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Abstract: Gentrification in Small Towns and Rural Areas Located Near Large Urban
Agglomeration. Article is an attempt to answer the question: whether the gentrification process
occur or may occur in small towns and rural areas in Poland, and if so, what are the economic
consequences of this phenomenon? In particular the intention is to identify social benefits and
costs experience by individual stakeholders living or moving on this areas. The article presents
results of current scientific research on gentrification, in particular main theories, as well as the
evolution of the process in small towns and rural areas (rural gentrification).

1. Przeksztalcenia przestrzenne na obszarach malych miast
sgsiadujacych z duza aglomeracja

Wspotezednie w uktadach aglomeracyjnych, ktérych przyktadem jest m.in.
Aglomeracja Gérnoslaska (AG) mozna zaobserwowac dwa jednoczesnie zachodzace
procesy. Pierwszym z nich jest suburbanizacja, drugim metropolizacja. W przypad-
ku miast AG proces suburbanizacji, wigzacy si¢ z migracja na obszary podmiejskie,
mate miasta oraz tereny wiejskie zlokalizowane w sgsiedztwie jest odczuwalny bez
wyjatku we wszystkich czternastu miastach. Jednoczesnie saldo migracji wewngtrz-
nych i zagranicznych w powiatach sgsiadujacych z Aglomeracja Gérnoslaska jest do-
datnie z wyjatkiem powiatu gliwickiego (por. tab. 1).

Suburbanizacje, lub dekoncentracje mozna postrzegac przez sptaszczenie funkcji
gestosei zaludnienia (residential density-distance function)'. Do splaszczenia dochodzi
w wyniku wzrostu realnych dochodow gospodarstw domowych oraz w zwigzku ze
spadkiem kosztow transportu i poprawg szybkosci i jakosci dojazdu do pracy. Sub-
urbanizacja prowadzi wige do poglgbiania si¢ segregacji dochodowej, gdyz zamozne
i tym samym bardziej mobilne gospodarstwa domowe przenosza si¢ na przedmiescia

" Mills. Lubuele (1997), s. 730.
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Tabela 1

Migracje wewnetrzne i zagraniczne ludnosci w miastach aglomeracji gérnoslaskie;
oraz sgsiadujgcych z nig powiatow

Lp. Miasta/Powiaty Naplyw Odplyw Sa'gg g?gac“ nii'gggﬁ;ﬁ
Miasta tworzace aglomeracje gornoslaska
1 | Bytom 1189 2111 -922 -5,0
2 | Piekary Slaskie 542 766 -224 38
3 | Gliwice 1496 1990 -494 -2,6
4 | Zabrze 1153 1855 -702 3.7
5 |Chorzow 1350 1372 -22 0,2
6 | Katowice 2579 3571 -992 -3,2
7 | Mystowice 726 840 -114 -1,
8 |Ruda Slaska 965 1546 -581 4.0
9 | Siemianowice Slaskie 641 876 -235 -33
10 | Swigtochlowice 523 713 -190 -3,5
11 | Dabrowa Gomicza 1091 1470 -379 3,0
12 |Jaworzno 520 646 -126 13
13 | Sosnowiec 1385 2450 -1065 -4.8
14 | Tychy 1355 1355 -354 2.7
Powiaty sasiadujace z aglomeracjg gérnoslaska
1 | Powiat lubliniecki 889 716 173 23
2 | Powiat tarnogorski 1745 1699 46 0,3
3 | Powiat gliwicki 1494 1510 -16 01
4 | Powiat bedzinski 2324 1858 466 31
5 | Powiat bierunsko-ledzinski 756 617 139 2,5
6 | Powiat mikolowski 1515 1072 443 438
7 | Powiat pszczynski 1608 1388 120 1.1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach.

