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Szacowanie wartosci trudnego dziedzictwa
kulturowego. Wycena débr nierynkowych

metoda deklarowanych preferencji na przyktadzie
modernistycznego kompleksu biurowo-handlowego

Streszczenie: Przedmiotem badan jest trudne dziedzictwo, bedace spuscizng okresu wptywu so-
wieckiego w Polsce (1945-1989). Architektura z czaséw PRL obecna jest w kazdym polskim miescie
- w zakresie funkcji mieszkaniowych, kulturowych, gospodarczych, uzytecznosci publicznej i innych.
Przez dziesieciolecia budowle te dewaluowaty sie zarowno w rozumieniu fizycznym, jak i moralnym.
Coraz czesciej w dyskursie publicznym pojawiajg sie opinie o koniecznosci usuniecia tej czesci histo-
rii z krajobrazu polskich miast. Powstaje wiec pytanie, czy usuwanie przez zniszczenie lub generalng
przebudowe dziedzictwa kulturowego miast jest wiasciwym kierunkiem ich odnowy.

W opracowaniu zastosowano podejscie indukcyjne, przyjmujac, iz podstawg wnioskowania bedzie
celowo wybrany obiekt, majacy wyrazne cechy stygmatyzujace oraz wtasciwosci zabytkowe. Podsta-
wowym celem artykutu jest oszacowanie wartosci ekonomicznej wybranego obiektu socmoderni-
stycznego, ktory przez wiele lat petnit funkcje dominanty w przestrzeni centralnej. Wyzwaniem ba-
dawczym w tym zakresie jest zardwno wiasciwy dobér i adaptacja metody wyceny, jak i interpretacja
wynikow. Badanie zrealizowano za pomocg metody deklarowanych preferencji (SPM). Przedmiotem
badan jest charakterystyczny dla miasta i mieszkaricow, arbitralnie wybrany kompleks biurowo-han-
dlowy ,Central” w todzi. Badanie zrealizowano wsréd uzytkownikow obiektu.

Stowa kluczowe: dziedzictwo ktopotliwe, wartos¢ dziedzictwa kulturowego, metoda deklarowa-
nych preferencji, wartosci niematerialne dziedzictwa kulturowego, modernizm
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8  Zbigniew Przygodzki

1. Wprowadzenie

Architektura stanowi podstawowy element kompozycji urbanistycznej w miastach.
Mozna przyjaé, ze ,,gtdwnym celem kompozycji urbanistycznej jest wydobycie,
wzglednie stworzenie pigkna w otoczeniu czlowieka” (Wejchert, 1984: 96). Nie
oznacza to jednak, ze architektura przestrzeni promuje wylgcznie budowle dosko-
nate w kontekscie estetycznym — ,,pigkne domy nie tylko zawodzg w roli gwaran-
tow szczescia — mozna im takze zarzuci¢ niezdolno$¢ do poprawy charakteru ich
mieszkancow” (de Botton, 2006: 17). Niemniej zadaniem architektury jest uzmy-
stowienie cztowiekowi, kim jest i kim mogiby by¢ (de Botton, 2006: 17). Archi-
tektura ma zdolno$¢ odmiany samopoczucia, ktére w duzej mierze zalezy od ko-
loru $cian, ksztattu budynkow 1 wnetrz, rodzaju materiatow, z ktorych wykonane
sa przedmioty, drzwi, okna, tawki, latarnie. W perspektywie historycznej archi-
tektura stanowi symbol ludzkiej dziatalnosci i $wiadectwo epoki. Bardzo czesto
kojarzona byta z wtadza, manifestacjg statusu spotecznego, ustroju czy ideologii,
osiggnieciami cywilizacyjnymi i innowacjami. Budzita zainteresowanie zaréw-
no w kregach $wieckich, jak i religijnych. Podlegata r6znorodnym trendom, kon-
cepcjom budowania miast i modzie. Architektura uznawana jest za materialny
symbol i $wiadectwo historii. W wigkszos$ci przypadkow uznanie wartosci dzie-
dzictwa kulturowego nie budzi kontrowersji. Nikt nie neguje wartosci egipskich
piramid, zamku krzyzackiego w Malborku czy tez Luwru. W Polsce watpliwosci
czegsto wywolujg natomiast obiekty mtodsze, szczegolnie te, ktore silnie zwia-
zane sg ze wstydliwg badz represyjng drugg potowa XX wieku, czasami realne-
go socjalizmu (Sokotowicz, Przygodzki, 2020). Okreslenie wartosci dziedzictwa
kulturowego takich obiektow jest trudne i budzi wiele kontrowersji. Pojecie trud-
nego dziedzictwa kulturowego jest dobrze rozpoznane w literaturze przedmiotu.
Funkcjonuje ono w kilku perspektywach — w odniesieniu do wstydliwej historii
narodu (Banaszkiewicz, 2015: 11), wojen bratobojczych (Dragiéevié Sesi¢, Rogaé
Mijatovic¢, 2014: 10—-19), totalitarnej przesztosci i rezimu wtadzy (Banaszkiewicz,
Semik, 2019: 7-13), a nawet estetyki (Ciarkowski, 2017: 17). Okres PRL wywotu-
je wsrod Polakow rozne skojarzenia. Czesto styszy si¢ glosy zachgcajace do ,,roz-
liczenia” si¢ z socjalistyczng historig kraju, nawotywanie do r6znego rodzaju ak-
tow dekomunizacji — zarowno w warstwie dziedzictwa niematerialnego (Ustawa
o zakazie propagowania komunizmu [...], Dz.U. 2016 poz. 744), jak i w wymiarze
materialnym, czesto bezposrednio zwigzanym z architekturg (Sokotowicz, Przy-
godzki, 2020). Architektura modernistyczna jest takze niejednoznacznie oceniana
w kontekscie estetycznym (Starzec, 2015: 66; Borowski, 2016: 62). Dobrg ilustracje
skrajnych emocji wywotywanych przez ten typ architektury stanowit do niedawna
Patac Kultury i Nauki w Warszawie — niewatpliwie jeden z najbardziej rozpozna-
walnych w Polsce obiektow powstatych w czasach PRL-u. Budynek ten ma unikal-
ng historie, bryle oraz przestanie ideologiczne, zalicza si¢ do niekwestionowanych
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symboli miasta i jest rozpoznawalny w calym kraju. Trudno tez nie doceni¢ jego
warto$ci estetycznych, a mimo to bagaz wtasciwosci niematerialnych dtugo de-
precjonowal wartos¢ jego dziedzictwa kulturowego (Ochkovskaya, Gerasimenko,
2018: 113—127). Aktualnie obiekt wpisany jest do rejestrow zabytkow (od 2 lute-
go 2007 r.) 1 inicjatywy tego typu zostaly znacznie ograniczone, istnieje takze
sprawniejszy nadzor nad pracami remontowymi, tak aby nie doprowadzi¢ do istot-
nych zmian w budynku, zatracajgcych jego pierwotny charakter.

