urbanistyczny stanowi dopiero pierwszy etap dziatan, a nie ich zwien-
czenie. Po nim powinno nastapi¢ dalsze etapowanie przedsiewzigcia, wyznaczenie
podmiotow odpowiedzialnych za realizacje poszczegodlnych zadan oraz sformuto-
wanie jego budzetu. Podejscie projektowe ponadto wymaga analizy ryzyka przed-
sigwziecia, a jednoczes$nie pozwala na systemowe nim zarzadzanie. Przyktadowo
w sytuacji, gdy generuje istotne koszty, pozwala takze na poszukiwanie funkcji
bedacych generatorami przychodow. Bilansowanie przedsigwzigé¢ rewitalizacji
miast lub wrecz poszukiwanie za wszelkg cen¢ zewnetrznych zrodet ich finan-
sowania stanowi kluczowe wyzwanie dla polskich miast, zwazywszy na fakt,
ze kilkudziesigcioletnie zaniedbania w dziedzinie polityki miejskiej doprowadzity
do znacznej luki w tej dziedzinie.
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Streszczenie

Perspektywa ekonomiczna w problematyce projektowania miast i zarzadzania nimi ma juz
niemal dwusetletnig tradycje. Okres ten pozwolil na wypracowanie szeregu tez, zalozen i perspek-
tyw analitycznych, pozwalajacych na taczenie ich z innymi punktami widzenia na zagadnienia
rozwoju miast. Uwzglednienie tej perspektywy pozostaje szczegolnie wazne w kontekscie wspot-
czesnych przedsigwzig¢¢ rewitalizacji miast, ktore cechuje daleko idaca réoznorodno$¢ uzytkowni-
kow i struktur wlasnosciowych.

W niniejszym artykule zidentyfikowano kluczowe wyzwania dla osob projektujacych zmiany
przestrzeni miast z perspektywy ekonomicznej dla ich ponownego ozywienia. Istotna jest w tym
przypadku koniecznos¢ identyfikacji potrzeb uzytkownikéw przestrzeni jako punkt wyjscia do po-
dejmowanych dziatan, umiejetnosé dotarcia do odpowiednich grup docelowych i prowadzenia
dialogu z nimi oraz identyfikacja struktury funkcjonalnej i wlasno$ciowej jako warunkéw koniecz-
nych dla zapewnienia skutecznosci i efektywnosci dziatan rewitalizacyjnych. W szerszym ujeciu
wskazano na konieczno$¢ wkomponowania rewitalizacji w ogolny kontekst gospodarki miasta,
odwolujacy si¢ do wzmacniania jego bazy ekonomicznej oraz poszukiwania efektywnych zrodet
finansowania rozwoju.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, ekonomia miejska, funkcje miejskie
Numer klasyfikacji JEL: R52, R53, R58



