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Ekonomiczne aspekty
gospodarowania przestrzenia
miasta i regionu. Zarys problemu

Streszczenie

W artykule zarysowana zostata istota badan dotyczacych ekonomicznych aspek-
tow gospodarowania przestrzenig miast i regiondw. W rozwazaniach koncentrowano
si¢ gtownie na zagadnieniach wartosciowani przestrzeni. Po przedstawieniu wyjasnien
terminologicznych zwigzanych gldwnie z istotg przestrzeni oraz jej warto§ciowaniem
omoéwione zostaty réozne konfiguracje czynnikoéw determinujacych potencjalng wartosé
przestrzeni. Istotng cz¢$¢ artykulu stanowia rozwazania dotyczace podej$cia meto-
dycznego do wartosciowania przestrzeni. Zaprezentowane zostaty schematy obrazujace
ogoblne Sciezki postepowania w tym wzgledzie.

Stowa kluczowe: zagospodarowanie przestrzenne, warto$ciowanie przestrzeni, kryteria,
zarys metodyki.

1. Przestrzen i ogolne kierunki jej zagospodarowania

Literatura przedmiotu dostatecznie wyczerpujaco przedstawia rozne interpre-
tacje ,,przestrzeni” powiazane z istotg gospodarki przestrzennej. W kontekscie
podjetego tematu, ,,przestrzen” rozumiana jest jako kategoria ogoélna, a wiec jako
przestrzen fizyczna wraz z istniejacymi wlasciwosciami srodowiska naturalnego
i antropogenicznego. Co si¢ tyczy wartosci przestrzeni, to jest ona zalezna m.in.
od dwoch wskazywanych wyznacznikow, tj. wlasciwosci Srodowiska przyrod-
niczego oraz wlasciwosci srodowiska antropogenicznego. W obu przypadkach
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konieczne jest uwzglednienie przydatnosci do ,,czegos”. Oznacza to, ze nie
mozna mowi¢ o wartosci przestrzeni w ogole, ale zawsze w okreslonym kontek-
scie. Kontekstem tym moze byc¢:

1) rola, jakg przestrzen petni w wickszym terytorialnym systemie spoteczno-
-gospodarczym. Moze to by¢ np. przestrzen publiczna, decydujaca o wartosci
megaproduktu danego miasta. W tym przypadku chodzi o stan danej przestrzeni,
a konkretnie istniejgca przydatnos¢ do petnienia wspominanej roli komponentu
naturalnego oraz antropogenicznegos;

2) przydatnos$¢ do zamieszkania. W tym ujgciu stan przestrzeni jest punktem
wyjscia do oceny wartosci. Nastepnie nalezy zaplanowaé spodziewane i mozliwe
zmiany mogace rzutowac na przydatno$¢ do zamieszkania. Jest to istotne z uwagi
na fakt, ze wybor miejsca zamieszkania rozwazany jest na ogot w dtuzszym
okresie;

3) przydatnos$¢ do biznesowego zagospodarowania. Ta opcja wartosciowania
jest znaczgco bardziej zroznicowana w stosunku do powyzej sygnalizowanych.
Wynika to z samej istoty biznesowego zagospodarowania, ktore moze przybierac
rozne kierunki, w tym takze w infrastrukture mieszkaniowa. W konkretnych
analizach konieczne bedzie wigc przyjmowanie wstepnych zatozen dotyczacych
bardziej jednorodnych form biznesowego wykorzystania. Pod uwage moga by¢
brane takie formy, jak:

— przemyslowe zagospodarowanie przestrzeni,

— zagospodarowanie ustugowe,

— zagospodarowanie mieszkaniowe (zabudowa mieszkaniowa).

Tylko ostatnia grupa jest w miar¢ jednorodna ze wzgledu na wycene wartosci
przestrzeni. Dwie pozostate cechuje nadal istotne zréznicowanie mozliwych form
zagospodarowania. Warto zauwazy¢, ze istniejace walory naturalne i antropo-
geniczne potencjalnie moga si¢ jawic jako sktadowe o cechach stymulant, jak
i destymulant w ksztatltowaniu warto$ci danej przestrzeni, prawie zawsze jednak
w kontekscie okreslonych kierunkow zagospodarowania.

