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Aleksandra Jadach-Sepioto

GENTRYFIKACJA MIAST*

Abstrakt. W artykule przedstawiono ewolucje pojecia gentryfikacja w literaturze Swia-
towej, wskazano gtéwne typy gentryfikacji. W zwigzku z licznymi zwigzkami gentryfikacji
z innymi procesami odnowy miast, a w szczeg6lnosci z rewitalizacjg przestrzeni miejskiej,
wskazano gtéwne cechy wyr6zniajgce gentryfikacje sposréd proceséw odnowy miast oraz
przedstawiono jg jako element strategii polityki miejskiej. W ostatniej czesci artykutu omé-
wiono charakterystyczne cechy proceséw gentryfikacji w miastach polskich.

Stowa kluczowe: gentryfikacja, procesy odnowy miast, miasta postsocjalistyczne

Wstep

Gentryfikacja, rozumiana jako proces zwigzany bardzo Scisle z rugowaniem ubozszych
warstw spotecznych z ich dotychczasowych mieszkan i zasiedlaniem ich przez bogata klase
Srednig oraz wyzsza, jest obcigzona pewnym ftadunkiem emocjonalnym. Przede wszystkim
publicyéci, dziennikarze i aktywisci spoteczni podkre$lajg negatywng strone gentryfikaciji,
powodujac, ze widziana jest ona jako prawdziwe ,przeklenstwo miast postindustrialnych”.
Z drugiej strony naukowcy i politycy o pogladach konserwatywnych zwracajg czesto uwage
na ogromne pozytywne znaczenie tego procesu w odnowie dzielnic mieszkalnych, ktére bez
inwestycji dawno popadtyby w ruine.

Podstawowym problemem, utrudniajgcym obu stronom obiektywne spojrzenie na istote
tego procesu, jest nawarstwienie sie stereotypdw powstatych w czasie pierwszych lat po za-
obserwowaniu przez R. Glass zjawiska gentryfikacji w londynskiej dzielnicy Islington®.
Od tego czasu zmienit sie bardzo wyraznie model spoteczenstwa, coraz wiekszg grupe spo-
teczng (zwlaszcza w wielkich miastach) stanowig ludzie reprezentujacy trzeci i czwarty sek-
tor gospodarki. Czasem trudno wiec jedynie na podstawie zmiany struktury zatrudnienia
w konkretnych dzielnicach wnioskowac o zmianach o charakterze gentryfikacyjnym, mimo ze
jeszcze w latach szescdziesigtych i siedemdziesiatych XX wieku, gdy zmianom takim towa-
rzyszyta widoczna poprawa stanu budynkéw mieszkalnych i zwiekszenie kulturalnej aktyw-
nosci na danym obszarze byto to w duzym stopniu usprawiedliwione .

* Artykut niniejszy powstat na bazie pracy doktorskiej pt. ,Gentryfikacja jako proces odnowy miast”, przygotowy-
wanej pod kierunkiem prof. dr. hab. M. Bryxa.

SR, Glass, London: aspects of change, MacGibbon&Kee, London 1964

&t is possible to see getrification as comprised of two key processes. First, the class-based colonisation of
chaeper residential neighbourhoods and, secondly, a reinvestment in the physical housing stock [Atkinson R.,
Introduction: Misunderstood Saviour or Vengeful Wrecker? The Many Meanings and Problems of Gentrification,
,2Urban Studies", vol. 40, (12)2003, s. 2343-2344].
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W niniejszym artykule zostang przedstawione gtdwne typy i cechy gentryfikacji, poli-
tyczne koncepcje wykorzystania tego procesu do zbudowania stabilnej strategii odnowy
miast, a takze krétka ocena tego procesu w Polsce.

W literaturze polskiej zdecydowanie brakuje analiz procesu gentryfikacji. Luke te moz-
na ttumaczy¢ powszechnym przekonaniem o $cistym powigzaniu gentryfikacji z wielkimi me-
tropoliami krajéw rozwinietych (szczegdlnie czesto gentryfikacja badana byta na przykiadzie
Londynu i Nowego Jorku)®. Brakuje prac badawczych omawiajacych wystepowanie zmian
gentryfikacyjnych w polskich miastach oraz ekonomiczne skutki tych proceséw. Socjologicz-
ne aspekty tworzenia sie klasy metropolitalnej i postepujacej tertiaryzacji metropolii miast
postsocjalistycznych budzg zainteresowanie badaczy®. Czesciowo wynika to z tatwiejszego
dostepu do materiatu empirycznego; dane mozna uzyskac z badan ankietowych i pogtebio-
nego wywiadu, gdy tymczasem dostep do danych ekonomicznych jest czesto utrudniony,
zwlaszcza gdy w gre wchodzg biezace inwestycje.

Gentryfikacja jako proces odnowy miast

Pierwszg definicje tego procesu sformutowata w 1964 r. R. Glass®’, wiaczajac go tym
samym na trwate w nurt socjologii miasta. Glass opisata zaocbserwowany proces jako stop-
niowe przejmowanie kolejnych fragmentéw centrum Londynu przez przedstawicieli klasy
$redniej i przeksztatcanie podupadtych doméw w luksusowe rezydencje.

Istotng cechg gentryfikacji, a wiec w dostownym ttumaczeniu uszlachcania, jest jednak
nie tylko naptyw dobrze sytuowanej ludnosci do dzielnic o gorszym standardzie, ale réwniez
wypieranie z nich ludnosci ubozszej. Wydzwiek zaproponowanej przez R. Glass nazwy byt
jednoznacznie pejoratywny. Odwotywata sie ona do XIX-wiecznego okreslenia rural gentry
bedacego pogardliwg nazwg angielskiej klasy posredniej miedzy arystokracjg a chtop-
stwem®. R. Glass obawiata sie gentryfikacji jako swoistego wykluczenia $rédmiejskich
mieszkan z rynku dostepnego dla wiekszosci mieszkancéw miasta®. Wyszczegélnita réw-
niez gtéwne cechy gentryfikacji:

— kompleksowa poprawe stanu substancji mieszkaniowej na gentryfikowanym terenie,

— zmiany stosunkdéw najmu-wiasnosci, najczesciej rozproszenie wtasnosci i wyelimi-

nowanie najmu,

— wzrost cen gruntéw i budynkow,

— wymiane klasowa, wysiedlenie ubozszej ludnosci i naptyw bogatszej klasy Srednie;.

Definicja zaproponowana przez R. Glass diugo nie byta kwestionowana, prowadzono
badania nad zachodzacymi w poszczegdlnych miastach przemianami, jednak gromadzona

% Zob. T. Butler, G. Robson, Social capital, gentrification and neighbourhood change in London: a comparison of
three South London neighbourhoods, ,Urban Studies”, vol. 38, 2001; Lees L., Bondi L., De-gentrification and
economic recession: the case of New York City, ,Urban Geography”, (16)1995; Lees L., A reappraisal of gentrifi-
cation: fowards a ‘geography of gentrification, ,Progress in Human Geography”, vol. 24, (3)2000.

% Grzelak J., Zarycki T., Spofeczna mapa Warszawy. Interdyscyplinarme studium metropolii warszawskiej, Instytut
Studiéw Spotecznych Uniwersytetu Warszawskiego, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2004

R, Glass, London..., op. cit., s.18.