Jednak nie wszystkie budynki powstate w okresie realnego socjalizmu spo-
tyka ten sam los. Niektore, pomimo unikalnych cech architektonicznych, jak cho-
ciazby brutalistyczny dworzec w Katowicach o kielichowej konstrukcji, nie prze-
trwaty proby czasu i zostaty wyburzone (Springer, 2011: 129). Inne, na skutek
niekontrolowanych remontéw i modernizacji, zatracity swoj unikalny charakter,
jak na przyktad restauracja ,,Balaton” w Lodzi. A jeszcze inne po prostu niszcze-
ja w zapomnieniu, opustoszate (Ciarkowski, 2017: 19-25).

Spostrzezenia te sktaniajg do refleksji, iz tego typu degradacja unikalnej i ory-
ginalnej tkanki architektonicznej powinna by¢ powodem do podjgcia aktywnych
dziatan. Okazuje si¢, ze objgcie ochrong konserwatorska czgsto nie wystarcza.
Zdarza si¢ nawet, ze jest to wrecz stan klopotliwy dla whasciciela nieruchomogci,
pozbawiajacy go narzedzi motywujacych do ochrony, podkreslajacy restrykcje
(Radzimirska, 2011: 189-200). Zbyt niska $wiadomos¢ spoteczna na temat war-
tosci tych obiektow stwarza swoistg sytuacje przyzwolenia spotecznego na pozby-
wanie si¢ tego typu dziedzictwa z krajobrazu miast. Dlatego tez waznym zadaniem
jest budowanie §wiadomosci wartosci tego typu obiektow, szczegdlnie gdy duza
cz¢$¢ z nich nie wymaga jeszcze olbrzymich nakladoéw finansowych zwigzanych
z odbudowa 1 restauracjg. Czesciej potrzebujg one podstawowych, mato wyma-
gajacych inwestycji remontowych (Matysiak, Stegpniak, 2015: 34). Niemniej iden-
tyfikacja warto$ci materialnej i niematerialnej tego typu obiektow nie jest rzecza
oczywistg. Tak wiec, aby w sposob prawidlowy oszacowaé warto$§¢ wybranego
obiektu socmodernistycznego, dokonano adaptacji jednej z metod wyceny warto-
$ci dziedzictwa kulturowego. Wybrano obiekt, ktory przez wiele lat pelnit funk-
cje dominanty w przestrzeni centralnej. Wyzwaniem badawczym w tym zakre-
sie jest zard6wno wlasciwy dobor i adaptacja metody wyceny, jak i poprawnosc jej
przeprowadzenia. Trudno$¢ polega przede wszystkim na tym, iz typowe metody
rynkowej wyceny nieruchomosci pomija¢ beda w tym przypadku warto$ci nie-
materialne wynikajace z dziedzictwa kulturowego (w tym skojarzenia z trudnym
okresem represji). Z drugiej strony najczgsciej wykorzystywane metody wyceny
obiektow dziedzictwa kulturowego sprawdzaja si¢ w przypadku zabytkow, kto-
re majg niekwestionowane walory turystyczne (Murzyn-Kupisz, 2015: 147-164).
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2. Dylematy szacowania wartosci trudnego
dziedzictwa kulturowego

Kwesti¢ watpliwosci w interpretacji dziedzictwa o kontrowersyjnej przesztosci,
kojarzacej si¢ z opresjg wladzy, okresla angielski termin dissonant heritage — dzie-
dzictwo kiopotliwe, trudne. Okreslenie to moze by¢ $cisle powigzane z ,,totalita-
ryzmami”, takimi jak komunizm czy faszyzm (Battilani, Bernini, Mariotti, 2018:
1417-1436), ale takze z innymi przejawami represji: okupacja czy na przyktad han-
dlem niewolnikami (Dann, Seaton, 2001: 1-211). Dziedzictwo klopotliwe taczy
w sobie dwie perspektywy, ktore stojg w stosunku do siebie w opozycji: uznaje
warto$¢ historyczng obiektu i podkresla jednoczesnie negatywna ideologig, kto-
ra nie musi, lecz moze by¢ w prosty sposdb promowana za jego posrednictwem.
,Dobra kultury, sg czyms, co probujemy zobiektywizowac i obja¢ bezwarunkowa
ochrong. Dziedzictwo ktopotliwe jest [...] fazg debaty, namystu, wynegocjowania,
dlaczego i na jakich zasadach warto zatroszczy¢ si¢ o jak najszersza czg¢s¢ dziedzi-
czonej przez nas spuscizny” (Purchla, 2017: 16; zob. tez Dragi¢evi¢ Sesi¢, Rogaé
Mijatovi¢, 2014: 10—19). Nalezy bowiem pamigtac, ze kluczowg kwestig okresla-
jaca co jest dziedzictwem, jest jego warstwa niematerialna, czyli sfera pamieci.
Dziedzictwo klopotliwe powinno by¢ obszarem debaty i kontrowersji, jednak po-
winno by¢ pozbawione aktow barbarzynstwa i agresji (Purchla, 2017: 16), a jego
sednem powinno by¢ poprawne rozroznianie dobr kultury od dziedzictwa. Dys-
kusja dotyczgca dziedzictwa moze toczy¢ si¢ na roznych ptaszczyznach, niemnie;j
jest niezbedna w celu przewartosciowania ludzkich doznan, wydobycia wartosci,
ktore zostaty zaszufladkowanie i skatalogowane pod wstydliwym hastem. Dyskurs
dotyczacy dziedzictwa ksztaltuje percepcje zarowno w sensie materialnym, jak
1w wymiarze ideologicznym. Pozwala na zachowanie tozsamo$ci, poczucie trwa-
tosci, bezpieczenstwa, dumy i odpowiedzialnosci. W ten sposob powstajg rézne ro-
dzaje wartos$ci zwigzane z dziedzictwem kulturowym, réwniez tym ktopotliwym.

Zakres terytorialny ktopotliwego dziedzictwa w konteks$cie wschodnioeuro-
pejskich krajow postsocjalistycznych ma charakter ponadlokalny i ponadkrajowy.
Oznacza to, ze tego typu zasoby, ktore powstawaty w $cisle okreslonym czasie,
miejscu i realiach, maja pewne cechy wspdlne, niezwigzane z granicami geogra-
ficznymi danego kraju (Jasz, 2018: 93). Dlatego tez obecnie na terenie wickszosci
bytych krajow tzw. bloku wschodniego coraz czgSciej zainteresowanie badaczy
1 turystow zwracajg obiekty z tego okresu. Przedmiotem badan sg z jednej strony
elementy zagospodarowania przestrzennego wsi i matych miasteczek (Ingerpuu,
2018: 954-966), a z drugiej spuscizna tego okresu obecna w duzych miastach.
Doskonalym przyktadem moga tu by¢ budynki administracyjne kotchozow znaj-
dujacych si¢ na terenie Estonii. W toku badan nad warto$cia tego dziedzictwa
wiele uwagi skupita po pierwsze polemika nad wzmacnianiem w §wiadomosci
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spotecznej faktu obecnosci i historii tych obiektow. Z drugiej strony kontrowersje
wzbudzaty takze kwestie adaptacji i wykorzystania tego typu dziedzictwa do re-
alizacji wspotczesnych funkcji (Ingerpuu, 2018: 954-966). W duzych miastach
badania opisywane w literaturze dotyczg czg¢sto mozliwosci wykorzystania tych
zasobow do kreowania specyficznych produktoéw turystycznych (dark tourism).
Przyktadem mogg tu by¢ badania dotyczace zasobow trudnego dziedzictwa kul-
turowego centrum Bukaresztu (Light, 2000: 145-160).