lub obszary sgsiadujgce z AG, natomiast ludno$¢ ubozsza pozostaje w dzielnicach $réd-
miejskich oraz, w przypadku AG w blokowiskach oraz dawnych osiedlach i koloniach
robotniczych. W konsekwencji dochodzi do dekapitalizacji zasobow nieruchomosci
oraz koncentracji problemow spotecznych w duzych dzielnicach srodmiejskich tworza-
cych Aglomeracje Gérnoslaska. Mills i Lubuele powyzszy proces nazwali ,,ucieczka
z centrow miast” (Flight from blight theory)®.
W zwiazku z procesem suburbanizacji dodatnie saldo migracji jest obserwowa-
ne w miastach i gminach wiejskich sasiadujgcych z aglomeracjg. Ocena tej sytuacji
nie jest jednoznaczna, gdyz zwigkszenie liczby mieszkancow, z ktérych wigkszosé
buduje domy na wolnych terenach, powoduje dodatkowe obcigzenia budzetéw ma-
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tych gmin zwiazane z zapewnianiem infrastruktury komunalnej. Osoby przenoszace
sie poza granice aglomeracji wzmacniaja przede wszystkim funkcje rezydencjalng
matych miast, natomiast miejsca pracy oraz wigkszos$¢ ustug wyzszego rzedu jest
nadal oferowana w duzych miastach aglomeracji.

Nie bez znaczenia dla rozwoju przestrzennego matych miast jest rowniez drugi
wspomniany w tym punkeie proces, tj. metropolizacja. Wladze poszczegdlnych miast
aglomeracji, a takze whadze regionalne wykazuja potrzebe metropolizacji przestrzeni
duzych miast. W miejskich przestrzeniach publicznych, szczegdlnie duzych miast aglo-
meracji ciggle tkwi potencjal zwigzany z aspiracjami metropolitalnymi. Przejawia si¢
on istnieniem obszardw i obiektow o znacznych walorach dziedzictwa kulturowego,
przemystowego czy przyrodniczego. Dzielnice srodmiejskie pozostaja nadal miejscami,
adzie zlokalizowane sa najwazniejsze obiekty uzytecznosci publicznej, a w szczegolno-
$ci instytucje kultury i nauki. Wreszcie srodmiescia to obszary, gdzie ze wzgledu na ist-
nienie weztow komunikacji publicznej, przeptyw uzytkownikow weiaz jest najwiekszy.

W zwigzku z powyzszym proces metropolizacji w posredni sposob wptywa tez na
rozwdj i sposdb zagospodarowania przestrzennego matych miast pozostajacych w sg-
siedztwie duzych aglomeracji. Mieszkanicy matych miast rowniez sa beneficjentami
procesu metropolizacji przez konsumpcje produktdéw i ustug metropolitalnych o cha-
rakterze biznesowym, kulturowym, edukacyjnym, handlowym, a w przypadku aglo-
meracji gdrnoslaskiej np. medycznym. Male miasta, ktore charakteryzuja si¢ duzym
potencjatem w postaci kapitatu przedsiebiorczego, korzystaja z sasiedztwa metropolii,
zarowno w zakresie konsumowania ustug metropolitalnych, jak réwniez mozliwosci
tworzenia zwigzkow biznesowych. Przedsigbiorcy z matych miast starajg sig znalez¢
i opanowac nisze rynkowe, co moze prowadzi¢ do powstawania zalazkow klastrow,
np. w Imielinie powstato wiele firm specjalizujgcych si¢ w produkeji i montazu rézne-
go rodzaju bram, rolet i okien. Drugi typ matych miast to osrodki, ktorych potencjat
opiera si¢ przede wszystkim na walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Sasiedztwo
obszaru metropolitalnego w takim przypadku sprzyja rozwojowi funkeji rezydencjal-
nej. Powstajace pojedyncze domy lub osiedla domoéw jednorodzinnych, zlokalizowane
w atrakeyjnych przyrodniczo miejscach z jednoczesnym dobrym dostepem do obszaru
metropolitalnego jako miejsca pracy, ustug i handlu, sg zasiedlane przez gospodarstwa
domowe o wysokim statusie majatkowym. Trzeci rodzaj to mate miasta, w ktérych do-
minowat, albo po dzi$ dzien dominuje jeden zaktad przemystowy. W przypadku miast
woj. $laskiego sg to mate miejskie gminy gornicze, takie jak: Pawlowice, Ornontowi-
ce, Ledziny, Bierun, Wojkowice. Dopoki kopalnia istnieje, gminy te prosperuja dobrze
i ich budzety nie sa zagrozone (Pawlowice, Ledziny). Natomiast w przypadku likwida-
¢ji zaktadow w miastach dochodzi do stagnacji (Wojkowice).