8 Zycie codzienne tej klasy spotecznej pokazata w swoich powiesciach Jane Austin.

Cw pracy z 1973 r. R. Glass jednoznacznie wyraza swojg opinie, piszac: “The real risk for Inner London is that it
might well be gentrified with a vengance, and be almost exclusively reserved for selected higher class strata”
[R. Glass, The mood of London, 1973 [w:] R. Glass, Cliche’s of Urban Doom, Blackwell, Oxford 1989, s. 423].
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wiedza byta w duzym stopniu wiedza typu ,,how”, brakowato ogéinych prawidtowosci moga-
cych wyjasni¢ przyczyny zjawiska. Az do poczatku lat osiemdziesigtych XX w. podstawowe
pytania badawcze w tym zakresie koncentrowaty sie wokét wskazania wyrdzniajacych cech
miegjsc, w ktérych odbywa sie gentryfikacja, podmiotéw jej dokonujacych i przestrzennej roz-
legtosci zmian przez nig wywotanych. Dodatkowym obcigzeniem procesu badawczego az do
konca lat osiemdziesiatych byto silne przekonanie badaczy o korzystnym wptywie gentryfika-
cji na tkanke miejska, przy czym niekorzystne zjawiska spoteczne traktowano w kategoriach
zta koniecznego. Z tego okresu pochodza najbardziej rozpowszechnione popularne definicje
gentryfikacji. W opublikowanym w 1980 r. Oxford American Dictionary okre$la sie proces
gentryfikacji jako takie przemieszczenie sie rodzin z klasy Sredniej na pewne tereny migjskie,
ktore powoduje wzrost warto$ci zajmowanych przez nie nieruchomosci i ma dodatkowy efekt
w postaci wypierania z tych terenéw rodzin biedniejszych™. Z kolei w pochodzacym z 1982 r.
The American Heritage Dictionary gentryfikacja jest opisywana jako odnowienie zdewasto-
wanej nieruchomo$ci miejskiej, szczegdlnie w dzielnicach zamieszkanych przez klase pra-
cujgcy, przez $rednie i wyzsze klasy spoteczne”’.

Powyzsze definicje sg istotne gtéwnie ze wzgledu na duze zaangazowanie 0s6b pry-
watnych oraz prasy w walke z postepujaca gentryfikacja. Wiekszos¢ ludzi, ktérzy mieli kon-
takt z tym procesem, postrzegata go w kategoriach niezawinionego zta, majac jednocze$nie
za zle naukowcom pochlebne opinie na temat zmian na opuszczanych przez siebie tere-
nach. Dopiero lata dziewiecdziesigte i recesja na rynku nieruchomosci ostabita strach przed
dalszym postepowaniem procesu, a jednocze$nie badacze zaczeli zastanawiaé sie nad tym,
czy fenomen gentryfikacji nie nalezy juz do przesziosci, jednak koniec recesji rozwiat te wat-
pliwosci.

Przede wszystkim po recesji z poczatku lat dziewiecdziesiatych, wraz z boomem go-
spodarczym spowodowanym rozwojem telekomunikacji i informatyki pojawita sie na rynku
nieruchomosci grupa konsumentéw, ktérzy byli sktonni ponie$¢ bardzo wysokie wydatki, aby
zdoby¢ apartament w dzielnicach, w ktérych w latach siedemdziesigtych lub na poczatku
osiemdziesigtych nastapit proces gentryfikacji, przez co zdazyty one zdoby¢ uznanie i pre-
stiz. Zaczeli wiec przejmowaé od gentryfikatoréw pierwszej i drugiej fali (early-stage and se-
cond-wave gentrifiers) nieruchomosci, podwyzszajac znacznie ceny na tych obszarach. Pro-
cesy te zaczeto okresla¢ mianem supergentryfikacji, regentryfikacji lub gentryfikacji trzeciej
fali (third-wave gentrification)?.

W przypadku dzielnic, w ktérych gtéwng role w odkupie odgrywali finansisci, mozna
méwié o procesie \finansyfikacji” (financification)”®. Przy czym badacze zaczynajg juz pod-

© Movement of middle class families into urban areas causing property values to increase and having secondary
effect of driving out poorer families (Oxford American Dictionary, E. Ehrlich (ed.), Oxford University Press, New
York 1980, s. 528).

Restoration of deteriorated urban property especially in working-class neighborhoods by the middle and upper
classes (The American Heritage Dictionary, s. 317).
2 Hackworth J., Smith N., The changing state of gentrification, ,Tijdschrift voor Economische en Sociale Geogra-
fie”, 92, 2001.
78 Lees L., A reappraisal of gentrification: towards a geography of gentrification, "Progress in Human Geography”,
vol. 24, (3)2000, s. 398.
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kresla¢ fakt, ze gentryfikacja w nowym wydaniu jest wyraznym odzwierciedleniem zmian
ekonomicznych i spotecznych, ze ewoluuje wraz z ewolucjg systemu ekonomicznego™.

Przyktadem zjawiska z pogranicza dwéch omoéwionych powyzej koncepcji jest wyste-
powanie tzw. rodzinnych gentryfikatoréw (family gentrifiers)’”®. W odniesieniu do tej grupy
funkcjonuje termin yupps (young urban professional parents). Sg to gospodarstwa domowe,
zatozone najczesciej przez przedstawicieli yuppies, ktérzy zdecydowali sie na posiadanie
dzieci, nie chcg jednak rezygnowac ze swojego dotychczasowego stylu zycia i wyprowadzac
sie na przedmiescia. Poza tym, w zwigzku z aktywnos$cig zawodowag matki i powierzaniem
opieki nad matymi dzie¢mi opiekunkom rodziny te odrzucajg mieszkanie na przedmiesciu ze
wzgledu na trudnosci komunikacyjne i odlegto$¢ od centréw handlowych. Zmiana spoteczna,
jaka rozegrata sie w ostatnich kilku dziesigtkach lat, spowodowata, ze matki bardzo wczesnie
po urodzeniu dziecka decydujg sie na podjecie pracy, a rodziny, w ktérych oboje rodzice
pracuja, majg duzo wyzszy standard zycia niz te, w ktérych zarabia tylko jeden z rodzicéw.
Rodziny takie nie sg jednak najczesciej bardzo aktywnymi gentryfikatorami, wybierajg bo-
wiem miejsca, ktore juz wczesniej zostaty poddane wstepnej odnowie (nie muszg takze kie-
rowac sie niskimi kosztami zakupu) lub nowoczesne apartamenty zlokalizowane w gentryfi-
kowanych dzielnicach centralnych’®.

Za poczatek procesu gentryfikacji uznano przenoszenie sie na zagrozone degradacjg
tereny pewnej grupy oséb o wysokim statusie spotecznym i zdolnosci wptywania na miesz-
kaniowe gusta. P6zniej wzrasta zainteresowanie tym obszarem takze klasy Srednigj i dewe-
loperéw, nastepuje poprawa warunkéw mieszkaniowych i stopniowo zdegenerowane $réd-
miescie moze zostac¢ przywrécone do normalnego stanu i rozwijac sie. Dzigki zmianom spo-
tecznym i ekonomicznym mozliwe byto pojawienie sie swoistych ,miejskich pionieréw” (urban
pioneers)”’, ktérzy ryzykujac swoje oszczednosci i bezpieczenstwo sg gotowi wtasnym wysit-
kiem odnawiac atrakcyjne dla nich mieszkania.