Interpretacja dziedzictwa kulturowego, w tym dziedzictwa klopotliwego, jest
wieloaspektowa i nie zawsze prosta do jednoznacznego zdefiniowania. Warto$¢
dziedzictwa kulturowego moze by¢ bowiem mierzona w wielu skalach. Najczgsciej
zwraca si¢ uwage na wartosci poznawcze, emocjonalne i symboliczne (Kobylinski,
2011: 25). Wydaje si¢ jednak, ze bardzo waznymi skladowymi determinujacymi
wartos¢, szczegolnie obiektow stosunkowo mlodych, jest percepcja wartosci fi-
nansowej i uzytkowej. Niektore z warto$ci dziedzictwa kulturowego majg charak-
ter obiektywny i uniwersalny, inne do prawidtowej percepcji wymagaja kontekstu
kulturowego czy tez spotecznego odbiorcy dobra. Okazuje sig, ze kluczowa kwe-
stig jest odbieranie danego dobra przez pryzmat tzw. warto$ci symboliczno-skoja-
rzeniowych (Kobylinski, 2011: 25). Nalezy przez to rozumie¢ zdolnos¢ do skupia-
nia wokot okreslonego dobra poczucia przynaleznosci do grupy etnicznej, uczué
patriotycznych, wspolnych idei, religii, wspolnego pochodzenia. Jest to szczego6l-
nie wazne w kontekscie globalizacji, kiedy granice zaczynajg by¢ coraz bardziej
rozmyte (Polak, 2018: 1). Potrzeba kultywowania wtasnych tradycji, historii i pa-
mi¢¢ o korzeniach okazujg si¢ bardzo wazne. Niemniej w przypadku dziedzictwa
okresu PRL-u najwazniejszym kontekstem ksztaltujacym warto$¢ dobr jest sfera
swiadomosci spotecznej i doswiadczen wiasnych (Sokotowicz, Przygodzki, 2020).

Rownie wazne jak warto$ci niematerialne sg kwestie stricte estetyczne — wi-
zualne. Nie do przecenienia jest ich znaczenie w kontekscie §wiadectwa kultu-
rowego, artystycznego czy tez warsztatowego. Sg one bezposrednim dowodem
przesziosci i zrodlem poznania. Stad tez przekonanie, z punktu widzenia szero-
ko rozumianej ochrony zabytkow, iz kultura tworzy si¢ na podstawie dobr, kto-
re sg cenne dla calej ludzkosci, a nie tylko dla wybranej spotecznosci. Przy tym
koniecznos¢ ich ochrony wynika takze z ich fizycznej nietrwatosci (Kobylinski,
2011: 20).

Identyfikacja ekonomicznej warto$ci dziedzictwa kulturowego jest zatem wie-
lowatkowa i wymyka si¢ sposobom wyceny dobr rynkowych. Korzystajac z dorob-
ku badaczy dziedzictwa kulturowego (Murzyn-Kupisz, 2015) oraz ekonomistow
(Fredheim, Khalaf, 2016: 466—481), w tym ekonomistow srodowiska (Pietrzyk-Ka-
szynska, Czepkiewicz, Kronenberg, 2017: 85-95), a takze urbanistow (Costa i in.,
2019: 274), mozna przyjac, ze wartos¢ ekonomiczna dobr nierynkowych sktada si¢
z dwoch zbiorow wartosci: uzytkowej i pozauzytkowej. Aspekt uzytkowy prze-
jawia si¢ w tym, iz konsument danego dobra bezposrednio z niego korzysta, lub
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ma taka mozliwos¢. Natomiast aspekt pozauzytkowy dotyczy sytuacji, gdy uzyt-
kownik danego dobra bezposrednio z niego nie korzysta, ale czerpie satysfakcje
z samego faktu jego istnienia. O ile aspekt uzytkowy nie jest trudny do wyjasnie-
nia, o tyle pozauzytkowy moze juz stanowi¢ wyzwanie (Sokotowicz, Przygodz-
ki, 2020). Wycena dobr o charakterze nierynkowym jest stosunkowo innowacyj-
nym podejsciem do ochrony dziedzictwa kulturowego i koordynowania procesow
rozwoju na poziomie miast i regionow. Jeszcze kilkadziesiat lat temu podejscie
to nie byto praktykowane. Pierwsze metody wyceny dobr nierynkowych powsta-
ty przetomie lat pieédziesigtych i sze$¢dziesigtych XX wieku (Zylicz, 2008: 8).
Wiele z nich odnosito si¢ do wyceny wartos$ci elementéw srodowiska naturalnego,
a z czasem zaczgty by¢ one adaptowane na inne ptaszczyzny i przedmioty badan,
w tym elementy dziedzictwa kulturowego (Zylicz, 2008: 8).

Warto$¢ uzytkowa obiektéw dziedzictwa kulturowego moze by¢ zaréwno
bezposrednia (np. cena sprzedazy nieruchomosci, czynsz, dochéd z dziatalnosci),
jak i posrednia (odwotujaca si¢ do wplywu obiektu na wizerunek miasta, jego
prestizu, a takze do jako$ci zagospodarowania). Wartoscig pozauzytkowa z ko-
lei, transponujac powyzsze przyktady na obszar rynku nieruchomosci, moga by¢
kwestie spuscizny danego obiektu dla przysztych pokolen czy tez kwestie stricte
estetyczne, faczace si¢ z przyjemnoscig obcowania z unikalng architektura, a tak-
ze warto$ci zwigzane z tozsamoscig regionalng, narodowg (Borin, Juno-Delgado,
2018). W przypadku oceny jakiego$ dobra, szczegolnie takiego, ktorego wartos$¢
jest trudna do oszacowania, pojawiajg si¢ liczne watpliwosci. Czy ktoras z warto-
$ci przewaza? Czy mozna mowic o racjonalno$ci ekonomicznej obiektu zabytko-
wego? Odpowiedzi na te pytania nie sa tatwe i jednoznaczne. Przede wszystkim
trzeba zauwazy¢, iz czgsto wywierana jest presja ekonomiczna na zabytek — jako-
by koniecznie musial on ,,na siebie zarabia¢”. Oprocz tego czgsto problematyczna
jest kwestia uzytecznosci — czy obiekty takie powinno si¢ eksploatowacé, czy jed-
nak wylaczy¢ z ,,normalnego” uzytkowania. Wiele problemow nastr¢cza rowniez
samo ustalenie wartosci (Morse-Jones i in., 2008: 134).