W szerszym ujeciu problemu w zagospodarowaniu kazdej przestrzeni
rozwaza¢ mozna nieskonczenie duzg liczbe wariantow. Wspomniane wyzej
formy (przemystowa, ustugowa, mieszkaniowa i ewentualnie rekreacyjna)
w konkretnych sytuacjach wymagaja szczegdlowego rozréznienia prowadzacego
do znaczgcej rozbudowy ich struktury, co istotnie komplikuje proces warto-
$ciowania przestrzeni. Dla celow operacyjnych (wykonawczych) konieczne jest
zatem zastosowanie odpowiedniego podejScia metodycznego prowadzacego do
selekcji ze zbioru mozliwych wariantéw, relatywnie nielicznej grupy najbardziej
obiecujacych rozwigzan. Z metodycznego punktu widzenia mozliwe sg analizy
prowadzace do selekcji zawierajacych zadowalajace optimum lokalne lub tez
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do ustalenia podzbioru zawierajacego optimum lokalne bedace jednoczesnie
optimum globalnym'.

Ogodlnie ujete rozumienie przestrzeni uwzgledniajace mozliwos¢ jej warto-
Sciowania prowadzi do wniosku, ze przestrzen moze by¢ traktowana jako zasob
oraz jako naktad. W pierwszej ,,roli” jest ona okreslong wartoscig dla ,,kogos”,
kogo najczesciej nie da si¢ jednoznacznie okresli¢, gdyz nie chodzi tu o kategorig
wlasnosci (czyja wlasnoscia ona jest), lecz o identyfikowanie sig, poprzez jakie$
formy uzytkowania, z jej walorami. Przyktadowo ,,kim$§” moga by¢ zarowno
mieszkancy miasta jako zbiorowos¢, jak i poszczegolne osoby. W ogdlnym okre-
$leniu moze to by¢ miasto, region, kraj. Mozna przyjac, ze zasob jest potencjalnym
naktadem. Przestrzen ,,uzyta” do rozwoju staje si¢ naktadem, co oznacza inne
niz dotychczas jej zagospodarowanie, tzn. takie, ktore staje si¢ sktadowa rozwoju
danego miejsca w danym czasie. W jeszcze szerszym ujeciu mozna twierdzié,
ze nie tylko w sytuacji zmiany zagospodarowania przestrzen staje si¢ naktadem.
Takze przestrzen petnigca aktywng rolg jest naktadem, czego przyktadem moze
by¢ wktad przestrzeni publicznej w ksztaltowanie megaproduktu miasta.

W prezentowanych wyzej uwagach, wychodzac z ogdlnej interpretacji
przestrzeni, wskazano dwa komponenty ksztattujace jej wartos¢ (uwarunko-
wania naturalne, uwarunkowania antropogeniczne). Dla pelnego ujecia brakuje
kontekstu zewngtrznego jako trzeciej determinanty przesadzajacej o wartosci
danej przestrzeni. W tym przypadku chodzi o otoczenie zewngtrzne w mniej-
szym lub wigkszym stopniu wptywajace na przydatnos¢ danej przestrzeni do
petnienia okreslonych funkcji. Jest to pewnego rodzaju efekt zewngtrzny bedacy
internalizacjg istniejacych w otoczeniu walorow dla ksztattowania wiasne;j
wartoS$ci (przydatnos$ci). Czesto otoczenie ma decydujacy wplyw na postrzeganie
przydatnos$ci rozwazanej przestrzeni dla okreslonych form jej wykorzystania.