Na procesy suburbanizacji i metropolizacji naktada sie rowniez zjawisko gentry-
fikacji. Termin gentryfikacja (gentrification) pierwszy raz pojawit sie w pracy Glass’

* Glass (1964).
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i oznaczal przemiany spofeczne na danych obszarach miejskich polegajace na wypiera-
niu dotychczasowych mieszkancow, stanowigcych grupe niewykwalifikowanych pra-
cownikow najemnych (working class) przez ludnos¢ bardziej zamozng (middle class).
Do relokacji ludnosci danej dzielnicy dochodzito wskutek rehabilitacji tkanki miesz-
kaniowej. Inwestycje mieszkaniowe prowadzone przez relatywnie bogatszych przyby-
sz6w, doprowadzaty do przesiedlen dotychczasowej ludnoscei, ktora bedac ubozsza, nie
byta w stanie udzwignac obciazen finansowych, zwiazanych z podwyzka czynszow,
ktore wzrastaty jako efekt rehabilitacji zabudowy mieszkaniowej.

Gentryfikacja w pierwotnej wersji dotyczyta przede wszystkim duzych miast,
jednak pojecie to przeszto znaczng ewolucje, ktéra zaowocowata wypracowaniem
wielu nowych okreslen stanowigcych pochodna pierwotnego znaczenia. Pojeciami
bedacymi mutacjami gentryfikacji sa m.in.:

— gentryfikacja wiejska (rural gentrification), cz¢sto zwana ,,zielong™ gentryfikacja
(greenefication) zwiazana z osiedlaniem si¢ zamoznych gospodarstw domowych
na obszarach niezurbanizowanych;

— gentryfikacja prowincjonalna (provincial gentrification) zwiazana z transforma-
cja spoteczna zachodzaca na obszarach matych miast;

— gentryfikacja oparta na nowym budownictwie (new-build gentrification), choé
niektorzy traktuja to zjawisko jako przyktad reurbanizacji;

— gentryfikacja studencka (studentification) zwiazana z procesami zmian spotecz-
no-przestrzennych wynikajacych z naptywu studentow w miastach o funkeji uni-
wersyteckiej, tzw. college towns;

— gentryfikacja handlowa (commercial gentrification), zwana czasem boutiquefica-
tion, zwiazana ze zmianami spowodowanymi rozwojem funkeji handlowej, glow-
nie przez powstawanie w dzielnicach srodmiejskich tzw. galerii handlowych;

— gentryfikacja turystyczna (tourism gentrification) zwigzana z transformacja do-
tvcheczas zaniedbanych dzielnic w relatywnie ekskluzywne enklawy oferujace
atrakcje zwigzane ze spedzaniem czasu wolnego (jako przyktady wymienia sie
zwykle miasta nadmorskie)*.

W przypadku matych miast, jak réwniez gmin wiejskich zlokalizowanych
bezposrednio w sgsiedztwie duzej aglomeracji, moze wystapi¢ proces tzw. zielo-
nej gentryfikacji lub gentryfikacji matomiasteczkowej (prowincjonalnej) zwigzany
z wymiana spoteczng polegajacg na zastepowaniu dotychczasowej ludnosci, gospo-
darstwami domowymi przenoszacymi si¢ z terenow aglomeracji.

W dalszej czg¢sei opracowania usystematyzowano dotychezasowy dorobek na-
ukowy dotyczacy gentryfikacji, w tym zaprezentowano podstawowe pojecia i teorie,
a takze ewolucje procesu, w szczegolnosci skoncentrowano si¢ na korzysciach i kosz-
tach zwigzanych ze zjawiskiem gentryfikacji.

t Ewolucii pojecia gentryfikacja jest poswigcony rozdziat 4 pracy Lees eral. (2008).s. 129-161.
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2. Teoretyczne podstawy procesu gentryfikacji
na obszarach malych miast oraz wsi