W literaturze przywotuje si¢ dwie podstawowe grupy metod wyceny dobr
nierynkowych: posrednie oraz bezposrednie (Bosek, Mazurkiewicz, 2015: 150).
Metody posrednie opierajg si¢ na tzw. rynkach zastgpczych, czyli na preferencjach
ujawnionych (Revealed Preference Methods — RPM). Przyjmuje si¢ zatozenie,
ze mimo braku wystepowania danego dobra na rynku, mozna je powigzac z in-
nym dobrem rynkowym majacym ceng i w ten sposob poznaé warto$¢ interesu-
jacego nas dobra (Zylicz, 2008: 8). Do metod posrednich zaliczy¢ mozna metody:
kosztow prewencji, kosztow zniszczenia, kosztu podrdzy czy tez cen przyjemnosci
(podejécie hedoniczne) (Zylicz, 2008: 8). Dla przyktadu: metody kosztu podrozy
uzyto w badaniach hiszpanskiego zespotu dobr o charakterze historyczno-kultu-
rowym (sktadnikami tej wyceny byty: muzeum miasta Burgos, Katedra $w. Anto-
nina z Pamiers w Palencji, miasteczko Uruena, a takze Iberyjski Festiwal Muzyki
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organowej w regionie Tierra de Campos w prowincji Palencja) (Bedate, Herrero,
Sanz, 2004: 101-111). Analizy te stuzyly identyfikacji skali oddziatywania zaso-
boéw dziedzictwa kulturowego na rozwoj regionu w zakresie turystyki.

Metod bezposrednie bazujg na tak zwanych preferencjach deklarowanych
(Stated Preference Methods — SPM). Polegaja one na stworzeniu hipotetyczne-
go rynku, na ktorym potencjalni konsumenci dokonuja wyboru czegos, co w rze-
czywistosci nie wystepuje na rynku i nie podlega wymianie rynkowej. W tym
przypadku najczesciej stosuje si¢ metode wyceny warunkowej, metodg gotowosci
do zaptaty Iub metod¢ gotowosci do przyjecia rekompensaty (Sokotowicz, Przy-
godzki, 2020). Metoda wyceny warunkowej polega na uzyskaniu od konsumen-
tow odpowiedzi na pytanie o gotowos¢ do zaptaty za pewne dobro. Chodzi tutaj
o koszt, ktory nalezatoby ponies¢ przy realizacji, a takze szacunkowa i hipotetycz-
na che¢ zaptaty za dane dobro. Metoda ta stosowana byta na przyktad podczas ba-
dan historycznej zabudowy chilijskiego miasta Valdivia, taczacej hiszpansko-nie-
mieckie wplywy osadnictwa (Baez Montenegro, Niklitschek Huaquin, Herrero,
2009: 97-109). Metoda gotowosci do zaptaty polega na zadaniu konsumentowi
pytan, ile bylby gotowy zaptaci¢ za okreslone dobro lub dany poziom ustug. Na-
tomiast metoda gotowosci do przyjecia rekompensaty jest trochg podobna do po-
przedniej metody, ale respondenci pytani sa o minimalna kwote, jaka chcieliby
otrzymac za rezygnacj¢ z danego dobra lub za akceptacj¢ czego$ dla nich niepozg-
danego (Zylicz, 2008: 8). Wyzwaniem w stosowaniu tych metod jest dostosowanie
i sformutowanie odpowiednich pytan do respondentow, aby uzyska¢ wiarygodny
1 pozadany kontekst odpowiedzi. Badania preferencji deklarowanych, wykorzystu-
jace 1 taczace rozne metody badawcze, prowadzili Sokotowicz i Przygodzki. Ich
przedmiotem w zakresie identyfikacji wartosci ktopotliwego dziedzictwa socmo-
dernizmu byly wybrane stacje Warszawskiej Kolei Dojazdowej — WKD (Soko-
towicz, Przygodzki, 2020). Warto rowniez zaznaczy¢, iz rownolegle realizowano
komplementarne badania nad identyfikacjg wartosci stacji WKD w odniesieniu
do otoczenia, w ktorym si¢ znajduja, oparte na analizach percepcji i wrazen uzyt-
kownikow (Nowakowska, Guz, Laszkiewicz, 2020).

3. Metodologia badan

Celem badan jest oszacowanie warto$ci ekonomicznej obiektu ktopotliwego dzie-
dzictwa kulturowego. Operacjonalizujac badania, sformutowano hipoteze, ktora
poddano weryfikacji:

H1: Jezeli obiekt charakteryzuje si¢ wysokim poziomem uzytecznosci, to jego
wartos¢ pozostaje wysoka pomimo stygmatow klopotliwego dziedzictwa kul-
turowego.
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W artykule zastosowano podejscie indukcyjne, przyjmujac, iz podstawa wnio-
skowania bedzie celowo wybrany obiekt, majacy wyrazne cechy stygmatyzujace
oraz wlasciwos$ci zabytkowe. Do badan wybrano obiekt dziedzictwa socmoderni-
stycznego, ktory przez wiele lat pelnit funkcje dominanty w przestrzeni central-
nej miasta. Wyzwaniem badawczym w tym zakresie jest zar6wno wlasciwy dobor
i adaptacja metody wyceny, jak i interpretacja wynikow. Przedmiotem badan jest
charakterystyczny dla miasta, arbitralnie wybrany kompleks biurowo-handlowy
,Central” w Lodzi. Jego rozpoznawalno$¢ wynika nie tylko z unikalnosci bryly
budynku i symboliki, lecz takze z lokalizacji w samym centrum miasta. Badanie
zrealizowano za pomocg szacowania wartosci metoda bezposrednia, odwotujaca
si¢ do preferencji deklarowanych (Stated Preference Methods — SPM). Badania
miaty charakter sondazowy. Z uwagi na trudno$¢ w ustaleniu charakterystyki po-
pulacji generalnej dobor respondentéw miat charakter przypadkowy. Zabezpie-
czono udziat respondentéw w zroéznicowanych grupach wiekowych, zblizonych
do struktury mieszkancéw Lodzi. Badanie zrealizowano za pomocg ankiety bez-
posredniej wsrod uzytkownikow obiektu. Wzieto w nim udziat 102 respondentow,
bedacych czestymi uzytkownikami kompleksu biurowo-handlowego ,,Central”.
W badaniu uczestniczyto 53% mezczyzn i 47% kobiet. W wieku od 18 do 35 lat
byto 47% respondentow, 36% w wieku 36—64 lata i 17% powyzej 65 lat. Kwestio-
nariusz ankiety zawieral trzy cze$ci. W pierwszej zawarto pytania, ktorych ce-
lem byta ogdlna identyfikacja postrzegania architektury socmodernisycznej wsrod
uzytkownikéw badanego obiektu, druga dotyczyta bezposrednio kompleksu biu-
rowo-handlowego ,,Central”. Celem tej czgsci ankiety byto rozpoznanie percepcji
obiektu oraz postulatow respondentow w odniesieniu do przysztosci kompleksu.
Trzecig czg$¢ stanowity pytania dotyczace gotowosci respondentow do zaplaty lub
partycypacji w kosztach zmiany przeznaczenia i uzytkowania obiektu. Ta cze$¢
stanowita zasadniczg tre$¢ narzgdzia badawczego. Zawarto w niej siedem alterna-
tywnych scenariuszy odnoszacych si¢ w realnym zakresie do przysztosci obiektu
i potencjalnych jego zmian (Tabela 1). W ankiecie sformulowano pytania, w kto-
rych respondent musiat przyzna¢ punkty w skali 1-7 dla preferowanego kierun-
ku przeksztatcen kompleksu. Skale zdefiniowano w taki sposob, ze 1 oznaczato
najwyzszy poziom akceptacji, a 7 brak akceptacji. Oznacza to, ze przedziaty od 1
do 3 wyrazaly pozadany poziom akceptacji dziatan, ocena 4 oznaczata wyraz nie-
zdecydowania respondenta, natomiast oceny 5—7 wyrazaty sit¢ braku akceptacji
dzialan. Pytania dotyczace poszczegolnych scenariuszy zostaty potaczone z de-
klarowang gotowoscia respondenta (aktualnie uzytkownika obiektu) do zaptaty
za korzystanie z nowych funkcjonalnosci obiektu lub partycypowania w kosztach
takiego przeksztatcenia.
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Tabela 1. Potencjalne scenariusze przeksztatcen obiektu biurowo-handlowego