2. Wartosciowanie przestrzeni w Swietle roznych potencjalnych
kierunkow zagospodarowania

Wartosciowanie w szerokim, aksjologicznym ujg¢ciu oznacza okreslanie
warto$ci czego$ w kategoriach ekonomicznych, w tym finansowych, ale rowniez
kulturowych, spolecznych, estetycznych, etycznych. W dostownym znaczeniu

! Najczesciej nie jest mozliwe, ale i nickonieczne, przeszukiwanie catego zbioru mozliwych
rozwiazan w celu znalezienia wariantu najlepszego w $wietle przyjetych kryteridow. W prak-
tyce, opierajac si¢ na algorytmach heurystycznych, dokonywana jest selekcja takiego podzbioru
wariantow, ktory obejmuje wariant optymalny. W bardziej ztozonych sytuacjach mozna nie mie¢
pewnosci, ze jest to optimum globalne, tzn. najlepsze ze zbioru wszystkich mozliwych. W takich
sytuacjach z koniecznosci nalezy si¢ zadowoli¢ podzbiorem spelniajacym natozone kryteria
i dokona¢ w jego ramach wyboru najlepszego (optimum lokalne).
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wartos$ciowanie polega na okreslonej procedurze prowadzacej do nadania licz-
bowych charakterystyk opisujacych warto$¢. W prostszym ujeciu sprowadzac si¢
moze jedynie do szeregowania czego$ wedtug przypisywanych (szacowanych)
wartosci.

Plaszczyzny wartosciowania przestrzeni (ekonomiczna, kulturowa, spoleczna
itd.) nie stanowig roztacznych kategorii. W konkretnym, praktycznym przypadku
mozna jedynie moéwié o przyjetej z zatozenia réznej, przypisanej im randze.
Trudno sobie wyobrazi¢ np. warto$ciowanie w kategoriach ekonomicznych,
a wiec uwzgledniajacych przydatnosc¢ przestrzeni do okreslonego, gospodarczego
wykorzystania (zagospodarowania), bez uwzgledniania aspektéw spotecznych,
czy nawet estetycznych. Te ostatnie mogg by¢ zar6wno ograniczeniami zakresow
gospodarczego wykorzystania przestrzeni, jak i czynnikami poszerzajacymi
mozliwosci w tym wzgledzie. W $wietle podjetego tematu, dominujacym
aspektem warto$ciowania przestrzeni sg jej cechy nawigzujace do ekonomicznej
przydatnosci, ale jednoczesnie z uwzglednieniem spotecznych preferencji rzutu-
jacych na jako$¢ zycia miejscowej ludnosci. Waznym kierunkiem rozwazan moga
by¢ propozycje metodyczne wartosciowania przestrzeni prowadzacego do wyra-
zania warto$ci w ,,jezyku” finansowym.

Wracajac do interpretowania warto$ci przestrzeni, warto nawigzac¢ do kate-
gorii wartosci w teorii ekonomii, gdzie wskazuje si¢ m.in. na ,,wartos$¢ uzytkowa”
i ,,wartos¢ wymienna” (cho¢ dotyczy to kategorii ,,towaru”). Majac na uwadze
specyfike przestrzeni jako przedmiotu warto$ciowania, zauwazy¢é mozna, ze
prezentowane wczesniej rozwazania w tym wzgledzie zwigzane byty z warto-
$cig uzytkowa. Trudno bytoby mowi¢, z pewnymi wyjatkami, o jej wartosciach
wymiennych. Mozliwa jest bowiem nieco inna, $ci$le nawigzujaca do ,,wymien-
nos$ci”, interpretacja, mianowicie zasadne jest rozwazanie jej wartosci w kontek-
$cie ,,utraty” czego$, np. jako miejsca zamieszkania. Nie jest to czysta wartos$¢
wymienna, jednak nawigzujgca do tego rodzaju wartosci, posrednio pozwalajaca
wnioskowac¢ o warto$ci przestrzeni. Ma ona wig¢c znaczenie instrumentalne. To
podejscie wykorzystywane jest w metodyce posredniego okreslania wartosci
przestrzeni?.

W teorii ekonomii warto$¢ uzytkowa oznacza zdolnos¢ do zaspokojenia okre-
slonych potrzeb. Odnoszac to do przestrzeni, jej warto$¢ uzytkowa wymagac
bedzie rozréznienia dwoch ogdlnych kierunkow wykorzystania, mianowicie jako:

2 Przykladem tego moga by¢ dwa podej$cia metodyczne. W oryginale ich nazwy to: willin-
gness to pay (WTP) oraz willingness to accept (WTA), co mozna ttumaczyé¢, jako: sktonnosé
do zaptaty (za pojawienie si¢ pewnych nowych wtasciwos$ci) oraz sktonnos¢ do zaakceptowania
utraty okre§lonych wtasciwosci. Sa one opisane m.in. w: [Breidert, Hahsler i Reutterer 2006,
Radam i Mansor Shazali 2005, Shogren ez al. 1994]. Nieco inne podejScie prezentowane jest
w pracy: [Wspotczesna waloryzacja... 2012].
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warto$¢ uzytkowa dla mieszkancow oraz warto$¢ uzytkowa dla biznesu®. Miedzy
tymi kierunkami wykorzystania, a wigc i ptaszczyznami warto$ciowania moga
zachodzi¢ zaréwno relacje zbieznosci, jak i rozbieznoSci:

— zbiezno$¢ oznacza, ze istniejgce wartosci (cechy przestrzeni) dla bizne-
sowego zagospodarowania majg podobne znaczenie do zamieszkania. Pojawia
si¢ zatem element pewnego rodzaju konkurencji w wyborze kierunku zagospo-
darowania, co najcz¢sciej prowadzi do ustalenia wlasciwych proporcji miedzy
obydwoma kierunkami wykorzystania. Dopiero proporcje te staja si¢ punktem
wyjs$cia do analiz prowadzacych do warto$ciowania przestrzeni;

—rozbiezno$¢ wlasciwosci w zasadzie przesadza o jednym lub drugim
kierunku wykorzystania, co wydaje si¢ nieco utatwiaé przeprowadzanie analiz
warto$ciowania.

3. Zarys ujecia metodycznego wartoSciowania przestrzeni

Rozwazane w danym przypadku nastepstwa réznych potencjalnych kierunkow
zagospodarowania musza mie¢ wspolny punkt odniesienia bedacy kryterium,
wedtug ktorego dokonywane jest wartoSciowanie przestrzeni. Zachowujac
konieczng ogdlnos¢ rozwazan, mozna przyjac, ze kryterium tym alternatywnie sg:

— warunki, poziom, jakos$¢ zycia spotecznosci calego terytorialnego systemu
spoleczno-gospodarczego (TSSG), ktérego elementem jest rozwazana przestrzen,

— rozw0j TSSG* — rozwdj oznacza pozytywnie oceniane zmiany w strukturze
systemu.

Zaprezentowane ujecie wymaga nieco szerszych wyjasnien. Nietrudno
zauwazyc¢, ze pomigdzy pierwszym i drugim kryterium zachodzg istotne zalez-
nosci. Gdyby zignorowa¢ wyznacznik czasu, mozna byloby argumentowac, ze
kryterium pierwsze zawiera si¢ w ramach drugiego. Nalezy jednak wzia¢ pod
uwagge to, ze rozwoj (u nas terytorialnego systemu spoteczno-gospodarczego) jest
kategorig wielowymiarowa, w ramach ktérej wskazywac¢ mozna rézne struktury
tworzacych ja komponentow. Jednym tylko z nich sg warunki, poziom i jako$¢
zycia. Ponadto pojawia si¢ tu klasyczny dylemat zwigzany z wyborem miedzy
biezaca konsumpcja, przez ktérg rozumie¢ nalezy istniejace w danym czasie
warunki zycia, a konsumpcja odtozona, mozliwg do zrealizowania po jakims$
czasie w wyniku dokonujacego si¢ rozwoju. W praktycznych rozstrzygnigciach

3 W tym miejscu ograniczono si¢ do dwoch kierunkow wykorzystania przestrzeni, co wynika
z rozwazania kategorii wartosci uzytkowej.

* Rozwoj, z uwzglednieniem czynnika przestrzeni, wigze si¢ m.in. z wykorzystaniem prze-
strzeni dla zmian w jej zagospodarowaniu.
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pojawiaja si¢ kompromisowe rozwigzania bedace w pewnym zakresie kombi-
nacja dwoch kryteridow oceny (warto$ciowania) przestrzeni.