Istnieja dwie alternatywne teorie wyjasniajace proces gentryfikacji. W pierw-
szej, rozwinigtej przez Smitha nacisk jest potozony na czynniki ekonomiczne,
w szezegdlnosel relacje miedzy przeplywami kapitatu z przedmies¢ do centrum
miasta®. W drugiej teorii, ktorej gtdéwnym ,architektem” jest Ley, uwaga skupiona
jest na ludziach — reprezentantach postindustrialnego spoteczenstwa — jako podmio-
tach (gentrifiers) inicjujacych proces®. Pierwsza z wymienionych teorii jest zwigzana
z aspektem podazowym (production-side theory), druga uwzglednia natomiast czyn-
niki stojace po stronie popytu (consumption-side theory).

Teoria Smitha opiera sie na zalozeniu istnienia cyklu inwestycyjnego w obre-
bie miasta. Wraz ze zmieniajacymi si¢ preferencjami uzytkownikdw, ktérych przeja-
wem jest zaniechanie inwestycji w nieruchomosci, dochodzi do fizycznej deterioracji
obiektow zlokalizowanych w $rédmiesciu. Na srodmiejskim rynku nieruchomosei
powstaje tzw. luka czynszowa (rent guap), stanowigca roznice miedzy wartoscia nie-
ruchomosci o aktualnej funkeji a wartoscia potencjalnie mozliwa do osiagniecia,
gdyby w dana nieruchomos¢ zainwestowano odpowiednie pienigdze, modernizujac
ja, czy nawet zmieniajac jej funkcje. Jezeli wspomniana luka jest duza, to moze dojs¢
do reinwestycji na obszarze srodmiejskim, co w efekcie doprowadzi do rewaloryzacji
zlokalizowanych tam nieruchomosci. Innym warunkiem zainicjowania procesu gen-
tryfikacji moze by¢ deindustrializacja. Zamykane fabryki w centrum miasta stanowia
bowiem duzy zaséb nieruchomoscei, ktérych funkcje mozna zmieni¢ dostosowujac
je do potrzeb potencjalnych uzytkownikéw. Podsumowujgc Smith argumentuje, ze
gentryfikacja ma miejsce, gdyz kapitat powraca do srodmiesé.

Teorig Smitha poddano krytyce zarzucajac jej przede wszystkim kompletne po-
miniecie analizy zachowan klientéw na rynku nieruchomosei srodmiejskich. Oponenci
wysuwali zarzut o braku pewnosci, ze na wyremontowane domy w srodmiesciu znajda
sie chetni. Ponadto, zatozeniom powyzszej teorii wymykaja sig przyktady niektorych
miast, takich jak chociazby Paryz, Amsterdam, czy Sztokholm, w ktorych réwniez
odnotowano zjawisko gentryfikacji, a ktore nigdy nie doswiadezyty ,,luki czynszowej”,
gdyz warto$¢ terendow w Srédmiesciach tych miast zawsze byla relatywnie wysoka.
[nnym zarzutem wynikajgcym z badan empirycznych byto zaobserwowanie, ze gen-
tryfikacja nie jest weale powrotem do srédmies¢ ludzi, ktorzy wyprowadzili sig kiedys
na przedmiescia’.

Krytyka teorii ,,luki czynszowej” zrodzita wiele badan, w ktérych przyktadano
wage gtdwnie do charakterystyki zachowan ludzi (analizowano czynniki popytowe)

3 Smith (1979), s. 538-548.

“Ley (1997).

7 Smith wprawdzie nie twierdzil nigdy. ze to ruch ludzi z przedmies¢ do centrum. Mowit raczej
o przeplywie kapitatu, co sugeruje chociazby tytut jego pracy (1979).
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i w tych zachowaniach szukano wyjasnien dla istnienia gentryfikacji. Zgodnie z tym
podejsciem, to przemiany na rynku pracy, zmiany demograficzne lub zmiany modelu
konsumpcji sg motorem uruchamiajgcym proces gentryfikacji. Odpowiedzia na pytanie
o przyczyny gentryfikacji ma byc¢ charakterystyka spoteczenstwa ery postindustrialne;.

