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Gentryfikacja miast – przegląd literatury 
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Zarys treści: Zasadniczym celem artykułu jest podsumowanie aktualnego stanu wiedzy 
na temat procesu gentryfikacji w polskiej i zagranicznej literaturze, a także podjęcie dys-
kusji nad barierami podejmowania badań w tym zakresie. W artykule przedstawiono klu-
czowe sposoby definiowania gentryfikacji, koncepcje wyjaśniające oraz zarysowano istotę 
procesu. Niewątpliwie gentryfikacja staje się istotnym nurtem badań miejskich i nie tylko. 
Badacze zauważają w niej kluczowy czynnik restrukturyzacji miast postindustrialnych. 
W polskich badaniach nadal zauważany jest niedobór ekonomicznego podejścia do ana-
lizowania procesu, a także wypracowanych podstaw metodologicznych i teoretycznych. 
Bariery stanowią przede wszystkim: chaos terminologiczny, problem z ustaleniem akto-
rów gentryfikacji i wartościowaniem procesu oraz mnogość podejść badawczych i trudny 
dostęp do niektórych danych. 
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na, koncepcja konsumpcyjna 

Wprowadzenie

Badania nad procesem gentryfikacji stały się bardzo ważnym nurtem studiów 
miejskich XX w., co wiązało się głównie z przejściem miast z fazy industrialnej do 
fazy postindustrialnej (Hamnett 1984, 1991). Popularność tej tematyki skutkowa-
ła powstaniem licznych monografii i artykułów (Ley 1986, Hamnett 1991, Smith, 
Herod 1992), które do dziś stanowią trzon teorii gentryfikacji. Rozpowszechnienia 
procesów gentryfikacji w polskich miastach upatruje się zazwyczaj w postępującej 
globalizacji, która, jak wskazuje Sassen (1999), jest przez ów proces współtwo-
rzona. Debata o współczesnej gentryfikacji nie może odbywać się bez jej uwzględ-
nienia w połączeniu z wpływem globalizacji na lokalne sąsiedztwa (Butler, Lees 
2006). Fereński i Kwaśny (2013) podkreślają, że te dwa procesy wzajemnie się 
warunkują – gentryfikacja jako jeden z elementów globalizacji prowadzi do pobu-
dzenia procesów globalnych, ale jednocześnie jest jednym z jej efektów. 
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Obecnie w polskiej literaturze naukowej obserwujemy wzrost liczby publika-
cji poruszających tematykę gentryfikacji. Eksponowana jest w nich dyskusja nad: 
a) przyczynami gentryfikacji w  kontekście przemian urbanizacyjnych (Parysek 
2005, 2016, Węcławowicz 2007, Lorens 2014), b) istotą procesu i koncepcjami 
wyjaśniającymi (Jadach-Sepioło 2007a, Grzeszczak 2010, Juskowiak 2012, Gór-
czyńska 2015, Pięta-Kanurska 2015), c) metodami badań gentryfikacji (Jadach-
-Sepioło 2007b, Grzeszczak 2013, Drozda 2017), d) przejawami procesu w pol-
skich miastach i jego znaczeniem (Śleszyński 2004, Polko 2005, 2007, Marcińczak 
2006, Lorens 2007), e) związkiem procesu gentryfikacji i rewitalizacją (Ciesiółka 
2009, Jadach-Sepioło 2009, Olberek-Żyła 2012, Nowak 2013, Olbińska 2013). 
Powstają również liczne teksty publicystyczne zazwyczaj przedstawiające krytycz-
ny pogląd na proces gentryfikacji (Król 2009, Iwański, Jakubowicz 2010, Rud-
nicki 2010, Szewczyk, Muñoz 2011, Lignarski 2014). Na tej podstawie można 
wnioskować, że gentryfikacja stała się nie tylko domeną naukowców: geografów, 
socjologów, ekonomistów, urbanistów i architektów, ale również publicystów, sa-
morządowców czy aktywistów miejskich. Po siedmiu latach od wydania polskiej 
pracy przeglądowej z zakresu gentryfikacji (Grzeszczak 2010) trudno zgodzić się 
z  zawartym tam twierdzeniem o  mało rozpowszechnionym w  Polsce dorobku 
zagranicznym. Wciąż jednak brakuje usystematyzowanych badań empirycznych 
i metodologicznych tworzących fundament pod polskie badania procesu gentry-
fikacji, które w  szczególności skupiałyby się na analizowaniu procesu i  zmian 
w przestrzeni miejskiej (Jadach-Sepioło 2007b, Pięta-Kanurska 2015).

Publikacja ta stanowi przede wszystkim wprowadzenie do badań nad proce-
sem gentryfikacji. Dlatego nadrzędnym celem artykułu jest podsumowanie aktu-
alnego stanu wiedzy na temat procesu gentryfikacji w badaniach zagranicznych 
i polskich ze szczególnym uwzględnieniem rozwoju teorii gentryfikacji i kluczo-
wych koncepcji wyjaśniających. Osiągnięcie tego zamierzenia będzie wymagało 
poruszenia kilku kluczowych zagadnień wprowadzających w tematykę gentryfi-
kacji oraz jej genezę, tj.: 1) zarysowanie istoty procesu gentryfikacji w badaniach 
zagranicznych, 2) przegląd polskiej literatury, 3) przedstawienie barier w podej-
mowaniu badań gentryfikacji. W  artykule ukazano również, jak zmieniały się 
uwarunkowania badania tego procesu, a także przedstawiono kluczowe proble-
my wynikające przede wszystkim z trudności z adaptacją pojęcia gentryfikacji na 
polski grunt. 