Przyjmijmy do dalszych rozwazan zatozenie, ze wspominane kompromisowe
rozwigzanie, bedgce kombinacjg obydwoch kryteriow, jest podstawg wartoscio-
wania przestrzeni. Przyjmijmy rowniez, ze warunkiem (przejawem) jego spet-
nienia jest poprawa funkcjonalnosci terytorialnego systemu spoteczno-gospo-
darczego’, ktorego elementem jest rozwazana przestrzen. W tej sytuacji mozna
jeszcze przyjaé, ze wyrazem funkcjonalnosci jest atrakcyjnos¢ lokalizacyjna,
ktora jednoczesnie moze by¢ traktowana instrumentalnie jako posredni sposob
oceny warto$ci danej przestrzeni. Warto zauwazyc, ze atrakcyjnos¢ lokalizacyjna
powinna by¢ odrgbnie rozwazana dla biznesu, przyjmuje wowczas postac atrak-
cyjnosci inwestycyjnej, oraz do zamieszkania. Migdzy tymi dwoma postaciami
atrakcyjnosci lokalizacyjnej czesto ksztattuje sie zalezno$¢ odwrotna. Lokali-
zacja, ktora jest atrakcyjna dla biznesu, moze by¢ nawet wysoce nieatrakcyjna
do zamieszkania. Mozliwa rozbieznos¢ jest powodem rozrozniania tych dwoch
postaci atrakcyjnosci lokalizacyjnej (rys. 1).

Procedure warto$ciowania przestrzeni uwzgledniajacg kontekst zewnetrzny
przedstawia rys. 2. Wymaga on wyjasnien, a mianowicie:

— po pierwsze, jego celem jest zaprezentowanie elementow, ktére nalezy
uwzgledni¢ w przeprowadzanym warto$ciowaniu przestrzeni, a takze wskazanie
czym moze si¢ objawia¢ warto$¢ bedaca przedmiotem analiz;

— po drugie, w ramach wptywu kontekstu zewnetrznego na wartosci danej
przestrzeni uwzgledniono poprawe¢ funkcjonalno$ci oraz na tym samym
poziomie — poprawe atrakcyjnos$ci lokalizacyjnej, pomimo ze wcze$niej wska-
zywano, iz rezultat drugiego jest w zasadzie pochodng pierwszego. Tak jest
w istocie, ale dotyczy to wewngetrznych zmian w zagospodarowania przestrzeni.
Wptyw kontekstu zewngtrznego na funkcjonalnosc to gtownie zmiany w dostep-
nosci komunikacyjnej, natomiast zmiany w atrakcyjnosci lokalizacyjnej moga
by¢ wynikiem wielu innych uwarunkowan otoczenia zewngetrznego, np. stanu
srodowiska przyrodniczego, atrakcyjnosci lub ucigzliwosci sgsiedztwa réznych
elementow zagospodarowania, istnienia podmiotéw koniecznej kooperacji
w biznesie;

—po trzecie, nieco inne ujg¢cie zastosowano w stosunku do kontekstu
wewnetrznego. Wskazana zostata potrzeba uwzglednienia dosy¢ oczywistego
faktu, ze w trakcie zmian w zagospodarowaniu danej przestrzeni powstaja nowe

5 Funkcjonalno$¢ w urbanistyce okreslana jest jako sprawne dziatanie organizmu miejskiego,
ktore przyczynia si¢ do powszechnego odczucia wygody, czy tez komfortu. W ogélniejszym nieco
ujeciu funkcjonalno$¢ TSSG to taki stan jego zagospodarowania, ktory zabezpiecza sprawne
funkcjonowanie i potrzeby rozwojowe sfery biznesu oraz jak najlepsze dla mieszkancow warunki
dostepnosci miejsc pracy, zamieszkania, wypoczynku, ustug.
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E Kryterium gtéwne >~._| Warunki, poziom, jakos¢ zycia

! przeprowadzanych ocen .-~ Rozwéj TSSG
Warunek spetnienia \‘~\ Funkcjonalnos$¢

kryterium gléwnego .-~ | zagospodarowania przestrzeni

""""""""""" !

E Narzgdzie oceny > Atrakeyjno$¢ lokalizacyjna

T~

Dla biznesu
(inwestycyjna)

Do zamieszkania

Terytorialny system spoteczno-gospodarczy

Rys. 1. Schemat procedury warto§ciowania przestrzeni — kryterium i narzedzie oceny

Zrddto: opracowanie wlasne.