Lp. Scenariusze

S1 |Budynek poddany zostaje gruntownemu remontowi, obecna funkcja handlowo-biurowa
pozostaje bez zmian.

S2 | Budynek poddany zostaje gruntownemu remontowi, funkcje budynku zostaja zmienione
— muzeum.

S3 | Budynek poddany zostaje gruntownemu remontowi, funkcje budynku zostaja zmienione
— hotel (w tym w systemie aparthotel).

S4 | Budynek poddany zostaje gruntownemu remontowi, funkcje budynku zostaja zmienione
— funkcja mieszkalna (w tym w mieszkania na wynajem).

S5 | Budynek poddany zostaje gruntownemu remontowi, funkcje budynku zostaja zmienione
— funkcja kongresowo-wystawiennicza.

S6 | Nie zmienia si¢ funkcja i zagospodarowanie nieruchomosci. Nie sa takze podejmowane
gruntowne prace remontowe, jedynie remonty biezace.

S7 | Budynek zostaje zburzony. Nieruchomos$¢ sprzedana inwestorowi i wskazane nowe zago-
spodarowanie terenu.

Zrodto: opracowanie wiasne

4. Wyniki badan

Respondenci w wigkszos$¢ (56%) wskazali, ze ,,Central” i tego typu architektura
socmodernistyczna jest przede wszystkim symbolem minionych czaséw — az 40%
badanych wprost kojarzyt si¢ z opresja czasow PRL. Niemniej 44% respondentow
uwazato, ze warto jg zachowac (potowg tych odpowiedzi formutowali ci, ktorzy
mieli negatywne skojarzenia). Respondenci mieli bardzo dobra wiedz¢ na temat
historii obiektu, 85% badanych niemal doktadnie potrafito okresli¢ date powsta-
nia ,,Centralu”, kolejne 6% mylito si¢ jedynie o dekade. Jako wazny symbol Lodzi
,.Central” postrzegato 59%, a dla 81% obiekt ten przywotywat wspomnienia. Oko-
to 70% badanych twierdzito, ze obiekt nalezy zachowaé bez wzgledu na koszty,
wlasnos¢ 1 przeznaczenie, cho¢, co ciekawe, nie jest to kompleks, ktory powszech-
nie podobat si¢ respondentom. Z kolei 37% stwierdzito, ze lubi forme i styl tego
budynku, tyle samo twierdzito przeciwnie, a 26% nie mialo zdania w tej kwestii.
Niemniej 60% badanych uwazato obiekt za specyficzny, cickawy, wyjatkowy. Este-
tyka nie jest zatem w tym przypadku czynnikiem znaczaco wpltywajacym na war-
tos¢ przedmiotu badan.

Wstepem do zasadniczej czeséci badania bylo przedstawienie do akceptacji re-
spondenta dzialan zwigzanych z obiektem, ktorych celem miatby by¢ generalny
remontu ,,Centralu” i jednocze$nie zachowanie istniejgcej funkcji biurowo-han-
dlowej'. Co ciekawe, pomimo niedawno przeprowadzonego czesciowego remontu

1 Taki scenariusz zostal w rzeczywisto$ci zrealizowany. Badania byly natomiast prowadzo-
ne w czasie, kiedy obiekt byt tylko czg¢sciowo wyremontowany i uzytkownicy nie mieli
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obiektu handlowego, respondenci w dalszym ciggu uwazali za konieczne wy-
remontowanie calosci. By¢ moze jako$¢ remontu nie zmienila postrzegania bu-
dynku. Ponad 69% ankietowanych uwazato, iz pozostawienie obecnie istniejace;
funkc;ji jest najbardziej pozadane (S1 — wykres 1). Scenariusz ten zyskat najwyz-
szy poziom aprobaty sposrod zaproponowanego katalogu. Jedynie 17,6% odpo-
wiadajacych miato przeciwne zdanie. Wiarygodnos¢ tej oceny uzasadnia rowniez
zakres deklarowanego wlaczenia si¢ w finansowanie takiego remontu i przywra-
cania pierwotnych funkcji (przy zatozeniu, ze jest to jedyny, najefektywniejszy
1 powszechny dla spoteczno$ci miasta sposob osiggnigcia takiego celu). W pyta-
niu podano referencyjng wartos¢ inwestycji na poziomie 21 mln zlotych, odwotu-
jac sie do przyktadu podobnego obiektu w Katowicach (wykres 2). Podpowiedzia
dla badanych byto wskazanie, ze gdyby kazdy mieszkaniec Lodzi zaangazowat
si¢ we wsparcie tego dzialania, to jednokrotnie musiatby przeznaczy¢ na ten cel
37,5 zt. Warto podkresli¢, ze srednia warto$¢ zadeklarowana przez respondentow,
ktorzy twierdzili, iz wyraziliby zgode na wsparcie realizacji takiego scenariusza,
byta wyzsza i wynosita 42 z1. Z kolei 21,57% 0s6b nie zadeklarowato zadnej kwoty
lub zadeklarowato 0 zt. Oznacza to, iz gdyby uwzgledni¢ proporcjonalng do wyni-
kow badan liczbg mieszkancow miasta gotowych partycypowacé w ochronie tego
dziedzictwa kulturowego, to uzyskano by kwote 21 583 044 z1.