Powstanie nowej klasy spotecznej, ktorg Thrift nazwat klasg ustugowa (service
class), charakteryzujacej sie wysokimi zarobkami, solidnym wyksztatceniem, kon-
sumpeyjnym stylem Zycia, pracg w centrach biznesowych i awersja do zbyt dtugich
dojazdéw do pracy, wywotato ponowne zainteresowanie mieszkaniami w dzielnicach
srodmiejskich®.

Wiele badan empirycznych sugeruje, ze osobami ,,gentryfikujacymi” srodmie-
scia sa mtode kobiety. Ich wzrastajaca pozycja na rynku pracy powoduje, Zze coraz
czescie] poswigcaja sie karierze zawodowej, odwlekajace na blizej niesprecyzowana
przysztos¢ zakladanie rodziny. Tworzac jednoosobowe gospodarstwa domowe i pra-
cujac w centrach miast. kobiety te sg zainteresowane niewielkimi mieszkaniami, bli-
sko miejsca pracy i obiektow handlowo-ustugowych oraz miejsc z oferta kulturalna.

Inne badania dowodzg, Zze przyczyna gentryfikacji jest silna potrzeba konsoli-
dacji spotecznosci w jednorodne, pod wzgledem specyficznych cech grupy. Dotyczy
to osob wykonujacych tzw. wolne zawody, wsréd ktorych moze panowaé moda na
mieszkania w srédmiesciach. Innym przyktadem sg spotecznosci gejow i lesbijek,
czesto pracujacych w dzielnicach biznesowych’.

Gentryfikacja oprocz poprawy stanu mieszkan, rodzi zwykle konflikty spo-
teczne. Wsrod beneficjentéw gentryfikacji nalezy wymenié:

— ludnos¢ naptywajaca,

— przedsiebiorcow budowlanych,

— wiladze lokalne. odnotowujace wicksze wplywy budzetowe,
— spekulantow na rynku mieszkaniowym.

Natomiast ,,przegranymi” w procesie gentryfikacji sa byli mieszkancy zmusze-
ni do wyprowadzenia si¢ z dzielnicy srodmiejskiej.

Proces gentryfikacji wiejskiej (rural gentrification) po raz pierwszy zostat opi-
sany przez Parsons i dotyczyt przypadku obszarow wiejskich w Wielkiej Brytanii'.
Zmiany w strukturze spotecznej brytyjskich wsi byly wynikiem poszukiwania ,,wiej-
skiej idylli” przez przedstawicieli klasy sredniej z duzych miast. W efekcie prowadzi-
to to do wzrostu cen doméw na wsi i stopniowej wymiany dotychczasowych miesz-
kancow przez nowo przybylych przedstawicieli bogatszych gospodarstw domowych.
Wedtug Philips gentryfikacja wiejska jest przyktadem ciggtosci patriarchalnej struk-
tury czesci gospodarstw domowych, gdyz to przede wszystkim kobiety decydujace
sie pozosta¢ w domu i skupi¢ na wychowaniu dzieci (wykonujgce prace z zakresu

*Thrift (1987).
? Castells (1983). s. 138-170.
" Parsons (1980).
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tzw. reproductive labor) poszukuja bezpiecznych i przyjaznych miejsc sprzyjajgcych
rozwojowi potomstwa, podczas gdy mezowie realizujg kariery zawodowe'.

Proces gentryfikacji na obszarach matych miast 1 gmin wiejskich nalezy roz-
patrywac w ujeciu dynamicznym, w szczegdlnosci rozwazajge konsekwencje wy-
miany spotecznej. W pierwszej fazie mozna zaobserwowa¢ wzmozony popyt na
nieruchomosci pod zabudowe, rzadziej na dziatki juz zabudowane domami jedno-
rodzinnymi. Dodatkowo, duze zainteresowanie terenami inwestycyjnymi w matych
miastach wykazuja réwniez deweloperzy planujacy realizacje inwestycji w postaci
osiedli mieszkaniowych w zabudowie szeregowej (czesto osiedli zamknietych — tzw.
gated communities). Wzrost popytu na tereny pod zabudowe mieszkaniowa prowadzi
w konsekwencji do wzrostu cen na rynku gruntéw. W matych miastach oraz w gmi-
nach wiejskich w przeciwienstwie do gentryfikacji dzielnic srdédmiejskich duzych
miast nie musi dochodzi¢ do znacznej wymiany mieszkancéw. O ile bowiem w du-
zych miastach dochodzi do zmian spotecznych bedgcych wynikiem wykupywania
zdegradowanych zasobow oferowanych na wtérnym rynku mieszkaniowym, o tyle
w matych miastach obrét dotyczy niezabudowanych dziatek oraz nabywania miesz-
kan oferowanych przez deweloperow na pierwotnym rynku nieruchomosci.