[ WartoSciowanie przestrzeni ]

i Kontekst zewnetrzny Kontekst wewnetrzny | i
i Poprawa Poprawa atrakcyjnosci Powstaja nowe funkcje || Znikaja (zmieniaja si¢) i
E funkcjonalnosci lokalizacyjnej i wartosci stare funkcje i warto$ci i

Przesltrzen w procesie|zmian

Rys. 2. Schemat procedury warto$ciowania przestrzeni — kontekst wewnetrzny
i zewnetrzny

Zrbdto: opracowanie wihasne.
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wartosci (funkcje) w miejsce poprzednich wartosci (funkcji). Jak juz wczesniej
sygnalizowano, wartosciowanie przestrzeni moze by¢ prowadzone z uwzgled-
nieniem okreslonej, istniejgcej lub potencjalnej jej przydatnosci. To oznacza, ze
rozwazy¢ trzeba rozne mozliwe zmiany w zagospodarowaniu oraz jednoczes$nie
uwzgledni¢ zanik stanoéw dotychczasowych.

Narys. 3 oraz 4 przedstawiono rozwini¢cie kierunkow oddzialywania branych
pod uwage kontekstow oraz procedury oceny warto$ci przestrzeni.

[ Kontekst zewnetrzny ]

/\

Poprawa atrakcyjnos$ci
lokalizacyjnej

Efekty Efekty
bezposrednie posrednie

Poprawa funkcjonalnos$ci

Dla biznesu Do zamieszkania

Rys. 3. Schemat procedury wartosciowania przestrzeni — kontekst zewnetrzny
Zrédto: opracowanie wiasne.

Odnosnie do rys. 4 wyjasnienia wymaga jedynie uwzglednienie w poprawie
funkcjonalnosci efektow bezposrednich oraz efektéw posrednich. Ograniczajac
si¢ do przyktadow, wskaza¢ mozna, ze efektem bezposrednim poprawy funkcjo-
nalnosci bedzie lepsza zewnetrzna dostepnos¢ komunikacyjna, w tym zwigzana
z dostepnoscia zewnetrznych miejsc pracy czy wypoczynku i rekreacji. Efektem
posrednim jest poprawa sprawnosci funkcjonowania firm w zwiagzku z lepsza
kondycja fizyczna i psychiczna pracownikoéw dojezdzajacych do pracy.

W schemacie ujmujacym kontekst wewnetrzny (rys. 4) pojawily si¢ nowe,
nieomawiane wczesniej kategorie. Wigza si¢ one z bardzo ogdlnymi wskaza-
niami metodycznymi rozstrzygania dylematow zwigzanych z warto§ciowaniem
przestrzeni, tj. z podejmowaniem decyzji dotyczacych zasadnosci wprowadzania
zmian w zagospodarowaniu, a w przypadku koniecznosci ich wprowadzania
z wyborami dostatecznie racjonalnych kierunkow zagospodarowania. Najbardziej
og6lnym kryterium rozstrzygania dylematu w zakresie zmian zagospodarowania
przestrzeni jest optimum Pareta. Jezeli istniejacy stan zagospodarowania prze-
strzeni traktowac jako system, wowczas w mysl tego kryterium zmiany w zago-
spodarowaniu warto podejmowac tylko wtedy, gdy prowadza one do poprawy
sytuacji wszystkich uzytkownikéw przestrzeni. Taka mozliwo$¢ oznacza, ze
system nie jest w optimum w sensie kryterium Pareta. W odniesieniu do nieco
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innego zagadnienia dotyczy to relacji miedzy warto$ciami §rodowiska natural-
nego i antropogenicznego. Zmiany w zagospodarowaniu sg dopuszczalne jedynie
w sytuacji, gdy nie prowadzg do pogorszenia stanu srodowiska naturalnego (przy
zatozeniu, ze zmiany zagospodarowania dotycza Srodowiska antropogenicznego,
co w wiekszo$ci przypadkow jest prawdziwe).