Gentryfikacje okresla sie przewaznie jako wykup lokali mieszkalnych w dzielnicach
zdegradowanych w celu przeksztaicenia ich w luksusowe mieszkania i apartamenty dla go-
spodarstw domowych o wysokich dochodach. Najbardziej rozpowszechniona jest definicja
gentryfikacji jako rehabilitacji budynkéw opuszczonych oraz zamieszkanych przez klase pra-
cujacy i konsekwentne przeobrazanie ich wraz z najblizszym otoczeniem w dzielnice za-
mieszkang przez klase $rednig’®. Inna definicja méwi, ze jest to przejaw spotecznego i prze-
strzennego przejscia ze stadium industrialnego do postindustrialnego, opartego na przewa-
dze trzeciego i czwartego sektora oraz trwatych zmian stylu zycia i stosunku do obszaréw
$rédmiejskich”®. Wyréznia sie cztery gtéwne typy tego zjawiska. Pierwszy — gentryfikacja
sensu stricto to inaczej tzw. yuppifikacja, czyli zmiana charakteru dzielnicy poprzez wyparcie

7 Hackworth J., Smith N., The changing..., op. cit.

75 Jest ono wynikiem zaréwno zwiekszonej feminizacji rynku pracy i dostepu kobiet do coraz lepszej edukacii
i wysokich stanowisk, jak réwniez powstania nowej klasy $redniej.

® Karsten L., Family gentrifiers: Challenging the city as the place simultaneously to build a career and raise chil-
dren, ,Urban Studies”, Vol. 40, 2003, s. 2574-2576.

7 R.A. Beauregard, Chaos and complexity of gentrification, [w:] Gentrification of the City, ed. Smith N., Wil-
liams P., Allen and Unwin, London 1986.

8 Gentrification of the City, ed. Smith N., Williams P., Allen and Unwin, London 1986.

® Hamnett C., Gentrification and the Middle-class Remaking of Inner London, 1961-2001, ,Urban Studies”,
vol. 40, (12)2003.
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z nigj ludzi ubozszych przez miodych finansistéw i specjalistéw w zakresie zaawansowanych
technologii (najczesciej jeszcze bez wtasnych rodzin). Drugi — czastkowa gentryfikacja (mar-
ginal gentrification) przez przedstawicieli klasy $redniej, przede wszystkim inteligencji, racze;j
nie bardzo zamoznej, ale dbajgcej o kulture. Trzeci typ to zwykta modernizacja (upgrading),
zwlaszcza na obszarach o zabudowie zabytkowej, i zmiana najemcéw, najczesciej bezkon-
fliktowa, wraz z wymiang pokoleniowa. Ostatni (incumbent upgrading) przynosi niewielkg
rotacje ludnosci lub nie przynosi jej wcale, jest to bowiem modernizacja wykonywana przez
dtugoterminowych najemcow™.

Proces gentryfikacji jest uznawany za charakterystyczny dla postindustrialnych metro-
polii krajéw wysokorozwinietych, dlatego tez opracowania opisujace jego charakter w przy-
padku innych osrodkéw miejskich nalezg do rzadkosci. Jednak wraz z postepujaca globali-
zacjg, obecng réwniez na rynku nieruchomo$ci, oraz znacznymi zmianami gospodarczymi
i spotecznymi  zachodzacymi w metropoliach postsocjalistycznych Europy Srodkowej
(w szczegoblnosci Pragi, Budapesztu i Warszawy) coraz bardziej widoczne stajg sie procesy
rynkowe zmierzajace do odnowy substancji miejskiej®’. Mimo dominujgcych wéréd zamoz-
nych rodzin tendencji do przenoszenia sie na tereny podmigjskie i pozostawiania obszaréw
centralnych ubozszym gospodarstwom domowym?®? obszary $rédmiejskie zyskuja coraz bar-
dziej na znaczeniu. Ze wzgledu na szczegdlne znaczenie kulturowe obszary srodmiejskie
cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem wérdd inwestoréw, a wiec podlegajg najbardziej
aktywnym zmianom.

Rynkowe procesy odnowy miast, w przeciwienstwie do tradycyjnej rzadowej polityki
rewitalizacyjnej, majg dzieki efektom katalitycznym duzo wieksza sit¢ oddziatywania na rynek
nieruchomos$ci, znacznie tez szybciej wida¢ ich efekty w postaci zwiekszenia liczby lokali
handlowo-ustugowych, restauracji i klubéw na terenach, na ktérych zaobserwowaé mozna
procesy gentryfikacyjne.

Gentryfikacja jako element strategii odnowy miast

Ze wzgledu na to, ze gentryfikacja byta i jest szczegdtowo badana przede wszystkim
w dwdch krajach, Stanach Zjednoczonych oraz Wielkiej Brytanii, warto wyjasni¢ na samym
poczatku, ze politycy obu krajéw nieco odmiennie podchodzg do przedstawianego zagadnie-
nia. Wynika to w gtéwnej mierze ze zréznicowanego systemu finansowania samorzgdéw
lokalnych w tych krajach. W Wielkiej Brytanii, gdzie okoto 75% budzetéw lokalnych pochodzi
z budzetu centralnego, nie jest tak wazna struktura ludnosci (i jej zarobki), w Stanach Zjed-
noczonych, gdzie jedynie do 13% budzetu gminy pochodzi od rzadu, duzo wieksze znacze-

8 Van Criekingen M., Decroly J.-M., Revisiting the Diversity of Gentrification: Neighbourhood Renewal Processes
in Brussels and Montreal, ,Urban Studies”, vol. 40, (12)20083.

81 Zob. Adair A., Berry J., McGreal S., Sykora L., Ghanbari Parsa A., Redding B., Globalization of Real Estate
Markets in Central Europe, ,European Planning Studies”, vol. 7, (3) 1999; Coudroy de Lille L., Przestrzen rezy-
dencjonalna miasta postsocjalistycznego — préba diagnozy i kierunki rozwoju na przyktadzie Warszawy, [w:] Jaz-
dzewska |., Miasto postsocjalistyczne — organizacja przestrzeni miejskiej i jej przemiany (cz. 1), XIV Konwersato-
rium Wiedzy o Miescie, Wydawnictwo Uniwersytetu tddzkiego, £6dz 2001; Liszewski S., Model przemian prze-
strzeni miefskief miasta postsocjalistycznego, [w:] Jazdzewska I. (red.), Miasto..., op. cit.; Sykora L., Processes of
Socio-spatial Differentiation in Post-communist Prague, ,Housing Studies”, vol. 14, (5)1999.

82 70b. Lorens P., Suburbanizacja w procesie rozwoju miasta postsocjalistycznego, [w:] Problem suburbanizacji,
red. Lorens P., ,Biblioteka Urbanisty”, t. VIl, Warszawa 2005.
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nie ma zdolnos¢ obywateli do ptacenia jak najwyzszych podatkéw. Z tego m. in. powodu
gentryfikacja w Stanach Zjednoczonych jest krytykowana réwniez przez politykéw, ale gtéw-
nie jako zto konieczne®.