W kolejnej fazie, to co z perspektywy gospodarstw domowych stanowito gtow-
ny atut terendw oferowanych przez mate miasta i wsie traci na znaczeniu, gdyz kazde
dodatkowe gospodarstwo domowe redukuje korzysci zwigzane z niska gestoscig za-
budowy, sgsiedztwem terenow zielonych, niewielkim poziomem hatasu itd. Badania
wskazujg tez zagrozenie zwigzane z destrukcjg tozsamosci lokalnej spotecznosci,
adyz tzw. gentryfikatorzy wykazuja tendencj¢ do narzucania swojego ekspansyw-
nego, nastawionego na konsumpcje stylu zycia, co jest czgsto w opozycji do zacho-
wan autochtonicznych gospodarstw domowych'>. W skrajnych przypadkach moga
pojawi¢ sie postulaty nowych mieszkancow dotyczace wigczenia obszaru wiejskiego
w granice administracyjne duzego miasta. Dobrym tego przyktadem jest sytuacja
we wsi Szatsza w gminie Zbrostawice, w ktdrej to nowi mieszkancy chcg wiaczenia
terenu w granice administracyjne Gliwic, argumentujac to zwigkszeniem szans na
wyzszy 1 lepszy poziom ustug komunalnych.

3. Korzysci i koszty gentryfikacji

Lang sugeruje, ze wiele korzysci 1 kosztéw zwigzanych ze zjawiskiem gentry-
fikacji nalezy interpretowaé przyjmujac punkt widzenia poszczegdlnych uzytkowni-
kow miasta (city stukeholder)"”. Na przyktad wzrost wartosci nieruchomosci nalezy
uznac za korzys$¢ odnoszong przez wlascicieli nieruchomosci, jednak ten sam wzrost
nie jest juz postrzegany jako co$ pozytywnego przez najemcow, czy tez potencjal-

" Philips (1993).

2. Ghose (2004).

¥ Lang (1982).
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nych kupcow charakteryzujacych sig niskimi dochodami. Dla tej grupy bariera staje
si¢ tez wzrost obcigzen fiskalnych, zwiazanych z koniecznoscia zaptaty wyzszego
podatku od wzrastajacej wartosci nieruchomosci.

Gentryfikacja jako jedna ze strategii rewitalizacji dzielnic srodmiejskich, jest
zawsze zwigzana z tzw. spotecznym przesiedleniem". Zmiana struktury spofecznej
powoduje zmiany postaw i pogladéw na spofeczno-gospodarczy rozwdj dzielnicy.
Nowi, zamozniejsi mieszkancy, wymuszaja na wiadzach lokalnych dziatania, maja-
ce na celu przeksztatcanie dzielnicy w obszar odpowiadajgcy najbardziej potrzebom
i preferencjom ludzi bogatych, co w efekcie prowadzi do segregacji dochodowej i po-
wstania enklawy zamieszkiwanej przez dobrze sytuowane gospodarstwa domowe.