[ Kontekst wewnetrzny ]

Wartosci pozyskane Koszt Wartosci utracone
(grupa beneficjentow) zagospodarowania (grupa poszkodowanych)

Kryterium Pareta
Kryterium Kaldora-Hicksa

Rys. 4. Schemat procedury wartosciowania przestrzeni — kontekst wewnetrzny

Zrbdto: opracowanie wihasne.

Kryterium Pareta jest zbyt ogdlne i jednocze$nie nader restrykcyjne, aby
odegrac¢ istotng rolg w praktycznym jego wykorzystaniu. Jego rozwinigciem jest
kryterium Kaldora-Hicksa. Zgodnie z tym kryterium wprowadzenie zmiany
w zagospodarowaniu jest efektywne, gdy w wyniku jego zastosowania jedna
grupa podmiotow zyskuje wiecej niz traci inna grupa, a jednoczesnie istnieje
sposob kompensacji strat przez grupe zyskujaca na rzecz grupy tracacej. Jezeli
przy okreslonym stanie zagospodarowania wprowadzenie zmian skutkowatoby
ujemnym wynikiem per saldo (odpowiednio wyszacowanym), wowczas nalezy
uznac, ze obecny stan jest efektywny w sensie Kaldora-Hicksa.

Efektywno$¢ Kaldora-Hicksa jest rozwinigciem i uogélnieniem efektywnosci
Pareta. Gdyby doszlo do faktycznej kompensacji strat, wynik alokacji bytby
efektywny rowniez w sensie Pareta. W tym znaczeniu kazda zmiana zagospo-
darowania efektywna w sensie Pareta jest efektywna rowniez wedtug kryterium
Kaldora-Hicksa, lecz nie kazda zmiana efektywna z punktu widzenia Kaldora-
-Hicksa jest efektywna w sensie Pareta. Kryterium Kaldora-Hicksa jest niewat-
pliwie bardziej praktyczne. Efektywnos¢ Pareta nie dopuszcza bowiem sytuacji,
w ktorej ktorakolwiek grupa podmiotow straci, wprowadzajac planowang zmiang.

Zarysowana istota badan dotyczacych ekonomicznych aspektéw gospodaro-
wania przestrzenig miast i regionow ujawnia duza ztozonos¢ problemu. Skoncen-
trowano si¢ na jednym z aspektow tego zagadnienia, a mianowicie na kwestiach
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warto$ciowania przestrzeni i warto§ciowania zmian w jej zagospodarowaniu.
Przeprowadzone rozwazania prowadza do wniosku, ze rozwigzanie podniesio-
nego problemu wymaga wielu istotnych rozstrzygnieé¢, wsrod ktorych wazniej-
szymi sg:

— zdefiniowanie terytorialnego systemu spoteczno-gospodarczego, stanowig-
cego kontekst zewnetrzny wzgledem ocenianej przestrzeni,

— rozwazenie mozliwych zmian w zagospodarowaniu branej pod uwagg prze-
strzeni,

— wyselekcjonowanie grupy zmian podlegajacych poglebionym analizom,

— przyjecie podej$cia metodycznego przeprowadzanych ocen.

Literatura

Breidert Ch., Hahsler M., Reutterer T. [2006], 4 Review of Methods for Measuring Wil-
lingness-to-Pay, Vienna University of Economics, Vienna.

Radam A., Abu Mansor S. [2005], Use of Dichotomous Choice Contingent Valuation
Method to Value the Manukan Island, Sabah, ,Pertanika Journal of Social Science
and Humanities”, nr 13(1).

Shogren J.F., Shin S.Y., Hayes D.J., Kliebenstein J.B. [1994], Resolving Differences in
Willingness to Pay and Willingness to Accept, ,,The American Economics Review”,
vol. 84, nr 1.

Wspotczesna waloryzacja przestrzeni zurbanizowanej [2012], red. 1. Cies$lak, Wydawnic-
two Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn.

Economic Aspects of the Spatial Management of Cities and Regions —
An Outline of the Issues

This paper provides a review of the main problems connected with the economic
aspects of spatial management. After looking at the key terminology, it takes up the
factors of spatial value. The essential part of the article is its discussion of a methodical
approach to valuing space. It presents a set of the patterns that illustrate the elements of
the valuation procedure.

Keywords: spatial economy, valuation of space and environment, criterion, an outline at
study design.