Drugim cieszacym si¢ popularno$cia scenariuszem byl generalny remont
obiektu i wprowadzenie do niego funkcji kongresowo-wystawienniczej (S5 — wy-
kres 3). Opini¢ taka wyrazito 43% badanych, jednak tez stosunkowo duzo oséb
— 38% — bylo przeciwko realizacji takiego scenariusza. W pytaniu podano referen-
cyjng wartos¢ inwestycji na poziomie 40 mln ztotych, odwotujac si¢ do przyktadu
budowy nowej hali Migdzynarodowych Targéw Lodzkich (wykres 4). Podpowie-
dzig dla badanych bylo wskazanie, ze gdyby kazdy mieszkaniec L.odzi zaangazo-
wat si¢ we wsparcie tego dziatania, to jednokrotnie musiatby przeznaczy¢ na ten
cel 32,36 zi. Warto podkresli¢, ze srednia warto$¢ zadeklarowana przez respon-
dentow, ktorzy twierdzili, iz wyraziliby zgode na wsparcie realizacji takiego sce-
nariusza, byta wyzsza i wynosita 41,95 zt. 47,06% o0sob nie zadeklarowato zadnej
kwoty lub zadeklarowato 0 zt (wykres 4). Oznacza to, iz gdyby uwzglednic pro-
porcjonalng do wynikéw badan liczbg mieszkancow miasta gotowych partycy-
powac¢ w ochronie tego obiektu, to uzyskano by kwote 15351378 zt. To znacznie
mniej niz koszt budowy nowej hali wystawienniczej w odniesieniu do wartosci
referencyjnej. Tak wigc mimo deklaracji wysokiego poziomu poparcia dla reali-
zacji scenariusza S5 jego wycena sugeruje powsciagliwos¢ uzytkownikow w za-
angazowaniu w jego realizacjg.

Prawie co trzeci badany (28%) uwazat, ze ,,Central” to wlasciwe miejsce, aby
przeprowadzi¢ kapitalny remont i wprowadzi¢ funkcje hotelowe (S3 — wykres 5).
Niemniej 62% respondentow nie zgadzalo si¢ na taki rodzaj zagospodarowania.

$wiadomosci, jaka bedzie jego przysztosé.
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Warto$¢ obiektu wedtug tego scenariusza okazata si¢ znacznie nizsza od pozo-
stalych, zwlaszcza w konteks$cie cen rynkowych. W tym przypadku poproszono
respondentéw o deklaracje ceny najmu pokoju na dobe hotelowa. Badani dyspo-
nowali jednoczesnie wiedza, ze w bliskim sgsiedztwie cena doby w hotelu o stan-
dardzie 2-3 gwiazdki wynosi §rednio 190 zt (przyjeta wartosc¢ referencyjna). Oso-
by deklarujace che¢ spedzenia doby w tak dostosowanym budynku $rednio na ten
cel przeznaczytyby okoto 163 zt (wykres 6).

Co czwarty respondent (25%) zwrocit rowniez uwage, ze interesujacg alter-
natywa dla aktualnego stanu obiektu jest generalny remont w kierunku dostoso-
wania obiektu do funkcji mieszkalnej (S4 — wykres 7). Nalezy tez jasno podkre-
$li¢, ze taka calkowita prywatyzacja przestrzeni spotkala si¢ ze sceptycyzmem
50% badanych, a az 25% nie miato zdania na ten temat. Badani preferujacy taka
strategi¢ inwestycyjng dla ,,Centralu” deklarowali jednoczesnie zgode na zakup
tam mieszkania za kwotg 5040 zt za m? (wykres 8). Ten poziom deklaracji stawki
za m” powierzchni mieszkania nalezy uznaé za stosunkowo wysoki (respondenci
mieli wiedzg o cenie referencyjnej 5500 zt/m? apartamentowcoéw w sasiedztwie
— Central Park Apartments).

Co piaty respondent (21%) zgodzilby sig, aby ,,Central” zostat gruntownie wy-
remontowany i powstato tam muzeum (S2 — wykres 9), czyli obiekt otwarty o cha-
rakterze uzyteczno$ci publicznej. Ta strategia budzita jednak powazne watpliwo-
$ci 66% badanych, ktorzy dostrzegali w takim zachowaniu duza niegospodarnosc.
Zapytani o to, dlaczego formutujg takie odpowiedzi, twierdzili, ze to zbyt cenne
miejsce w $cistym centrum miasta, aby na siebie nie zarabiato. Srednia warto$é
zaangazowania finansowego, jaka mogliby przeznaczy¢ deklarujacy te strategie re-
spondenci, wyniosta 44,41 zt (wykres 10). Wartos¢ referencyjng 30,45 zt uzyskano
w odwotaniu do inwestycji Muzeum Polskiej Wodki w Warszawie (przyjeto dekla-
rowang warto$¢ inwestycji: 30 mln zt). Oznacza to, iz gdyby uwzgledni¢ propor-
cjonalng do wynikéw badan liczbe mieszkancoéw miasta gotowych partycypowaé
w ochronie tego dziedzictwa kulturowego, to uzyskano by kwotg 16232254 z1.

W przypadku scenariuszy S6 i S7 respondenci zdecydowanie sprzeciwiali si¢
sytuacji, aby budynek pozostawi¢ w aktualnym stanie bez remontu (ok. 80% od-
powiedzi) oraz zdecydowanie sprzeciwiali si¢ jego wyburzeniu i zastapieniu ar-
chitekturg innego rodzaju (ok. 90% odpowiedzi). Zapytano takze, jaka konkretnie
kwoteg respondent przeznaczylby w uj¢ciu rocznym, aby obiekt bedacy przedmio-
tem badania nie zostat zburzony. W tym przypadku nie wskazano wartosci refe-
rencyjnej. Ankietowani oferowali albo konkretne wartosci pieni¢zne, albo warto-
$ci procentowe wzgledem kosztow utrzymania obiektu. Usredniony wynik osob
deklarujacych konkretne kwoty wynosit 16,13 zt. Z kolei respondenci deklarujg-
cy swoje poparcie w warto$ciach procentowych $rednio oferowali warto$ci okoto
1,67% catkowitych kosztow rocznego utrzymania obiektu.
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5. Wnioski i podstawowe wyzwania badawcze