Istota procesu gentryfikacji – perspektywa zagraniczna 

Pojęcie „gentryfikacji” zaadaptowane zostało z literatury brytyjskiej. Socjolożka 
R. Glass, opisując transformację londyńskiej dzielnicy Islington, informowała 
o wtargnięciu (invade) klasy średniej do dzielnicy robotniczej i zmianie jej cha-
rakteru na bardziej ekskluzywny, luksusowy. Proces ten według Glass (1964) 
zachodzi w  gwałtowny i  niekontrolowany sposób do momentu aż pierwotni 
mieszkańcy zostaną wyparci (displaced) i całkowicie zmieni się społeczna struk-
tura gentryfikowanego obszaru. Glass wyróżniła cztery główne cechy świadczące 
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o występowaniu tego procesu: 1) kompleksowa poprawa stanu substancji miesz-
kaniowej, 2) zmiana stosunków najmu-własności, 3) wzrost cen gruntów i bu-
dynków oraz 4) wymiana klasowa (Jadach-Sepioło 2007a). Niemal w identyczny 
sposób gentryfikację definiował Smith (1982), który jednak zaproponował roz-
różnienie gentryfikacji od przebudowy (redevelopment). Według niego przebudowa 
nie obejmuje odnowy starych struktur, a budowę nowych budynków na terenach 
już zainwestowanych (Smith 1982). W  podobnym tonie o  gentryfikacji piszą 
Hamnett (1984) oraz Warde (1991). Definicje te według Bourne’a (1993) należą 
do grupy definicji restrykcyjnych. Zakładają one, że 1) gentryfikowany obszar był 
uprzednio homogeniczny pod względem statusu społecznego i warunków miesz-
kaniowych jego mieszkańców oraz że 2) zasoby mieszkaniowe w tych dzielnicach 
można przypisać w całości do jednej klasy społecznej, a nowi mieszkańcy stano-
wią odrębną klasę (Bourne 1993).

Kolejną grupą definicji są definicje inkluzywne, które w  proces gentryfika-
cji włączają obszary zagospodarowane bądź niezamieszkane pełniące wcześniej 
funkcje przemysłowe, magazynowe i  portowe, które przekształcane później są 
w  luksusowe przestrzenie społeczne (Bourne 1993). Oczywiście nie oznacza 
to braku wypierania lub zastępowania grup społecznych przez inne. Davidson 
(2008) artykułuje, że nie można wnioskować o braku wyparcia mieszkańców tyl-
ko na podstawie jego nieobecności na gentryfikowanym terenie. Tak zwana new-
-build gentrification uruchamia nowe procesy, które mogą skutkować wyparciem 
mieszkańców z terenów położonych w najbliższym otoczeniu (Lees 2003). 

W ocenie autora definicje restrykcyjne nie ukazują całej perspektywy procesu 
gentryfikacji. Zmieniające się uwarunkowania rozwoju miast i prowadzenia po-
lityki miejskiej skoncentrowanej na odnowie terenów śródmiejskich wymagają 
uwzględnienia w procesie gentryfikacji nowo powstałych inwestycji, a szczegól-
nie inwestycji typu brownfield. Inwestycje te niewątpliwie wpływają na urucho-
mienie lub potęgowanie procesu gentryfikacji. Kolejnym błędnym podejściem do 
gentryfikacji, szczególnie akcentowanym przez prekursorkę tego pojęcia, jest jej 
gwałtowność i niekontrolowany przebieg. Obecnie silnie zaznacza się możliwość 
kontroli procesu oraz jego celowego wywoływania przez władze miejskie bądź 
deweloperów. Biorąc pod uwagę współczesne uwarunkowania, należy odejść od 
definiowania gentryfikacji w klasyczny sposób. Trzeba zaznaczyć, że współczesna 
gentryfikacja znacząco różni się od tej z końca XX w. Jest procesem transformacji 
przestrzeni miejskiej, który podlega ciągłym zmianom w czasie (Dawidson, Lees 
2005). Stąd też wynikają bardzo duże rozbieżności w obecnym definiowaniu gen-
tryfikacji. 

Hackworth i Smith (2001) systematyzują przebieg procesu, dzieląc go na trzy 
fazy: gentryfikację pierwszej fali, gentryfikację drugiej fali i  gentryfikację trze-
ciej fali (patrz ryc. 1). Obecnie znajdujemy się w trzeciej fazie, którą określa się 
jako kolejną ekspansję procesu w trakcie następującego ożywienia gospodarcze-
go. Fazę tę od wcześniejszych etapów odróżniają cztery cechy. Przede wszyst-
kim gentryfikacja zaczyna obejmować coraz bardziej oddalone obszary od inner 
city. Restrukturyzacja i globalizacja prowadzą do włączenia w proces większych 
deweloperów, którzy kreują przebieg procesu. Po trzecie, opór wobec gentryfi-
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kacji systematycznie spada wraz z wypieraniem kolejnych przedstawicieli klasy 
robotniczej. Po czwarte, w tej fazie zauważalne jest coraz większe zaangażowanie 
władz państwowych w procesy gentryfikacji (Hackworth, Smith 2001). 