Nie ma zgody, co do wptywu gentryfikacji na poziom przestgpczosci. Istniejg
dwie hipotezy opisujace zwiazek gentryfikacji i przestepczosei. Pierwsza zaktada, ze
poziom przestepczosci ulegnie obnizeniu, wraz z przesiedleniem ludnosci biednej,
wsrod ktorej istnieje wigkszy odsetek oséb majacych problemy z prawem. Druga
natomiast opiera si¢ na zalozeniu, ze w zwigzku ze wzrostem na danym obszarze
liczby ludnosci zamoznej, poziom przestepczosci wzrosnie, gdyz ludnosé ta stanie
sie nowym celem dla ztodziei z sgsiednich, ubozszych dzielnic. Badania empiryczne
prezentujg w tym wzgledzie sprzeczne rezultaty. Z badan McDonalda wynika, ze
wskutek gentryfikacji poziom wykroczen kryminalnych (morderstwa, pobicia, napa-
dy rozbojnicze) obnizyt si¢, natomiast wskaznik przestepstw zwigzanych z kradzie-
zami, lub dewastacja mienia pozostat na tym samym poziomie'*. Natomiast badania
przeprowadzone przez Taylora i Covingtona'® pokazuja, ze na obszarach objetych
procesem gentryfikacji wzrosta liczba zabojstw, natomiast spadta liczba przestepstw
przeciw mieniu.

Skutkiem, ktéry cigzko jednoznacznie zakwalifikowaé do wad, lub zalet proce-
su gentryfikacji, bez uszczegdtowienia, kogo te wady lub zalety miatyby dotyczy¢ jest
tzw. rozgeszczenie mieszkan'’. Wraz z pojawianiem si¢ ludnosci zamoznej, zmniej-
sza si¢ gestos¢ zaludnienia, co jest efektem powigkszania si¢ przecigtnej powierzchni
mieszkaniowej. Nierzadko bowiem zdarza si¢, ze zamozni, kupuja dwa sasiadujace
ze sobg mieszkania i po odpowiednich przerébkach uzyskuja jeden duzy, kilkupoko-
jowy lokal mieszkalny. Oczywiscie z punktu widzenia nowych, zamoznych miesz-
kancow, zarowno zmniejszenie gestosci zaludnienia, jak rowniez wzrost przecigtnej
powierzchni mieszkan jest zaleta. Natomiast dla ludnosci o niskim statusie majatko-
wym jest bariera na rynku nieruchomosei i w efekcie czynnikiem wzmacniajacym
dalsze przesiedlenia do innych dzielnic.

Nalezy takze wspomnieé o wptywie, jaki gentryfikacja moze wywieraé na po-
zostate subrynki nieruchomosci w danym miescie. W sgsiednich dzielnicach, gtow-

" Chernoff (1980).

' McDonald (1986).

'“ Taylor, Covington (1988).

7 Por. Bailey, Robertson (1997) oraz Wagner (1995).
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Tabela 2

Korzysci | koszty strategii gentryfikacji

Korzysci Koszty
- Stabilizacja zdegradowanego obszaru | - Konflikty i urazy na tle spolecznym
- Wazrost warto$ci nieruchomosci — Spadek podazy mieszkan dostepnych dla ludnosci ubozsze;,

- Redukcja pustostanow (lower vacancy tzw. affordable housing

rate) Narastanie problemu bezdomnosci
- Wazrost wptywow z lokalnych podatkéw Spekulacyjny wzrost cen na lokalnym rynku nieruchomosci
- Pobudzenie rozwoju gospodarczego Wzrost kosztow oraz zmiana pakietu lokalnych dobr publicznych !

|

- Zahamowanie odptywu ludnosci z - Homogeniczna spolecznosé - zmiana z ,getta biednych” w ,get-
centrum na przedmiescia (reduction of to bogaczy”
urban sprawl) - Wzrost przestepczosci

- Wzrost dywersyfikacji spolecznej (incre- | - Spadek liczby ludnosci na danym obszarze miasta

ased social mix) Przesiedlenie, wskutek wzrostu cen i czynszow na lokalnym
- Spadek wskaznikow przestepczosci rynku nieruchomosci
- Rehabilitacja istniejacej zabudowy, Wzrost popytu na ,tanie” nieruchomosci w sasiednich dzielni-
gtownie z udziatem $rodkéw prywat- cach (na sasiednich rynkach nieruchomosci) ;
nych Psychologiczne koszty zwiazane z przesiedleniami |

Zrodio: Atkinson (2004), s. 112.

nie wskutek przesiedlen ludnosci ubozszej, moze nastgpi¢ wzrost zaréwno cen, jak
i czynszow na rynku najmu lokali mieszkalnych.