W Wielkiej Brytanii, gdzie procesy gentryfikacyjne stanowig raczej przedmiot krytyki,
pojawito sie w ostatnich latach (po recesji na Swiatowych rynkach nieruchomosci w latach
dziewiecdziesiagtych) nieco zrewidowane podejs$cie do tego zjawiska. Mtodzi politycy lokalni
coraz czesciej siegajg bowiem po $rodki, ktdére majg przyciagnac potencjalnych gentryfikato-
réw do dzielnic centralnych, gdzie konieczne jest przeprowadzenie rehabilitacji spoteczno-
ekonomicznej. Przyktadem moze byé zaproszenie do odnowy Manchesteru dwéch konku-
rencyjnych firm deweloperskich, specjalizujacych sie w odnowie budynkéw dla klasy Srednigj
i wyzszej na terenach $rédmiejskich (Urban Splash, RIBA). Projekt przez nie przygotowany
(New Islington) wyraznie nawigzuje do historii gentryfikacji. Co prawda nawet omawiane po-
przednio partnerskie publiczno-prywatne inicjatywy regeneracji dzielnic srédmiejskich budzg
kontrowersje, ale i w tym przypadku wcigz pojawiajg sie gtosy, nawet ze Srodowiska nauko-
wego, sprzeciwiajgce sie tego typu akcjom i zastepowaniu skoordynowanych programéw
rewitalizacji rozproszonymi procesami gentryfikacji. Coraz czesciej jednak, zwtaszcza wsrdd
mtodych politykéw i urbanistow, przewaza tendencja do postrzegania w gentryfikacji strategii
odnowy przestrzeni migjskiej, opartej jedynie na dziataniu sit rynkowych®:.

W Wielkiej Brytanii poczatkowo panowat jednoznaczny poglad, ze gentryfikacja, jako
proces zwigzany z przesiedlaniem duzych grup ludnoéci, jest niekorzystna dla stabilnego
funkcjonowania miast®™. Lata sze$édziesigte i poczatek siedemdziesigtych byty w Wielkiej
Brytanii okresem dbania o réwnomierny rozw6j spoteczny i odgérnych interwencji w przy-
padkach razacych oznak degradacji okreslonego obszaru miejskiego. Politycy dazyli do ta-
kiej redystrybucji srodkéw spotecznych, przy ktérej obszary zagrozone degradacjg dyspono-
watyby przynajmniej wystarczajacym dostepem do ustug i szans rozwoju. Przyktadem pro-
gramoéw, ktére wtedy uruchomiono, byt Urban Programme, nastawiony gtéwnie na wspiera-
nie edukacji i dostepnosci ustug uznawanych za standardowe, jak réwniez Community
Development Projects, Inner Area Studies czy Educational Priority Areas. Programy te miaty
przede wszystkim pokaza¢ mozliwosci odnowy dzielnic zdegradowanych bez zmiany ludno-
ci®®.

W latach siedemdziesigtych nastgpita zmiana strategii z przebudowy na rehabilitacje
i odnowe, spowodowana gtéwnie dgzeniem wiadz do budowy trwatych relacji sgsiedzkich
wsérdd spotecznosci lokalnych. Polityka rehabilitacji rowniez spotykata sie z krytykg spo-
teczng, podkreslajgca, ze polityka taka sprzyja procesom gentryfikacji i przesiedleniu uboz-

Bw niektérych miastach jako rozwigzanie problemu powoluje sie specjalny fundusz na rzecz przesiedlencéw
z gentryfikowanych dzielnic (Robinson T., Gentrification and grassroots resistance in San Francisco‘s Tenderloin,
LUrban Affairs Review", vol. 18, (1)1995).

% Problemem w tym przypadku moze by¢ jednak nie ocena wiadz, ale wiasnie deweloperéw i gentryfikatoréw,
a wiec osdéb, ktére zamierzajg potem mieszka¢ w odrestaurowanych budynkach. Wiele waznych z kulturowego
punktu widzenia dzielnic $rédmiejskich nie jest dla nich ciekawym obiektem (Atkinson R., Introduction: Misunder-
stood..., op. cit., s. 2347).

% Opinia taka byta wynikiem obserwaciji rezultatéw polityki wyburzen i przeksztalcen tkanki misjskiej, prowadzo-
nej w Wielkiej Brytanii w latach 40. i 50., ktéra prowadzita do znacznego ostabienia lokalnych wiezi spotecznych
(Bailey N., Robertson D., Housing Renewal, Urban Policy and Gentrification, ,Urban Studies”, vol. 34, (4)1997,
s. 563).

g Bailey N., Robertson D., op. cit., s.564.
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szych warstw spotecznych z dzielnic odnowionych®”. Problem ten byt jednak badany do$é¢
jednostronnie, z punktu widzenia oceny zdolnosci wybranych gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach do pozostania w miejscu swego dotychczasowego zamieszkania po jego
odnowieniu.

Odmienne opinie panowaly w $rodowiskach politycznych Stanéw Zjednoczonych,
gdzie gentryfikacja poczatkowo byta uwazana za zjawisko pozytywne, potem stanowisko
politykéw ewoluowato wraz z pojawianiem sie kolejnych informacji o negatywnych skutkach
procesu. W efekcie uznano jg za proces pozyteczny, ale wymagajacy kontroli. Widac to
zwtaszcza w podejéciu do odnowy przestrzeni srodmiejskiej z lat siedemdziesigtych XX w.,
ktére wyrazato sie oficjalnym wsparciem inicjatyw gentryfikacyjnych przez Departament Bu-
downictwa Mieszkaniowego i Rozwoju Miast (Department of Housing and Urban Deve-
lopment — HUD). Negatywne skutki gentryfikacji (szczeg6lnie te, ktére wynikaty z przesie-
dlen) wiasciwie ignorowano. Wydawato sie, ze srodmiescia miast, bedace juz od pewnego
czasu w stanie postepujacej degradacji, zostaty pozytywnie przeksztalcone: odnowiona zo-
stata zaré6wno substancja budowlana, jak i struktura ludnosci. Dodatkowo wystapity dwa
wazne efekty zewnetrzne: 1) odnowione budynki oddziatywaly na otoczenie, podnoszac ceny
mieszkan réwniez w okolicznych budynkach, co powoli uruchamiato mechanizmy filtracji
w goére i systematyczng odnowe kolejnych budynkéw, 2) zmiana liczby i struktury ludnosci
prowadzita réwniez do zmiany lokalnej gospodarki — wraz z pojawiajgcym sie popytem na
ustugi wyzszego rzedu, pojawiali sie réwniez ich dostawcy; wzrastato zapotrzebowanie na
prace i poprawiata sie sytuacja takze tych biedniejszych gospodarstw domowych®®.