Lees i in. (2008) uzupełniają wprowadzoną przez Hackwortha i Smitha sys-
tematyzację o kolejny czwarty etap gentryfikacji, tzw. gentryfikację czwartej fali. 
Jego główną cechą jest rozwój procesu gentryfikacji w oparciu o działania władz 

Ryc. 1. Schematyczne przedstawienie historii procesu gentryfikacji (szarym oznaczono 
okresy recesji)

Źródło: opracowanie własne na podstawie Hackworth i Smith (2001).
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państwowych oraz włączenie go do polityki publicznej miast (Lees, Ley 2008). 
W historii gentryfikacji niezwykle istotną i często poruszaną kwestią były jej kon-
cepcje wyjaśniające. Proces gentryfikacji sprowadza się zatem do dwóch głów-
nych teorii: produkcyjnych (in. podażowe, ekonomiczne) oraz konsumpcyjnych 
(in. popytowe, kulturowe). Prekursorem teorii produkcyjnych był Neil Smith. 
Uważał, że odnowa starych zasobów mieszkaniowych jest o wiele bardziej eko-
nomiczna. Wskazywał on na wzrost opłacalności odnowy budynków w tzw. inner 
city (Smith 1979). Skutkiem degradacji zasobów mieszkaniowych w centralnych 
częściach miast jest powstanie luki rentowej, która jest podstawą teorii podażo-
wej. Smith (1979: 545) definiuje ją jako „różnicę miedzy potencjalnym pozio-
mem renty gruntowej a aktualną rentą kapitalizowaną” (ryc. 2). Luka rentowa 
produkowana jest przez dewaluację kapitału, ciągłą ekspansję i  rozwój miasta. 
Gentryfikacja pojawia się wtedy, gdy luka jest na tyle szeroka, aby deweloperzy 
mogli nabywać tanie mieszkania, remontować je i czerpać korzyści z ich sprzeda-
ży bądź wynajmu. Dlatego kluczowa w tym procesie jest podaż zdeprecjonowa-
nych zasobów mieszkaniowych umożliwiająca rozpoczęcie gentryfikacji (Smith 
1979). Zdaniem Smitha gentryfikacja reprezentuje powrót do miasta nie poprzez 
ludzi, a  kapitał. Traktuje ją jako kluczową strategię rozwoju miast globalnych 
w neoliberalnym urbanizmie, która przede wszystkim wypełnia lukę po liberalnej 
polityce miejskiej oraz otwiera się na rosnący, wewnątrzmiejski sektor obrotu 
nieruchomościami (Smith 2002).

Opozycyjną do teorii produkcyjnej jest teoria konsumpcyjna. Kojarzona jest 
ona głównie z nazwiskiem kanadyjskiego badacza Dawida Leya. Swoją teorię ar-
gumentował trzema kluczowymi tezami o podłożu: ekonomicznym, politycznym 

Ryc. 2. Teoria luki rentowej w koncepcji podażowej
Źródło: opracowanie własne na podstawie Smith (1979).
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i kulturowym (Hamnett 1991). Po pierwsze, zwracał uwagę na malejącą rolę nie-
wykwalifikowanej siły roboczej na rzecz tzw. białych kołnierzyków, szczególnie 
w  zawodach specjalistycznych. Po drugie, twierdził, że alokacja zasobów i  po-
dejmowanie decyzji w coraz większym stopniu staje się domeną areny politycz-
nej, a  nie tylko wpływu procesów rynkowych. Po trzecie, zaznaczał też, że na 
poziomie socjokulturowym umocniła się rola indywidualności i nastąpiły zmiany 
w stylach życia mieszkańców miast (zob. Ley 1980). Właśnie te czynniki podkre-
ślają pozycję kultury i  konsumpcji w  mieście postindustrialnym, która wynika 
z głębszych zmian w strukturze produkcji, zmieniającego się podziału pracy i po-
wstania lokalnie skoncentrowanej klasy usługowej (Hamnet 1991). W koncepcji 
konsumpcyjnej wskazuje się przede wszystkim na istotność przestrzennych uwa-
runkowań i indywidualnego wyboru, kultury i stylów życia. W myśl tej koncepcji 
gentryfierzy korzystają z zalet inner city, do których należą: bliskość miejsc pracy 
i zamieszkania, lepsza dostępność do usług, rekreacji i obiektów zabytkowych. 
Ważne jest również występowanie tradycyjnej architektury na obszarze gentryfi-
kowanym i specyficzny charakter miejsca (Ley 1980, 1986, 1993). 

Obie koncepcje wzbudziły wiele kontrowersji wśród badaczy gentryfikacji. 
Clark (1988: 247) podsumował sytuację słowami: „Powinniśmy przestać zada-
wać jednowymiarowe pytanie: Która teoria gentryfikacji jest prawdziwa? […] 
Skoro istnieje empiryczne ich potwierdzenie, powinniśmy zrozumieć, że stoją 
w  logicznym związku komplementarności”. Smith (1987) przyznał, że należy 
zintegrować podejście produkcyjne i konsumpcyjne, ponieważ samo występowa-
nie tanich i zdeprecjonowanych zasobów mieszkaniowych nie czyni gentryfika-
cji. Wyczerpujące wyjaśnienie musi odnosić się do tego, skąd pochodzą i kim są 
gentryfierzy oraz dlaczego uczestniczą w procesie, a także jak tworzą się obszary 
i obiekty podatne na gentryfikację (Hamnett 1991). Problemem jest również od-
powiedź na pytanie, jak powstają i jakie są indywidualne preferencje gentryfierów 
i ich powiązania ze zbiorowymi preferencjami społecznymi w procesie gentryfika-
cji (Rose 1984, Hamnett 1992).