Wyniki badan dos¢ jednoznacznie wskazuja, ze niezaleznie od wieku i majgtno-
$ci respondentow historia i przeszlo$¢ zapisana w przestrzeni miasta w postaci
szczegolnej kompozycji urbanistycznej i specyficznej architektury jest wazna dla
mieszkancow i ich przysztosci (potwierdzajg to wyniki pierwszej i drugiej czesci
badania ankietowego). Pomimo stosunkowo mtodego wieku architektury moderni-
stycznej i cieckawych, cho¢ nie najbardziej uznanych i rozpoznawalnych obiektow
w skali migdzynarodowej lub krajowej, sg one wazne dla lokalnej spotecznosci.
Wazno$¢ ta nie tylko wyrazona jest w formie opinii, ale uwiarygodniona zostala
tez deklaracja potencjalnego zaangazowania finansowego respondentow w prefe-
rowane dziatania. Oczywiscie tej deklaracji nie nalezy postrzega¢ dostownie jako
formy samoopodatkowania celowego mieszkancow, poniewaz jest to bardzo rzad-
ko stosowany sposob finansowania inwestycji. Chodzi tutaj o identyfikacje skali
i poziomu przyzwolenia spotecznego na wsparcie finansowe ze srodkéw budzeto-
wych miasta (w gruncie rzeczy podatkéw i optat od mieszkancow).
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Preferencje wyrazone w odniesieniu do poszczegolnych scenariuszy, wzmoc-
nione deklaracja finansowego zaangazowania respondentow, pozwalajg na sformu-
fowanie wnioskow pozytywnie weryfikujacych hipoteze badawcza. Obiekt dzie-
dzictwa kulturowego, charakteryzujacy si¢ wysokim poziomem uzytecznosci ma
— po pierwsze — istotng wartos¢ dla mieszkancow miasta. Po drugie, w kontek-
$cie wysokiego poziomu uzytecznosci, jego wlasciwosci niematerialne, zwigzane
z ktopotliwym dziedzictwem historycznym, przestaja determinowac jego percep-
cje. Inaczej méwiac, wyzszy poziom uzytecznosci obiektu, ocenianej z perspek-
tywy przecietnego uzytkownika, silnie oddziatuje na przekonanie o koniecznosci
jego ochrony. Nalezy to interpretowaé w taki sposob, ze wysoki poziom uzytecz-
nosci nie determinuje warto$ci obiektu, a jedynie pozwala zauwazy¢ i docenic¢ inne
walory niematerialne, dotychczas zdominowane efektem aureoli (halo).

Respondenci jednoznacznie opowiedzieli si¢ za tym, iz ,,Central” w obec-
nym ksztalcie wart jest ochrony. Przy tym nie chodzi jedynie o zachowanie funk-
cji biurowo-handlowej, bo taka mozna by skuteczniej i efektywnie zorganizowaé
w nowoczesnym budynku, ale o ochrong petnego historycznego ksztattu obiektu.
Postulowana przyszto$¢ obiektu z ktopotliwym dziedzictwem powinna by¢ bez-
posrednio zwigzana z jego historia (jego kontynuacja obecnych funkcji — zaréowno
w sensie materialnym, jak i niematerialnym).

Mozna zatem sformutowac ogolny wniosek, ze utrzymujac lub ponownie lo-
kujac funkcje uzytkowe w obiektach trudnego dziedzictwa kulturowego, obniza
si¢ w istotnym zakresie percepcj¢ trudnych faktow zwigzanych z tym dziedzic-
twem. W kontekscie przeprowadzonych badan wniosek ten mozna uznaé za praw-
dziwy w odniesieniu do obiektow, ktorych pierwotne funkcje miaty charakter
uzytkowy. Akceptowalna jest przy tym stosunkowo niewielka ingerencja w zmia-
ny o charakterze architektoniczno-budowlanym. Ponadto pozytywnej percepcji
w tym zakresie towarzyszy afirmacja rozszerzonego spektrum funkcji obecnych
w obiekcie. Wigksza wage zaczynaja przyjmowac funkcje: edukacyjna, estetycz-
na, produkcyjna, ustugowa i inne. W efekcie uwaga uzytkownika zostaje w po-
zytywnym rozumieniu rozproszona na wielowgtkowa oceng¢ wartosci zabytku,
a nie tylko uproszczona i zawgzona do skojarzen z trudnym dziedzictwem histo-
rycznym. Stad tez kolejnymi wyzwaniami badawczymi w tym obszarze sa: iden-
tyfikacja specyfiki i sity zwiazku uzytecznosci funkcji obiektow trudnego dzie-
dzictwa kulturowego z poziomem zaangazowania interesariuszy w strategi¢ ich
ochrony i zachowania wartosci oraz weryfikacja blizniaczej hipotezy badawczej
w obiektach trudnego dziedzictwa historycznego o dominujgcych pozauzytko-
wych funkcjach pierwotnych.

FOE 1(352) 2021 www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

Szacowanie wartosci trudnego dziedzictwa kulturowego... 21

Bibliografia

Béaez Montenegro A., Niklitschek Huaquin M., Herrero L.C. (2009), The valuation of historical
sites: a case study of Valdivia, Chile, ,,Journal of Environmental Planning and Management”,
vol. 52, no. 1, s. 97-109.

Banaszkiewcz M. (2015), Trudne dziedzictwo a turystyka. O dysonansie dziedzictwa kulturowego,
,lurystyka Kulturowa”, nr 11, s. 6-20.

Banaszkiewicz M., Semik Z. (2019), The ‘dissonant’ heritage of Nowa Huta’s shelters: Between
education and entertainment, ,,Tourism”, vol. 29, no. 1, s. 7-13.

Battilani P., Bernini C., Mariotti A. (2018), How to cope with dissonant heritage: a way towards sus-
tainable tourism development, ,,Journal of Sustainable Tourism”, vol. 26, no. §, s. 1417-1433.

Bedate A., Herrero L.C., Sanz J. A. (2004), Economic valuation of the cultural heritage: application
to four case studies in Spain, ,,Journal of Cultural Heritage”, no. 5, s. 101-111.

Borin E., Juno-Delgado E. (2018), The value of cultural and regional identity: an exploratory study
of the viewpoints of funders and cultural and creative entrepreneurs, ,,Encatc Journal of Cul-
tural Management & Policy”, vol. 8, issue 1, s. 17-26.

Borowski Z. (2016), Neoburzuazyjny anarchokonserwatzym, ,,Rzut +10”, nr 1, s. 54—64.

Bosek A., Mazurkiewicz L. (2015), O pewnej metodzie pomiaru nierynkowej wartosci obiektu dzie-
dzictwa kulturowego, ,,Ekonomia i Srodowisko”, nr 1(52), s. 149—158.

Botton A. de (20006), Architektura szczescia, Czuty Barbarzynca Press, Warszawa.

Ciarkowski B. (2017), Architektura wypoczynkowa w stuzbie polityki — ktopotliwe dziedzictwo
oSrodkow wypoczynkowych z czasow Polski Ludowej, ,Wiadomosci Konserwatorskie”, nr 49,
s. 19-25.

Costa A.S., Lami .M., Greco S., Figueira J.R., Borbinha J. (2019), 4 multiple criteria approach
defining cultural adaptive reuse of abandoned buildings, [w:] A.G. Switzerland, S. Huber,
M.J. Geiger, A.T. de Almeida (red.), Multiple criteria decision making and aiding: Cas-
es on Models and Methods with Computer Implementations, International Series in Opera-
tions Research & Management Science, vol. 274, Springer International Publishing, Cham,
s. 193-220, https://doi.org/10.1007/978-3-319-99304—-1_6

Dann G.M.S., Seaton A.V. (2001), Slavery, contested heritage and thanatourism, Hawthorn Hos-
pitality Press, New York.