W latach osiemdziesiatych zmienito sie takze brytyjskie podejscie do procesow gentry-
fikacyjnych. Opracowany w 1977 r. rzgdowy raport ,Polityka wobec obszaréw $rédmiejskich”
(Policy for the Inner Cities) podkreslat istnienie powaznego ,problemu miegjskiego”, przeja-
wiajacego sie przede wszystkim w ekonomicznej degradacji srédmies¢: spadku liczby miejsc
pracy, opuszczaniu $rédmies¢ przez gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach i w kon-
sekwencji zamieraniu handlu i ustug na tych obszarach. Polityka rzgdu M. Thatcher z po-
czatku lat osiemdziesigtych nastawiona wiec byfa na rozwigzywanie tych wtasnie probleméw,
przede wszystkim poprzez zachecanie prywatnych przedsiebiorcéw do inwestowania na te-
renach zdegradowanych $rédmies¢. Uwazano bowiem, ze pozytywne efekty zewnetrzne,
ktére zostang wyzwolone w wyniku tych inwestycji, pozwolg na regeneracje ekonomiczno-
spoteczng catych obszardw. W zwigzku z tym uczestniczace w rzadowych programach re-
witalizacji dzielnic centralnych Przedsiebiorstwa Rozwoju Miast (Urban Development Corpo-
rations) wspieraty prywatnych deweloperéw dziatajgcych na rzecz gentryfikatoréw, natomiast
uruchomienie specjalnych stref uprzywilejowanych (enterprise zones) skutkowato realnym
zwiekszeniem natezenia rozwoju handlu i ustug w dzielnicach centralnych®. Dosy¢ wyczer-
pujaco zestawia pozytywne i negatywne skutki gentryfikacji tabela 1.

8 Hamnett C., Improvement grants as an indicator of gentrification in Inner London, ,Area”, (5)1973.

 Wiasnie z wystepowaniem tych efektéw zewnetrznych taczy Mclennan konieczno$¢ przeprowadzenia dynamic-
znej analizy zmian struktury ludnosci nie w kategoriach zasobu, lecz w kategoriach strumienia (Maclennan D.,
Spillovers, expectations and residents’ benefits in a housing revitalisation programme: Glasgow 1977-1987,
,Tijdschrift voor Economische en Sociale Geographie, vol. 84, (4)1993).

% British Urban Policy and Urban Development Corporation, ed. Imrie R., Thomas H., Paul Chapman Publishing,
Londyn 1993.
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Tabela 1
Pozytywne i negatywne skutki proceséw gentryfikacyjnych

Pozytywne skutki gentryfikacji Negatywne skutki gentryfikacji

stabilizacja ulegajacych degradacji konflikty spoteczne we wspdlnocie lokalnej

dzielnic centralnych

wzrost wartosci nieruchomosci ogromny, czysto spekulacyjny wzrost cen na pewnym etapie gen-
tryfikacji

zmniejszenie liczby pustostanéw spadek dostepnosci mieszkan w gentryfikowanej dzielnicy (blokada
finansowa),
bezdomnos¢

wzrost przychodéw fiskalnych wieksze naciski na wtadze lokalne w celu wykorzystania funduszy

publicznych w sposéb pozadany przez lobby gentryfikatoréw

ozywienie gospodarcze i kulturalne wraz | wyeliminowanie z dzielnicy przedstawicieli okreslonych zawodéw

z perspektywami dalszego rozwoju (np. $wiadczacych ustugi nizszego rzedu) oraz przemystu

redukcja ,rozpetzania si¢” miasta (urban | zwiekszony koszt ustug lokalnych

sprawl)

zwiekszenie zréznicowania w strukturze | zniszczenie spotecznej réznorodnosci poprzez zniszczenie podstaw
spotecznej dzielnicy spotecznosci lokalnej (getta rasowe)

zmniejszenie przestepczosci zwiekszenie udziatu innych przestepstw (np. wzrost wtaman)

fizyczna odnowa budynkéw (przy wspdt- | ostabienie réwnowagi spotecznej dzielnic, ktdérych mieszkancy
udziale lub bez $rodkéw rzadowych) przenosza sie na obszary gentryfikowane

przymusowe przeprowadzki spowodowane czynnikami ekonomicz-
nymi (wzrost cen najmu, podatkéw od nieruchomosci)

przymusowe przeprowadzki z terendw sasiadujacych, objetych
dziataniem efektéw zewnetrznych gentryfikacji, oraz presja popyto-
wa na nieruchomosci na tych terenach

psychologiczne koszty wysiedlen

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie Atkinson R., The evidence on the impact of gentrification: new lessons
for the urban renaissance? ,European Journal of Housing Policy”, vol. 4, (1) 2004, s. 112.

Ocena prowadzonych w latach osiemdziesiatych programéw wymaga wiec zwrécenia
uwagi na to, czy bylyby one w ogodle skuteczne, gdyby nie efekty zewnetrzne zachodzacego
réwnolegle procesu gentryfikacji, czy mozliwe bytoby rzeczywiste dtugoterminowe odnowie-
nie ekonomiczno-spoteczne tych dzielnic, gdyby nie przybycie na te tereny duzej grupy za-
moznych gospodarstw domowych stwarzajgcych staly popyt na dobra i ustugi wyzszego rze-
du. Udzielenie odpowiedzi na te pytania jest niezmiernie trudne, zresztg wérdd éwczesnych
witadz lokalnych nie byto catkowitej jednomy$inosci co do stuszno$ci wspierania gentryfikacji.
Czes¢ wiadz lokalnych wspierata prywatnych inwestoréw pokaznymi subsydiami, nie przej-
mujac ich nieruchomosci i pozwalajgc na rehabilitacje budynkéw we wtasnym zakresie, co
przynosito nieraz znikome efekty w postaci doraznych remontéw i zwiekszania czynszéw
w wyremontowanych budynkach. Inne o$rodki wtadzy przejmowaty od prywatnych wiascicieli
nieruchomosci i odnawiaty je, po czym sprzedawaly, najczesciej gentryfikatorom. Na tych
obszarach widoczne byto znacznie lepiej dziatanie pozytywnych efektéw zewnetrznych, jed-
nak podobne efekty uzyskiwano réwniez na obszarach, gdzie podejscia te przeplataty sie®.

Lata dziewiecdziesigte XX w. wraz z silng recesjg na rynku nieruchomosci przyniosty
spekulacje o zakonczeniu proceséw gentryfikacyjnych, zwilaszcza ze recesja dotkneta
przede wszystkim ich kolebke, czyli Londyn i Nowy Jork. Za przyczyne wygasniecia tych

g0 Bailey N., Robertson D., Housing Renewal..., op. cit., s. 567-568.
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proces6w uznano przede wszystkim znaczny spadek zarobkéw klasy $redniej i zapotrzebo-
wanie korporacji finansowych na ustugi wyspecjalizowanych menedzeréw i finansistow.
Czes$¢ naukowcodw byta jednak daleka od uznawania gentryfikacji za rozdziat definitywnie
zamkniety®'.

W drugiej potowie lat dziewiecdziesigtych nastgpita jednak wyrazna poprawa koniunk-
tury, a wraz z nig kolejna fala proceséw gentryfikacyjnych, odczuwanych jako silnigjsze
w zwigzku z duzo wiekszymi mozliwosciami finansowymi potencjalnych gentryfikatoréw®
oraz znacznymi zmianami w standardzie zycia®. Polityka rewitalizacyjna korca lat dziewigé-
dziesiatych zaréwno w Wielkiej Brytanii, jak i w Stanach Zjednoczonych ukierunkowana byta
w duzym stopniu na potaczenie skoordynowanych dziatan przewidzianych w programach
rewitalizacji z dziataniem sit rynkowych w trakcie procesu gentryfikacji. W Wielkiej Brytanii
powstat raport ,\W kierunku miejskiego renesansu” (,, Towards the urban renaissance”), przy-
gotowany przez rzadowy Zespét Zadaniowy ds. Miast® (Urban Task Force), kt6ry postulowat
stworzenie programu odnowy miast brytyjskich opartego na pofaczeniu strategii rewitaliza-
cyjnych z praktykami stosowanymi przez gentryfikator6w. Najwazniejszymi terminami raportu
byly: zywotnos¢ miasta (/iveability) oraz stabilnoS¢ srodowiska miejskiego (environmental
sustainability). Promowano zgentryfikowane dzielnice Londynu jako przykfad pozadanej re-
generacji miasta, z ktorej nalezy wyciggna¢ wnioski dotyczace dalszego postepowania
w budowaniu strategii rewitalizacji. Gentryfikacja stata sie nawet wyznacznikiem metropoli-
talnosci miasta i jego miejsca w strukturze Swiatowych miast globalnych. Pojawito sie row-
niez okre$lenie: czesSciowa gentryfikacja, odnoszace sie wlasnie do procesu wspieranego
przez panstwo.