Wyjaśnienie dotyczące klasyfikacji aktorów gentryfikacji, tzw. gentryfierów 
(gentrifiers), według Friedrichsa cytowanego przez Grzeszczaka (2010) „stanowi 
jeden z największych problemów badań nad procesem gentryfikacji”. Aktorów 
gentryfikacji często określa się mianem nowej klasy średniej, której rdzeniem jest 
klasa kreatywna tworząca głównie dobra kultury (Florida 2010). Klasa ta składa 
się z wykształconych i zamożnych profesjonalistów pracujących w zawodach wy-
magających kreatywności i zaawansowanej wiedzy. Bardzo istotnym elementem 
jest wyróżnienie w grupie uczestników gentryfikacji tzw. wczesnych i późnych 
gentryfierów (Kerstein 1990). Pierwsi z nich są bardziej skłonni do zasiedlania 
zdegradowanych dzielnic, podejmując tym samym pewne ryzyko finansowe. Gru-
pę tę można utożsamiać, przynajmniej w części, z gentryfierami marginalnymi, 
tzn. artystami, studentami, aktywistami społecznymi. Są to zazwyczaj osoby 
o odmiennym stylu życia od przeciętnych mieszkańców (Ley 1986, Rose 1984). 
Ley (2003) zaznacza, że ich obecność, szczególnie artystów, sprzyja rozwojowi 
procesu gentryfikacji. Druga grupa wprowadza się do dzielnicy tylko wtedy, gdy 
wiele innych gospodarstw domowych zostało zasiedlonych i odnowionych (Ker-
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stein 1990). Inną koncepcją jest podział Beauregarda (1986), który dzieli aktorów 
gentryfikacji na pionierów i  gentryfierów. Smith (1992) do grupy klasycznych 
gentryfierów włącza także deweloperów i  inwestorów, którzy czerpią korzyści 
z modernizacji i sprzedaży obiektów. Klasyfikacja ta spotkała się z dużą krytyką. 

We wczesnych etapach debaty o procesie gentryfikacji pomijano władze jako 
aktora tego procesu. Obecnie zmieniające się uwarunkowania badań gentryfi-
kacji wskazują jasno na istotną rolę władz miejskich i państwowych w kreowa-
niu procesu poprzez sterowanie lokalną polityką rozwojową (Page, Ross 2017). 
Władze te dysponują instrumentami mogącymi wpływać na hamowanie bądź 
wzmaganie gentryfikacji, takimi jak: a) ulgi podatkowe wspierające inwestycje 
infrastrukturalne, b) partnerstwa publiczno-prywatne, c) dofinansowanie pry-
watnych deweloperów na strategiczne projekty śródmiejskie oraz d) działania 
prewencyjne (Langegger, Koester 2016, Page, Ross 2017). Działania te w litera-
turze określane są terminem state-led gentrification (Lees 2014, Lees, Ferreri 2016, 
Hochstenbach 2017).

Proces gentryfikacji związany z działalnością gentryfierów jest przyczyną wielu 
pozytywnych i negatywnych skutków. Od lat toczy się dyskurs nad wartościowa-
niem gentryfikacji i jednoznacznym określeniem, czy jest to proces korzystny czy 
niekorzystny dla miasta. W piśmiennictwie zagranicznym zauważana jest wyraź-
na tendencja do podziału badaczy reprezentujących dwie grupy interpretacji, któ-
re Lees (2000, 2004) określa jako interpretacje emancypacyjne i rewanżystyczne. 
Są one niejako nawiązaniem do głównych teorii wyjaśniających, tzw. teorii pro-
dukcyjnych i konsumpcyjnych. Caulfield (1989) uważa gentryfikację emancypa-
cyjną za pozytywny efekt procesu. Podkreślał on tworzenie nowych warunków 
do działań i  interakcji społecznych prowadzących do rozwoju dzielnicy. Proces 
prowadzi do wyzwolenia gentryfiterów i zawiązania między nimi nowych relacji, 
tworząc emancypacyjną przestrzeń tolerancji i równości (Cautfield 1989, 1994). 
Według Lees (2000) tak liberalne wartości stają się problemowe w miastach glo-
balnych, gdzie spotykają się ludzie o zupełnie innym pochodzeniu kulturowym. 
Interpretacja rewanżystyczna natomiast akcentuje gentryfikację jako agresję klas 
średnich przeciwko klasom niższym i mniejszościom etnicznym oraz kulturowym 
(Smith 1996). Dla Smitha (1996) inner city jest obszarem walki, w którym kapitał 
reprezentowany przez klasę średnią walczy o zasoby mieszkaniowe. Gentryfikacja 
w tym ujęciu jest przejawem konfliktów lokalnych społeczności, szczególnie na 
tle rasowym i etnicznym (Lees 2000, Hwang, Sampson 2014). Takie spojrzenie 
na gentryfikację wywołało debatę akademicką o przeciwdziałaniu gentryfikacji, 
która jest ściśle powiązana z koncepcją resilience w literaturze (Lees, Ferreri 2016, 
Lees i in. 2017). Przeciwdziałanie to objawia się często poprzez organizowanie 
się społeczności lokalnej oraz działania bezpośrednie i prawne w małej skali.

Ekonomiczny kontekst rozwoju zdeprecjonowanych zasobów mieszkanio-
wych i  zdegradowanych dzielnic niewątpliwie przemawia za gentryfikacją jako 
pozytywnym procesem dla miasta. W procesie gentryfikacji następuje stabilizacja 
podupadłych dzielnic miejskich, wzrastają ceny nieruchomości. Dzielnice oży-
wiają się społecznie i gospodarczo, co prowadzi do zwiększenia wpływów z po-
datków lokalnych. Z drugiej jednak strony w kontekście ludzi mieszkających na 
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tym obszarze jest to proces negatywny. Prowadzi do powstawania konfliktów 
przestrzennych, ma destrukcyjny wpływ na tożsamość lokalnej społeczności i, co 
najważniejsze, skutkuje wyparciem ludności i  lokalnych przedsiębiorców (por. 
Atkinson, Bridge 2005). Wielu autorów uważa, że wyparcie lokalnej społeczności 
z dzielnicy jest ceną za pozytywne efekty tego procesu (Atkinson 2003, 2004, 
Wyly, Hammel 2004). Trudno nie zgodzić się z tym twierdzeniem, jednak należy 
odpowiedzieć na pytanie, czy nie jest to cena zbyt wysoka. 