Dragi¢evi¢ Sesi¢ M., Rogaé Mijatovi¢ L. (2014), Balkan Dissonant Heritage Narratives (and Their
Attractiveness) for Tourism, ,,American Journal of Tourism Management”, vol. 3(1B), s. 10-19.

Fredheim L.H., Khalaf M. (2016), The significance of values: Heritage value typologies re-exam-
ined, ,,International Journal of Heritage Studies”, vol. 22(6), s. 466—48]1.

Ingerpuu L. (2018), Socialist architecture as today’s dissonant heritage: administrative buildings
of collective farms in Estonia, ,International Journal of Heritage Studies”, vol. 24, no. 9,
s. 954-968.

Jasz B. (2018), Hidden Modernism: Architecture Theory of the Socialist Realist Gap, ,,Periodica
Polytechnica Architecture”, vol. 49(1), s. 92-97.

Kobylinski Z. (2011), Czym jest, komu jest potrzebne i do kogo nalezy dziedzictwo kulturowe?,
,»Mazowsze Studia Regionalne” nr 7, Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w War-
szawie, Warszawa, s. 21-41.

Light D. (2000), An Unwanted Past: contemporary tourism and the heritage of communism in Ro-
mania, ,,International Journal of Heritage Studies”, vol. 6(2), s. 145-160.

Matysiak K., Stepniak L. (2015), Chaos kontrolowany — Rozmowa z E. Rudnickq, ,,Rzut +9”, nr 4,
s. 28-38.

Morse-Jones S., Mouratoc S., Ozdemiroglua E., Pearceb D., Provinsa A. (2008), Valuation of the
historic environment: The scope for using economic valuation evidence in the appraisal of her-
itage related projects, ,,Progress in Planning”, no. 69, s. 131-175.

www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/  FOE 1(352) 2021


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/
https://doi.org/10.1007/978–3–319–99304–1_6

22 Zbigniew Przygodzki

Murzyn-Kupisz M. (2015), Values of cultural heritage in the context of socio-economics, [w:] B. Sz-
mygin (red.), Heritage value assessment systems. The problems and the current state of re-
search, Lublin University of Technology — Polish National Committee of the International
Council on Monuments and Sites ICOMOS, Lublin — Warsaw, s. 147-160.

Nowakowska A., Guz J., Laszkiewicz E. (2020), How is the multidimensional perception of mod-
ern architectural objects associated with their surroundings? An example of Warsaw Ocho-
ta urban railway station, [w:] Z. Gal, S.Z. Kovacs, B. Pager (red.), Flows of Resources in the
Regional Economy in the Age of Digitalisation. Proceedings of the 7th CERS Conference,
Pécs, s. 323-336.

Ochkovskaya M., Gerasimenko V. (2018), Buildings from the socialist past as a part of a city’s brand
identity: The case of Warsaw, ,,Bulletin of Geography. Socio-economic Series”, vol. 39(39),
s. 113-127.

Pietrzyk-Kaszynska A., Czepkiewicz M., Kronenberg J. (2017), Eliciting non-monetary values
of formal and informal urban green spaces using public participation GIS, ,,Landscape and
Urban Planning”, no. 160, s. 85-95.

Polak E. (2018), Zacieranie granic i rozmywanie znaczen jako jedna z tendencji wspotczesnych
przemian cywilizacyjnych, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska — Sectio K”,
vol. XXV, no. 1, s. 25-38, http://doi.org/10.17951/k.2018.25.1.25

Purchla J. (2017), Kwestia dojrzatosci, ,,Herito”, nr 29, s. 12-26.

Radzimirska W.A. (2011), Problemy ochrony i konserwacji architektury czasow najnowszych
na przyktadzie warszawskich osiedli mieszkaniowych z lat 1950—-1956, ,,Mazowsze Studia
Regionalne”, nr 7, Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie, Warszawa,
s. 189-200.

Sokotowicz M., Przygodzki Z. (2020), The value of ambiguous architecture in cities. The concept
of a valuation method of 20th century post-socialist train stations, ,,Cities”, vol. 104, 102786,
https://doi.org/10.1016/j.cities.2020.102786

Springer F. (2011), Zle urodzone. Reportaze o architekturze PRL-u, Wydawnictwo Karakter, Kra-
kow.

Starzec P. (2015), Pamigé w Betonie, ,,Rzut +9”, nr 4, s. 62—068.

Ustawa z dnia 1 kwietnia 2016 r. o zakazie propagowania komunizmu lub innego ustroju totali-
tarnego przez nazwy jednostek organizacyjnych, jednostek pomocniczych gminy, budowli,
obiektow i urzadzen uzytecznosci publicznej oraz pomniki (Dz.U. z 2016 r., poz. 744).

Wejchert K. (1984), Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa.

Zylicz A. (2008), Wycena dobr nierynkowych, zapis odczytu wygloszonego na XLI Szkole Mate-
matyki Pogladowej, Konkret i abstrakcja, s. 8—12, http:/www.msn.uph.edu.pl/smp/msn/42
/08-12.pdf [dostep: 7.12.2020].

Estimating the Value of Dissonant Cultural Heritage. Valuation of Non-market Goods Using
the Stated Preference Methods on the Example of a Modernistic Office and Commercial
Complex

Abstract: The concept of dissonant cultural heritage is well recognized in the literature. It appears
in several perspectives, in relation to shameful nation’s history, fratricidal wars, totalitarian past, po-
litical regime, or aesthetic. In this article, subject of research is dissonant heritage that was the lega-
cy of Soviet regime times 1945-1989 and at the same time — modernistic architecture, which is am-
biguous in aesthetic valuation. Modernistic architecture (from socialistic era in polish history — called
socmodernism) is visible in every polish city. It is used for residential, cultural, economic, public and
other functions.
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Over the decades these buildings have devaluated in physical and moral aspects. More and more of-
ten in public discourse appears opinion which claim about necessity of removal these part of unwant-
ed history from polish cities landscape. The question arises whether the removal through destruction
or general renovation of cultural heritage is the best way to urban renewal?

This particular work includes induction approach, basing on intentionally selected object, that indi-
cate clear stigmatizing as well as historic features. The main aim of the work is to estimate the value
of chosen socmodernistic object, which for many years was the most recognizable and dominant
object in central area. The research challenge in this area was an appropriate selection and adapta-
tion of valuation method and also results interpretation. Research were achieved basing on Stated
Preference Methods (SPM). The subject of research is recognizable, distinctive for the city of Lodz and
its residents, arbitrary chosen office and commercial complex — “Central”. The study was conducted
among users of the facility. Research results prove that if a building is characterized by a high level
of usability, its value remains high despite the stigmas of dissonant cultural heritage.

Keywords: dissonant heritage, value of cultural heritage, stated preference methods (SPM), intangi-
ble assets of cultural heritage
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