Przyktadem zastosowania takiej polityki rewitalizacji jest strategia odnowy brytyjskiego
miasta Newcastle (,Going for Growth’), wprowadzona w lipcu 1999 r. Przewiduje ona daleko
idace dziatania regeneracyjne na obszarze catego miasta, a szczegdélnie jego centrum az do
2020 r. Gtbwnym celem tej strategii ma by¢ wzbudzenie aktywnosci ekonomicznej i przycia-
gniecie inwestoréw oraz bogatszych mieszkancéw w rejony zdegradowanych dzielnic $réd-
miejskich, gdzie widoczny byt zaréwno znaczny spadek warto$ci nieruchomosci, jak i odptyw
ludnosci. Akcja wiadz lokalnych napotkata znaczny sprzeciw ludnosci, bojacej sie przesie-
dlen i negatywnych skutkdéw prowadzenia takiej polityki w stosunku do dzielnic znajdujacych
sie w sgsiedztwie®®.

Podobny do brytyjskiego raport przygotowat réwniez amerykanski Departament Bu-
downictwa Mieszkaniowego i Rozwoju Miast (Department of Housing and Urban Deve-

! It would be a mistake to assume, as the language of de-gentrification seems to do, that the economic crisis of
the early 1990’s spelt the secular end of gentrification (Smith N., The new urban frontier: gentrification and the
revanchist city, Routledge, London, New York 1998, s. 46).

“2W tym okresie pojawia sie juz okreslenie supergentryfikacja, oznaczajace duzo intensywniej zachodzace pro-
cesy przejmowania budynkéw w kilku dzielnicach globalnych metropolii (np. Brooklyn Heights w Nowym Jorku)
przez nowe pokolenie bardzo zamoznych finansistéw powigzanych z miedzynarodowymi korporacjami (Lees L.,
Super-gentrification: The Case of Brooklyn Heights, New York City, ,Urban Studies”, vol. 40, (12)2003, s. 2487).
% Lees L., A reappraisal of gentrification..., op. cit., s. 391.

 Giéwnym twérea raportu byt wptywowy brytyjski polityk | propagator pozytywnych skutkéw gentryfikaciji Richard
Roders (Lambert C., Boddy M., Transforming the city: post-recession gentrification and re-urbanisation, ,CNR
Paper”, ESRC Centre for Neighbourhood Research, (6)2002, s. 7).

% Gameron S., Gentrification, Housing Redifferentiation and Urban Regeneration: ‘Going for Growth’ in Newcastle
upon Tyne, ,Urban Studies”, vol. 40, (12)2003, s2369-2371.
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lopment — HUD) (,, The state of the cities”, czynigc z gentryfikacji wtasciwie remedium na
wszystkie bolgczki miast amerykanskich, przede wszystkim na postepujacg suburbanizacje
i odchodzenie z centréw miast klasy Sredniej. Niestety strategia taka pomija metropolitalny
charakter miasta i obecnos$¢ oséb, ktére chcg powrécic na obszary sSrodmiejskie i ozywic je.
Wigczanie na state gentryfikacji do strategii rewitalizacji i odnowy miast niesie wiec ze sobg
powazne ryzyko niepowodzenia w przypadku miast mniejszych i Srednich.

Ciekawym przyktadem planu regeneracji zdegradowanych fizycznie, ekonomicznie

i spotecznie dzielnic srédmiejskich z wykorzystaniem rynkowych proceséw gentryfikacji jest
przypadek miasta Bilbao®®. Miasto to przezywato swoisty boom w czasach industrializacji,
zwigzany gtéwnie z obecnoscig kopaln i naptywem sity roboczej z catego kraju. W tych cza-
sach powstaty fortuny przemystowcéw i piekne domy, ktére wzniesli nad rzeka, oraz dzielni-
ce slumsdéw o bardzo niskim standardzie i wysokiej przestepczosci. Lata szescdziesiate
i siedemdziesigte wraz ze zmianami kulturowymi przyniosty ozywione zycie nocne, powsta-
nie nowych klubéw, kabaretéw i pubdéw. Jednak juz w latach osiemdziesiatych okazaty sie
one prawdziwym przeklenstwem, poniewaz ludzie pozbawieni pracy w opuszczonych kopal-
niach zaczynali coraz cze$ciej siega¢ po alkohol i narkotyki. Dzielnice $r6dmiejskie znacznie
podupadty, a ceny nieruchomosci na tych terenach gwattownie spadly. W koncu lat osiem-
dziesiatych wtadze lokalne wprowadzity program rewitalizacji regionu Bilbao (Strategic Plan
for the Revitalisation of Metropolitan Bilbao), ktéry koncentrowat sie na kilku najwazniejszych
dla miasta punktach:

1) stworzono urbanistyczny plan-wizje miasta po rewitalizacji, ktéry miat umiesci¢ Bilbao na
state w klasie $wiatowych metropolii;

2) zamierzano zacheci¢ miedzynarodowe korporacje finansowe do inwestowania w regionie
poprzez zmiane wizerunku miasta za pomocg agresywnych kampanii reklamowych
i promocyjnych w wielkich miastach globalnych®”,

3) opuszczone budynki poprzemystowe i fragmenty dzielnicy portowej potozone w centrum
miasta staty sie wrecz wymarzonym terenem pod inwestycje mieszkaniowe dla klasy
Sredniej i wyzszej (opportunity areas),

4) zamierzano wykorzystaC¢ wzrastajace znaczenie przemystu rozrywkowo-turystycznego,
a w szczeg6lnosci tzw. efekt Guggenheima, polegajacy na przyciagnieciu turystéw zain-
teresowanych zwiedzaniem zabytkéw kultury,

5) w regeneracji miasta doniostg role miaty odegra¢ specjalnie powotane do tego celu
przedsiebiorstwa oparte na partnerstwie publiczno-prywatnym (Bilbao Ria 2000, Bilbao
Metrépoli-30)°.

Juz pod koniec lat dziewiecdziesigtych widoczne staty sie efekty realizacji tego pro-
gramu: Muzeum Guggenheima zaczeto cieszy¢ sie wcigz wzrastajacg popularnoscig i rze-
czywiscie przyciggato miliony turystow. Mimo ze strategia odnowy miasta opracowana przez

% Vicario L., Martinez Monje P.M., Another ‘Guggenheim Effect'? The Generation of a Potentially Gentrifiable
Neighbourhood in Bilbao, ,Urban Studies”, vol. 40, (12)2003.

o7 Rewitalizacje miasta promowali na $wiecie cenieni architekci, m.in. Frank Ghery, sir Norman Foster, Cesar
Pelli, Arata Isazaki. Na tym etapie jednak nacisk potozono jedynie na fizyczng odnowe miasta, bez uwzglednienia
regeneracji spoteczno-ekonomicznej.