Niewątpliwie gentryfikacja jest procesem wieloaspektowym, który ma zna-
czący wpływ na wygląd przestrzeni miejskiej. W toku badań nad tym procesem 
zaczęto wskazywać na jego inne, specyficzne formy, takie jak: gentryfikacja wsi 
(Parsons 1980, Philips 1993, 2002, 2004, 2005, Ghose 2004), gentryfikacja sub-
urbiów (Charles 2010, 2011, Markley 2017), gentryfikacja prowincjonalna, stu-
dentyfikacja, gentryfikacja komercyjna, gentryfikacja turystyczna (Lees i in. 2008) 
czy tzw. supergentryfikacja (Lees 2000, Butler, Lees 2006). 

W ostatnich latach rozwija się nowa forma gentryfikacji miejskiej, tzw. zielona 
gentryfikacja. Jest ona powiązana ze zmieniającą się polityką miejską oraz dyna-
micznym rozwojem gospodarczym miast (Curran, Hamilton 2012). W literatu-
rze wskazuje się na wzrost cen nieruchomości w związku z rozwojem wysokiej 
jakości terenów zieleni, które zwiększają atrakcyjność danego obszaru (Checker 
2011, Anguelovski 2015, Anguelovski i  in. 2017). Gould i  Lewis (2012) defi-
niują zieloną gentryfikację jako proces zmiany przestrzeni miejskiej ułatwiający 
tworzenie lub przywracanie udogodnień środowiskowych. W zielonej gentryfika-
cji podnosi się kwestię wykluczenia mieszkańców o najsłabszej sytuacji ekono-
micznej z dostępu do korzyści wynikających z lokalnych usług ekosystemowych. 
Wolch i in. (2014) wskazują, że nawet najmniejsze zmiany w strukturze zieleni 
miejskiej mogą podnosić ceny nieruchomości i prowadzić do wyparcia mieszkań-
ców o niskich dochodach. 

Niezależnie od formy procesu gentryfikacja przebiega w zróżnicowany spo-
sób w zależności od kontekstu, uwarunkowań, a także skali miasta (Kovács i in. 
2012). Proces ten będzie bardziej złożony w globalnych metropoliach niż w ma-
łych miastach (Butler, Lees 2006). Dlatego tak trudno jest porównywać wyniki 
empiryczne dotyczące różnych przestrzeni miejskich. Ideą, która miałaby integro-
wać teorię i metodologię tego procesu, było wyodrębnienie oddzielnej dziedziny 
wiedzy, jaką byłaby geografia gentryfikacji. Lees (2000) zaznaczyła, że takie po-
dejście skutkowałoby podjęciem na nowo dyskursu na temat gentryfikacji i okre-
ślenia znaczenia gentryfikacji jako głównego problemu współczesnych miast. Pro-
ces gentryfikacji wymaga odmiennego spojrzenia niż prezentowane w literaturze 
angielskiej i amerykańskiej (Lees 2012). 

Istota procesu gentryfikacji – perspektywa polska

W polskim piśmiennictwie Grzeszczak (2010) dopatruje się początków zaintere-
sowania procesem gentryfikacji w pracach Dzieciuchowicza (1995), który pisał 
o konkurowaniu społeczności lokalnych o przestrzeń, oraz Jałowieckiego (1999) 
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wskazującego na wzrost presji mieszkaniowej w centrach miast oraz na powstanie 
nowego aktora w grze o przestrzeń, czyli tzw. klasy metropolitalnej. Ludzi do niej 
należących charakteryzuje jako miejskich specjalistów o  dużym kapitale finan-
sowym i kulturowym. „Narodziny” klasy metropolitalnej i metropolizację miast 
traktuje jako czynnik wzrostu polaryzacji społecznej i  segregacji przestrzennej. 
Skutkuje to powstawaniem podziałów wewnątrzmiejskich na luksusowe dziel-
nice i resztę miasta (Jałowiecki 1999). Obok tych dwóch publikacji jedną z waż-
niejszych prac na temat procesu gentryfikacji jest artykuł Lisowskiego (1999). 
Wskazuje on na trzy wyraźne tendencje opisywania gentryfikacji w literaturze: 1) 
jako formę procesu zmian obszarów sąsiedzkich w centrach miast, 2) jako proces 
„elityzacji” inner city oraz jednostek osadniczych dotkniętych tym procesem oraz 
3) jako metaforę pozytywnych skutków rewitalizacji dla ubogich gospodarstw 
domowych uczestniczących w tym procesie. Lisowski (1999) rozpatrywał rów-
nież gentryfikację na tle tendencji integracyjnych w geografii miast, doszukując 
się pozytywnego wpływu debaty gentryfikacyjnej na stan dorobku empirycznego 
i  teoretycznego dotyczącego przekształceń współczesnych miast. Według Wę-
cławowicza (2007) gentryfikacja stała się sposobem wyjaśniania i opisu zacho-
dzących zmian w miejskich strukturach społecznych i transformacji przestrzeni. 
By w  sposób bardziej precyzyjny przeprowadzić owe wyjaśnianie, Górczyńska 
wyróżnia trzy kategorie gentryfikacji w zależności od formy procesu, wyjściowej 
struktury społecznej czy występującej zabudowy i jej lokalizacji, tzn.: klasyczną 
gentryfikację, redevelopment oraz embourgeoisement (zob. Górczyńska 2012). 