Najczescie] wymienianym pozytywnym efektem gentryfikacji jest rehabilitacja
zasobow mieszkaniowych, oraz rewaloryzacja budynkow i catych kwartatow posiada-
jacych walory zabytkowe. Rehabilitacja zasobow wywotuje efekty mnoznikowe w po-
staci kolejnych inwestycji. Oczywiscie nie nalezy zapomina¢, ze w przypadku gentryfi-
kacji wigze sig¢ to zawsze z kosztem w postaci kolejnych przesiedlen ludnosci ubozszej.

Wsrod pozostatych innych efektow, wymienia si¢ tez dekoncentracje ubdstwa
oraz dywersyfikacj¢ spofeczng na danym obszarze. Jednak nie istnieje zbyt wiele badan
na poparcie tej tezy'®. Quercia i Galster wymieniaja trzy zasadnicze korzysci spoteczne
strategii gentryfikacji. Po pierwsze, mieszkancy dzielnicy $rédmiejskiej majacy prace
i dochody, sa pozytywnym przykfadem oraz narzucaja swoje norimy postgpowania po-
zostatym gospodarstwom domowym. Po drugie, pracujacy mieszkancy dzielnicy s$rod-
miejskiej sa czgsto pierwszym zrédtem informacji dotyczacych mozliwosci zatrudnie-
nia dla bezrobotnych sgsiadéw. Po trzecie, gospodarstwa domowe zaliczane do klasy
sredniej sa w stanie finansowa¢ lokalne instytucje spoteczne (koscioty, szkoty, kluby,
itp.), ktorych dziatania nakierowane sg wspieranie lokalnej spotecznosci'.

" Jednym z niclicznych przyktadow jest praca: Kennedy, Leonard 2001).
Y Quercia, Galster (1997), s. 415-417.
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Quercia 1 Galster analizuja ponadto koszty i korzysci budzetowe zwiazane ze
zmiang przychodow 1 wydatkdéw miasta, w ktorym przebiega proces gentryfikacji.
Strategia przyciggania zamoznych gospodarstw domowych do dzielnic srédmiej-
skich, powoduje zarowno bezposrednie korzysci podatkowe, zwigzane z zamieszki-
waniem srodmiesé przez ludzi o wysokim statusie majatkowym, jak rowniez posred-
nie korzysci podatkowe, bedace wynikiem dziatania innych podmiotéw, reagujacych
na osiedlenie si¢ bogatych w dzielnicy srodmiejskiej.

Bezposrednie korzysci podatkowe to:

— wazrost wptywow z podatkéw od nieruchomosci,
— wazrost wptywow z podatkéw dochodowych od 0sob fizycznych i prawnych (PIT
i CIT).

Do posrednich korzysci podatkowych nalezy zaliczy¢:

— wzrost wplywow podatkowych w zwigzku ze wzrostem liczby firm ustugowych
i handlowych na obszarze srédmiescia;

— wzrost wplywow podatkowych w wyniku poprawy wizerunku dzielnicy $rod-
miejskiej;

— obnizke stawek podatkowych oraz cen za ustugi publiczne na terenie srodmie-
scia™.

Niektore badania kwestionujg jednak tezg, méwigca o wzroscie wptywow do
budzetu lokalnego, w zwiazku ze wzrostem liczby zamoznych gospodarstw domo-
wych lokujacych sie w srodmiesciu®'. Otdz baza podatkowa nie musi ulec powick-
szeniu, gdyz po pierwsze, gentryfikacja nie jest, jak niekiedy si¢ sugeruje ,,powro-
tem z przedmies¢ do srodmiescia”, a po drugie, grupy spoteczne ,.gentryfikujgce”
srédmiescia wiecej czerpig niz oddaja do miejskiej kasy, wykazujgc sie bardzo duza
skutecznoscig w realizacji swych zadan, co do poziomu i jakosci lokalnych ustug
publicznych. Innymi stowy, dodatkowe wydatki miasta na poprawe infrastruktury,
bezpieczenstwa itd. przewyzszaja dodatkowe przychody zwiazane ze zmiang struk-
tury spotecznej w wyniku procesu gentryfikacji.
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