% Vicario L., Martinez Monje P.M., Another ..., op. cit., s. 2385.
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wladze Bilbao stuzy obecnie za unikatowy przyktad rewitalizacji wspieranej rynkiem nieru-
chomosci oraz pozytywnie wykorzystanych proceséw gentryfikacji, nie odbiega ona znacznie
od opisywanych juz wczesniej strategii brytyjskich i amerykanskich z takich miast, jak Pitts-
burg, Birmingham czy Glasgow®. Szczegélnie wazny w przypadku Bilbao jest jednak fakt, ze
rewitalizacja tymi metodami z pewnoscig by sie nie powiodta, gdyby nie efekt Guggenheima,
poniewaz korporacje miedzynarodowe nie byly zainteresowane inwestycjami w tym miescie
i jedynie wzrost aktywnosci kulturalnej i turystycznej doprowadzit do pozytywnych zmian.
Specyficzny byt réwniez proces gentryfikacji, ktéry wspomégt prowadzong przez wia-
dze akcje rewitalizacyjng. Z poczatkowych analiz wynikato, ze tereny Srodmigjskie Bilbao
w niewielkim stopniu bedg sprzyjaty gentryfikacji, poniewaz zachowanych historycznych bu-
dynkéw mieszkalnych byto niewiele, przewazaly nieruchomosci poprzemystowe i portowe.
Jednak to, co stanowito z poczatku bariere, okazato sie dzwignig powodzenia inwestycji de-
weloperskich przeznaczonych dla gentryfikatoréw. Doskonata centralna lokalizacja'®, cieka-
wa architektura, faczaca wiele elementéw budynkéw historycznych z przemystowymi, niskie
ceny oraz stosunkowo mobilna ludnos¢ przyczynity sie do szybkiego wzrostu zainteresowa-
nia nieruchomos$ciami na tych terenach. W momencie pojawienia sie pierwszych gentryfika-
toréw (early-stage gentrifiers), ktérzy nie korzystali jeszcze z ustug duzych firm deweloper-
skich, zaczat zmienia¢ sie obraz dzielnicy. Przybycie bohemy (muzykéw, malarzy, rzezbia-
rzy, projektantdw i architektéw) oraz wielu powiazanych z nig 0s6b o orientacji homoseksu-
alnej przyczynito sie do uksztattowania wizerunku dzielnicy jako odpowiednika Islington

w Londynie lub SoHo oraz Williamsburga w Nowym Jorku''.

Mozna wiec wiasciwie powiedzie¢, ze inicjatywa odnowy nalezy w przypadku dzielnic
$rédmiejskich do okreslonych grup spotecznych, ktére nie chca godzi€ sie na porzadek pa-
nujgcy w dzielnicach zamieszkanych przez stereotypowo myslace spoteczenstwo. Szukajac
ucieczki i jednoczesnie dazac do minimalizacji kosztéw zmiany miejsca zamieszkania, ludzie
Ci przenoszg sie stopniowo w jedno miejsce, czyniac z niego swoiste centrum kulturowe,
ktére w wyniku nastepujacych pdzniej przedsiewzie¢ deweloperskich i programéw rzado-
wych, wspierajacych spoteczng i ekonomiczng rewitalizacje tych terendw, zyskuje na nowo
swojg zywotnosc (liveability)'%%.

Gentryfikacja w miastach postsocjalistycznych
Giéwng cechg miast wychodzacych z okresu komunistycznego byta dos¢ znaczna ho-
mogenicznos$¢ w poréwnaniu z miastami kapitalistycznymi. Najbardziej widoczna stawata sie
ona w odniesieniu do wskaznikéw demograficznych, zaréwno w miastach czeskich, jak i pol-
skich obszary $rédmiejskie zamieszkiwaty gtdwnie osoby starsze, natomiast mtode gospo-
darstwa domowe przenosity sie na obrzeza miast, do nowych osiedli blokéw wielkoptyto-
wych. Podobna homogenicznos¢ charakteryzowata miasta pod wzgledem etnicznym, przy

% Gomez M.V. (1998) Reflective images: the case of urban regeneration in Glasgow and Bilbao, ,International
Journal of Urban and Regional Research”, 22, 1998.

1% Giéwnym terenem, na ktérym zachodzi gentryfikacja w Bilbao, jest obszar Bilbao La Vieja w centrum miasta.
191 Vicario L., Martinez Monje P.M., Another ..., op. cit., s. 2391-2394.

192 ey D., The New Middle Class and the Remaking of the Central City, ,Oxford Geographical and Environmental
Studies”, Oxford University Press, Oxford, New York, 1996.
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czym odstepstwem od tej reguty byly niewielkie osiedla cyganskie, wtasciwie getta. Struktura
ekonomiczno-spoteczna byta bezposrednim odzwierciedleniem demograficznego obrazu
miast socjalistycznych. W centralnych obszarach wiekszych miast mieszkaly przewaznie
osoby starsze, pracownicy umystowi nizszego szczebla, ale réwniez duza grupa ludzi z mar-
ginesu spofecznego, dokwaterowanych, kiérym panstwo musiato zapewni¢ mieszkanie i kto-
rzy przyczyniali sie w duzym stopniu do niszczenia zamieszkiwanych budynkéw. Osoby
0 wysokiej stopie zyciowej (wyzsi urzednicy, prominenci, ale roéwniez przedstawiciele wol-
nych zawoddéw) przewaznie mieszkaly w osiedlach willowych, w obrebie miast lub na niezbyt
odlegtych przedmiesciach.

Transformacja systemowa pociggneta za sobg daleko idace zmiany w strukturze eko-
nomiczno-spotecznej oraz demograficznej obszaréw srédmiejskich. Przede wszystkim coraz
istotniejszg role zaczeta odgrywac lokalizacja, mieszkania staty sie towarem i to nie tylko na
rynku mieszkaniowym, ale ze wzgledu na ogromne braki powierzchni biurowych réwniez na
tym rynku. Wielu przedwojennych wiascicieli odzyskato swoje kamienice i przeksztalcito je
w catosci lub w duzej czesci w lokale ustugowe. Jednocze$nie w zlokalizowanych na obsza-
rach srédmiejskich budynkach komunalnych znacznie czesciej wystepowaty patologie spo-
teczne, zostawata w nich tylko ludnosé uboga, bez perspektyw na zakup mieszkania. To
sprzyjato wzrostowi przestepczosci i pojawieniu sie negatywnego wizerunku $rédmiesé
w oczach mieszkancow miast.

Taki obraz obszaru $r6dmiejskiego jest w chwili obecnej charakterystyczny dla wiek-
szosci miast polskich, jednak w miastach metropolitalnych zaréwno z powodu aktywniej-
szych proces6éw skoordynowanej odnowy (rewitalizacji), jak réwniez z powodu wiekszego
zainteresowania inwestoréw prywatnych oraz deweloperéw skutki tych negatywnych prze-
mian sg obecnie mniej dotkliwe. Procesy gentryfikacji, jakkolwiek w Polsce dopiero w fazie
inicjacji, moga sie stac i prawdopodobnie wraz z postepujacy liberalizacjg rynku mieszkanio-
wego stang sie — podobnie jak w Czechach — waznym elementem odnowy rezydencjonal-
nych obszaréw $rédmiejskich'®.