Niewątpliwie gentryfikacja związana jest z  tendencjami urbanizacyjnymi 
kształtującymi przestrzeń miejską (Maik 2013). Soja (1995) wyróżnia ich sześć: 
restrukturyzację bazy ekonomicznej miast, formowanie się globalnego syste-
mu miast światowych, radykalną restrukturyzację układów miejskich, zmiany 
w strukturach społecznych miast, suburbanizację oraz zmiany w wizualnej rze-
czywistości i kulturze miejskiej. Maik (2013) podkreśla znaczenie gentryfikacji 
jako istotnego czynnika zmian współczesnych miast, szczególnie inner city. Samo 
znaczenie studiów gentryfikacji rozpatruje w kategoriach:
• teoretycznych – studia nad procesem gentryfikacji zakwestionowały tradycyj-

ne teorie rozwoju miast,
• metodologicznych – badania gentryfikacji wprowadziły do geografii miast 

nowe ujęcia badawcze,
• poznawczych – wyniki empiryczne dostarczyły wiedzy na temat funkcjonowa-

nia i restrukturyzacji miast postindustrialnych,
• aplikacyjnych – wiedzę uzyskaną w  toku badawczym wykorzystać można 

w procesie decyzyjnym przez władze miejskie bądź inwestorów, agentów nie-
ruchomości i mieszkańców. 
Wymiar aplikacyjny studiów nad procesem gentryfikacji świadczy o  możli-

wościach sterowania tym procesem. Kłóci się to z twierdzeniem Jadach-Sepioło 
(2009) o gentryfikacji jako procesie niecelowym i nieskoordynowanym. Zarówno 
Węcławowicz (2007), Grzeszczak (2010), jak i Maik (2013) podważają tę tezę, 
zgadzając się, że gentryfikacja może być procesem kontrolowanym i inicjowanym 
przez władze miejskie bądź innych aktorów gentryfikacji. Czerpią oni korzyści 
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ze sprzedaży odnowionej zabudowy miejskiej i wprowadzenia nowych użytkow-
ników, reprezentujących wyższe grupy społeczne (Majer 2014). Sam proces we-
dług Karwińskiej (2008) miał nadać gentryfikowanym dzielnicom ekonomicznej 
i symboliczną wartość. Na tej podstawie wyróżniła trzy rodzaje gentryfikacji: eko-
nomiczną, społeczną oraz symboliczną. Pierwsza z nich, jak wspomniano, odwo-
łuje się do nadania większej wartości materialnej miejscu poprzez bezpośrednie 
lub pośrednie działania w przestrzeni. Druga jest skutkiem gentryfikacji ekono-
micznej i cechuje się zmianą społecznego składu dzielnicy. Gentryfikacja symbo-
liczna oznacza wzrost prestiżu danej dzielnicy oraz wytworzenie specyficznego 
charakteru, aury miejsca (Karwińska 2008). 

Poszczególne rodzaje gentryfikacji przytaczane przez Karwińską możemy ob-
serwować w różnych fazach. Jadach-Sepioło (2009) wskazuje na cztery fazy gen-
tryfikacji: zwiastuny gentryfikacji, wczesną gentryfikację, właściwą gentryfikację 
oraz zaawansowaną gentryfikację. W pierwszej fazie pionierzy, czyli studenci, ar-
tyści, osoby skłonne do podejmowania ryzyka wprowadzają się do opuszczonych 
mieszkań. Rozpoczynają się prace remontowo-modernizacyjne. We wczesnej fa-
zie gentryfikacji na obszar poddany procesowi zaczynają wprowadzać się pierwsi 
gentryfierzy, a ceny nieruchomości nieznacznie rosną. Obszar staje się bardziej 
atrakcyjny oraz pojawiają się nowe usługi. Rozpoczyna się również proces wypie-
rania mieszkańców. Właściwa gentryfikacja cechuje się znaczącą przewagą gen-
tryfierów. Na rynku nieruchomości zaczyna występować spekulacyjny wzrost cen, 
a także znaczna zmiana w strukturze usług. Ostatnia faza to moment dominacji 
gentryfierów. Pierwotni mieszkańcy są wypierani aż do całkowitej wymiany klas 
społecznych. Teren jest na tyle atrakcyjny, że przyciąga kolejnych gentryfierów. 
Ceny nieruchomości stabilizują się na wysokim poziomie (por. Jadach-Sepioło 
2009). We wskazanym stadialnym schemacie gentryfikacji bez wątpienia braku-
je wskazania roli innych podmiotów zaangażowanych w gentryfikację, o których 
piszą Smith i Ley, tj. władz miejskich, deweloperów, agentów nieruchomości czy 
prywatnych właścicieli nieruchomości. Wskazuje się na pionierów i gentryfierów, 
którzy obejmują jedynie pewną część możliwych aktorów uczestniczących w pro-
cesie. Pięta-Kanurska (2015) zauważa, że proces gentryfikacji swoją złożoność 
zawdzięcza szerokiemu gronu podmiotów, które w nim uczestniczą. W szczegól-
ności podkreśla kluczową rolę klasy kreatywnej w tym procesie. 

Wiodącym aspektem obok działalności gentryfierów jest opis i  wyjaśnienie 
czynników gentryfikacji w polskich miastach. Zbyt często badania skupiają się 
jedynie na opisywaniu skutków niż wyłonieniu i interpretacji sił sprawczych gen-
tryfikacji (Górczyńska 2015). W miastach postsocjalistycznych proces gentryfi-
kacji nie występuje w pełnej skali i najczęściej jest następstwem wcześniejszej 
rewitalizacji danego obszaru (Węcławowicz 2007). Oba te pojęcia (gentryfikacja 
i rewitalizacja) w ich początkowych fazach rozwoju w polskich miastach używa-
ne były naprzemiennie (Grzeszczak 2010), jednak rewitalizację od gentryfikacji 
różnicuje przede wszystkim nastawienie na aspekt społeczny (Kaczmarek 1999). 
Zdaniem Paryska (2016) gentryfikacja jest efektem każdej rewitalizacji terenów 
zdegradowanych. Natomiast Tobiasz-Lis (2012) wskazuje gentryfikację jako jedy-
nie składnik rewitalizacji, akcentując zachodzący w niej proces wymiany społecz-
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nej. Niekiedy wspomina się o rewitalizacji jako procesie indukującym gentryfika-
cję (Górczyńska 2015). Wtedy, rozpatrując ją jako efekt rewitalizacji, zwraca się 
uwagę na przybieranie łagodniejszych form gentryfikacji niż w przypadku, kiedy 
jest inicjowana przez siły rynkowe (Lisowski 1999, Ciesiółka 2009, Korenik, Ro-
gowska 2011, Jaskólski, Smolarski 2016). 

Jadach-Sepioło (2009: 132) określa gentryfikację jako proces korzystny: „Ka-
talog pozytywnych skutków jest na tyle obfity, że nawet po uwzględnieniu prze-
siedleń i drastycznych zmian w strukturze ludności, może się ona wydawać atrak-
cyjnym mechanizmem […]”. Zauważa jednak, że kłóci się to z ideą rewitalizacji, 
której głównym celem jest rozwiązanie problemów społecznych. Rewitalizację 
bowiem możemy uznać za udaną w momencie, kiedy przy poprawie jakości życia 
i  zagospodarowania przestrzennego społeczność lokalna pozostaje w takim sa-
mym składzie (Gorczyca 2009).

Górczyńska (2015) wskazuje na zbyt częste, pochopne założenia o rewitali-
zacji jako jedynym czynniku gentryfikacji. Na podstawie przeglądu badań zagra-
nicznych wyróżnia obok inwestycji wtórnych (rewitalizacji i odnowy zabudowy 
miejskiej), inwestycje pierwotne (new-build gentrification), przemiany własnościo-
we, czynniki społeczno-demograficzne, a także komercjalizację przestrzeni. Inwe-
stycje pierwotne odnoszą się przede wszystkim do powstawania nowej zabudowy 
na terenach wcześniej niezabudowanych. Budowa luksusowych apartamentow-
ców czy osiedli mieszkaniowych może wpływać znacząco na zmiany w strukturze 
usług, często z droższą i bardziej luksusową ofertą. Przykładem może być Po-
znań, gdzie na fragmencie ul. Szamarzewskiego postępuje niekontrolowana gen-
tryfikacja związana z  nowymi inwestycjami mieszkaniowymi – ekskluzywnymi 
apartamentami i loftami. Zmienia się przez to status ekonomiczny mieszkańców, 
czas zamieszkania, poziom edukacji oraz ich zachowania przestrzenne (Kotus, 
Rzeszewski 2013).

 Według Górczyńskiej (2015) w polskich badaniach wciąż pobieżnie traktowa-
na jest rola przemian własnościowych. Reprywatyzacja może skutkować przyspie-
szeniem procesów gentryfikacji, natomiast w Polsce traktuje się ją jako czynnik 
wywołujący konflikty między lokatorami a prywatnym właścicielem. W polskich 
badaniach niejasna jest też rola prywatyzacji (Górczyńska 2017). Brakuje zdecy-
dowanie badań określających wagę nieuregulowanej własności prywatnej dla pro-
cesu gentryfikacji.

Kolejnym czynnikiem wymienionym przez Górczyńską jest czynnik społecz-
no- gospodarczy. Definiuje go jako zbiorowość uczestniczącą i inicjującą proces 
gentryfikacji. Jest to najtrudniejszy do zbadania bodziec ze względu na hetero-
geniczność uczestników procesu. Jednak, jak pisze Górczyńska (2015), pomimo 
trudności z ich określeniem „precyzyjne zdefiniowanie grupy ludności napływo-
wej umożliwiłoby wyjaśnienie procesów faktycznie zachodzących we współcze-
snych polskich miastach […]”. W polskich badaniach można zauważyć tenden-
cje do analizowania poszczególnych grup aktorów gentryfikacji, np.: studentów 
(Jakóbczyk-Gryszkiewicz 2013, Murzyn-Kupisz, Szmytkowska 2013, 2015, Ba-
jerski 2015, Rewers 2015) czy artystów (Działek, Murzyn-Kupisz 2014). Ostatni 
czynnik, komercjalizacja przestrzeni, związany jest ze zmianą struktury usług, 
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co prowadzi do przejmowania przestrzeni przez nowych, bogatszych konsumen-
tów i turystów.

Jak wcześniej wspomniano, gentryfikacja ma charakter lokalny, to znaczy, że 
proces ten w różnych miejscach mogą inicjować całkowicie odmienne czynniki 
(Górczyńska 2011). Przez to gentryfikacja może przybierać różne formy, co powo-
duje problemy z porównywaniem badań empirycznych. Jako że gentryfikacja jest 
zjawiskiem stosunkowo nowym w polskich miastach, trudno jest mówić o wy-
pracowanych, typowych polskich mechanizmach tego procesu (Jadach-Sepioło 
2009). Przekłada się to na powstawanie wielu barier w  podejmowaniu badań 
z zakresu gentryfikacji opisanych w kolejnym rozdziale.

Bariery w podejmowaniu badań procesu gentryfikacji 

Wieloaspektowość gentryfikacji powoduje, że jest to zagadnienie poruszane przez 
bardzo szerokie grono badaczy reprezentujących różne dziedziny nauki. Z  jed-
nej strony świadczy to o multidyscyplinarności gentryfikacji, a z drugiej skutkuje 
rozwinięciem wielu podejść badawczych. Grzeszczak (2010) uważa, że stanowić 
to może wstęp do integracji w nauce i  rozwoju przedsięwzięć międzydyscypli-
narnych. Jednak wieloaspektowość ta może być również przyczyną powstawania 
barier w podejmowaniu badań z zakresu gentryfikacji. 