Za przyktad wyjatkowo udanego rozwigzania deweloperskiego, ktére nosi silne zna-
miona gentryfikacji, moze stuzy¢ osiedle Kercelak, zlokalizowane na migjscu dawnego placu
targowego. Jest to jednak gtdwnie kompleks mieszkalny, w ktérego przypadku nie mozna
méwi¢ o luksusowym charakterze, cho¢ w poréwnaniu ze stanem sprzed inwestycji widaé
niewatpliwie, ze okolica bardzo duzo na nigj zyskata. Ciekawa, lecz ciggle zawieszong
w prézni inwestycjg jest Rezydencja na Mariensztacie, zlokalizowana w dwéch zabytkowych
kamienicach na ulicy Bednarskiej. W tym przypadku oczywisty wydaje sie czysto luksusowy
charakter inwestycji (deweloper planuje dodatkowo otwarcie klubu i restauracji przeznaczo-
nej dla zamoznych klientéw). Gtéwng przyczyng ciagtego opdzniania tej inwestycji jest zatarg
inwestora z najemcami kilku lokali, ktérzy nie chcg ich opusci€. Nalezy podkreslié, ze nieza-
dowolenie spoteczne, wynikajace z ekonomicznej koniecznosci odejécia gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach z budynkéw podlegajacych procesowi gentryfikacji, to jedno

1% Drbohlav D., Sykora L., Gatewaycities in the process of regional integration in central and eastern Europe: the
case of Prague, [w:] Migration, free trade & regional integration in central and eastern Europe, Verlag Oesterreich,
Wien 1997.
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z gtéwnych zjawisk towarzyszacych temu procesowi. W miastach postsocjalistycznych jest
ono bardzo nasilone, poniewaz spoteczenstwo postsocjalistyczne przywykto do wielu oston
i egalitarnej polityki mieszkaniowej, nie opartej na podstawach ekonomicznych.

Streszczenie

Artykut jest préba syntezy wiedzy na temat proceséw gentryfikacji. Temat ten jest nowy
w polskiej literaturze, przy czym badania procesu gentryfikacji w krajach postindustrialnych
rozpoczetly sie juz w latach 60. XX wieku. Pierwszg definicje gentryfikacji sformutowata
R. Glass, opisujac zaobserwowany przez siebie proces jako stopniowe przejmowanie kolej-
nych fragmentdw centrum Londynu przez przedstawicieli klasy Sredniej oraz przeksztatcanie
podupadtych domoéw w luksusowe rezydencje.

Obecnie mozna ogo6lnie okresli¢ gentryfikacje jako wykup lokali mieszkalnych w dziel-
nicach zdegradowanych w celu przeksztatcenia ich w luksusowe mieszania i apartamenty
dla gospodarstw domowych o wysokich dochodach. Gtéwna typologia procesu wyodrebnia
cztery rodzaje gentryfikacji: gentryfikacje sensu stricto (,yuppifikacja”), czastkowg gentryfika-
cje (marginal gentrification), modernizacje (upgrading), oraz dtugoterminowa modernizacja
(incumbent upgrading).

W Stanach Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii, gdzie skutki proceséw gentryfikacji byly
widoczne najwczesniegj, opinie na ich temat byly zréznicowane. W Wielkiej Brytanii odnoszo-
no sie do gentryfikacji niechetnie, zwracajac uwage przede wszystkim na negatywne efekty
zewnetrzne. W Stanach Zjednoczonych natomiast (co wynikato gtéwnie z systemu podatko-
wego) zaczeto szybko traktowaé gentryfikacje jako zto konieczne, a z biegiem czasu coraz
czesciej uwazano jg za alternatywny sposéb odnowy przestrzeni miejskiej. Z biegiem czasu
coraz czesciej jednak rowniez w Wielkiej Brytanii zaczeto wtaczac gentryfikacje do strategii
odnowy miast. W nastepnej kolejnosci z wzorcéw amerykanskich i brytyjskich zaczety korzy-
stac réwniez inne kraje (w artykule przedstawiono strategie odnowy Bilbao w Hiszpanii).

W odniesieniu do miast postsocjalistycznych, w tym polskich, mozna méwi¢ dopiero
o fazie poczatkowej procesu gentryfikacji. W wielu miastach postsocjalistycznych obszary
centralne charakteryzujg sie przede wszystkim negatywnymi zjawiskami przestrzennymi oraz
spotecznymi, a gwattownym zmianom morfologicznym towarzyszyto na poczatku okresu
transformacji wyludnianie sie centréw miast i ubozenie zamieszkujacej tam ludnosci. W
chwili obecnej komercjalizacja przestrzeni centralnej miast przynosi zwigekszenie zaintereso-
wania zamoznych gospodarstw domowych mieszkaniami w centrach miast. Powstajg nowe
inwestycje, zaréwno deweloperskie jak i prywatne.

W polskiej literaturze zdecydowanie brakuje badan pokazujacych strukture nabywcéw
mieszkan w odnawianych przez deweloperéw kamienicach oraz nowo budowanych aparta-
mentowcach na obszarach Ssrodmiejskich, brakuje réwniez analizy zwigzku miedzy komer-
cjalizacjg a gentryfikacja. Niniejszy artykut moze stanowi¢ punkt wyjscia takich badan.

GENTRIFICATION OF CITIES

Summary

The article attempts to synthesize the knowledge on the processes being a part of
gentrification. The subject is new in Polish literature; however, the research in the field of
gentrification in postindustrial countries had already started in the 1960’s. First definition of
gentrification was formulated by R. Glass, who described the process as a gradual succes-
sion of London city center by the middle-class and transformation of degraded housings into
luxury residences.

At present the gentrification may be described as buyout of premises in degraded dis-
tricts with a purpose of transforming them into luxury flats and apartments for households
with high income. Main typology of the process includes three kinds of gentrification: gentrifi-
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cation sensu stricto (,yuppification”), marginal gentrification, upgrading and incumbent up-
grading.

In the United States of America and Great Britain, where the effects of gentrification
could be seen at the earliest, the opinions on them were diverse. In Great Britain the gentrifi-
cation was treated reluctantly, by paying attention first of all to the negative externalities. The
United States (which was the result of the fiscal system) started qucikly to treat gentrification
as a necessary evil, but more and more often it played a role of an alternative way of city
space renewal. However in the course of time the elements of gentrification started to be
included in the strategies of city renewal. After that American patterns were used also in
other countries (the article presents the strategy of Bilbao [Spain] renewal).

As far as post-socialist cities are concerned, we can talk only about an initial phase of
the gentrification processes. In many post-socialist cities central districts are characterised
mainly by negative spatial and social phenomena, and rapid morphological changes were
accompanied at the initial part of the transformation by depopulation of city centers and pau-
perisation of the inhabitants. At present the commercialisation of city centers arouses interest
of luxury households in flats in the center. New investments arise, both developer and pri-
vate.

In Polish literature the research showing the structure of purchasers of flats in tene-
ments renewed by developers and newly built apartment houses in city centers, is missing.
What is missing, is also the analysis of connection between commercialisation and gentrifi-
cation. This article may be a starting point for such research.
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