Kluczowym problemem procesu jest adaptacja tego pojęcia na polski grunt 
powodująca problemy z  definiowaniem gentryfikacji. Skutkuje to powstaniem 
chaosu terminologicznego oraz dylematów podczas konceptualizacji i operacjo-
nalizacji problemów badawczych. Mnogość sposobów definiowania gentryfikacji 
powoduje brak możliwości porównywania różnych wyników badań, gdyż czasami 
pod tym samym pojęciem kryją się różne procesy. W debacie akademickiej stano-
wi to do dzisiaj jedną z kluczowych barier w podejmowaniu badań. Prowadzi to 
często do niezrozumienia istoty gentryfikacji i opisywania zupełnie innych proce-
sów jako gentryfikację. 

Kolejną barierą jest ustalenie aktorów procesu gentryfikacji. Obecne badania 
w  Polsce, jak wspomniano, skupiają się na analizowaniu poszczególnych grup 
podmiotów gentryfikacji. Nie oddają one jednak istoty procesu. Trudności spra-
wia także określenie cech gentryfierów. Górczyńska (2015) krytykuje polskie 
podejście nawiązujące do badań zagranicznych. Zaznacza, że nie należy pomijać 
polskich uwarunkowań i rozwiniętych struktur społeczno-przestrzennych w ba-
daniu aktorów gentryfikacji. Slater (2006) zauważył, że obok badania gentryfie-
rów należy skupić się również na ludności, która biernie uczestniczy w procesie, 
zamieszkując gentryfikowane obszary. 

W debacie gentryfikacyjnej ciągle toczy się dyskurs na temat wartościowania 
procesu, ale również jego głównych czynników. Weesep cytowany przez Slatera 
(2006) pisał, że należy skoncentrować się na efektach, a nie czynnikach gentryfi-
kacji. O ile w ocenie autora nie można zgodzić się z pominięciem bodźców gen-
tryfikacji, których badanie pozwala tworzyć mechanizmy działania procesu, o tyle 
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w sferze efektów trzeba zgodzić się z tym twierdzeniem. Należy odejść od warto-
ściowania procesu gentryfikacji, a skupić się na faktycznym bilansie jego efektów. 

Problemy w  podejmowaniu badań może sprawiać także mnogość podejść 
i metod badawczych oraz utrudniony dostęp do danych. Jadach-Sepioło (2007b) 
akcentuje występowanie dwóch głównych podejść badawczych: ekonomicznego 
oraz socjologicznego. Zdecydowanie przeważają jakościowe badania socjologicz-
ne koncentrujące się na aspektach tworzenia klasy metropolitalnej oraz zacho-
waniach gentryfierów. Istotną barierą jest pozyskanie danych dotyczących gen-
tryfikacji. O ile w podejściu socjologicznym dane uzyskuje się poprzez wywiady 
pogłębione i badania ankietowe, to w przypadku podejścia ekonomicznego dane 
są trudno dostępne. Wyczerpującego podsumowania wskaźników gentryfikacji 
i  próby odpowiedzenia na pytanie, czy istnieje jeden, kompleksowy wskaźnik, 
podjęli się Grzeszczak (2013) i Drozda (2017). 

Pomimo tak wielu barier badania gentryfikacji w Polsce są ciągle podejmowa-
ne i poszerzane o nowe, autorskie metody. Jednak nadal nie są to badania wystar-
czające (Jadach-Sepioło 2007a). Dorobek zagraniczny jest w tej kwestii o wiele 
bogatszy nie tylko w sferze empirycznej (Grzeszczak 2013), ale także teoretycznej 
i metodologicznej. Polskie badania gentryfikacji ukazują przede wszystkim brak 
kompleksowego podejścia podczas analizy procesu, co skutkuje często błędnie 
przeprowadzonym wnioskowaniem. 

Podsumowanie 

Krytycy gentryfikacji uważali, że jest to proces o niewielkim znaczeniu dla miast 
w porównaniu do suburbanizacji i degradacji inner city (Hamnett 2003). Jak się 
okazało, pomimo opisywania gentryfikacji jako chaotycznej koncepcji (Rose 1984) 
jest ona dziedziną od lat eksploatowaną w różnych badaniach z zakresu studiów 
miejskich, a dyskusja na ten temat wciąż wywołuje wiele emocji. Szczególny roz-
wój teorii i koncepcji wyjaśniających możemy zaobserwować w badaniach miast 
zachodnich. Rozwijają się też koncepcje, które na nowo próbują definiować istotę 
gentryfikacji (van Criekingen, Decroly 2003). Powstaje jednak pytanie, czy w mia-
stach postsocjalistycznych gentryfikacja jest aż tak istotnym czynnikiem restruk-
turyzacji przestrzeni miejskiej. Z pewnością proces ten nie występuje w tych mia-
stach w swoim klasycznym kształcie. W ocenie autora gentryfikacja w miastach 
postsocjalistycznych ciągle zajmuje drugorzędną pozycję. Jest to wynik działania 
innych procesów transformacyjnych, na przykład reurbanizacji, często błędnie 
mylonych i  opisywanych jako proces gentryfikacji (Grabkowska 2015). W  pol-
skich miastach gentryfikacja przyjmuje zazwyczaj jedynie formę punktową bądź 
wybiórczą (Pobłocki 2014). Gądecki (2013) skłania się nawet do określenia pro-
cesu gentryfikacji mianem marginalnego. Dlatego podejściem, które należałoby 
rozwijać, jest badanie pewnego potencjału obszarów do występowania gentryfika-
cji. Badania takie, oparte na wskazanych przez Górczyńską (2015) wskaźnikach, 
pozwoliłyby na określenie podatności obszarów na gentryfikację i przeprowadza-
nie procesu w  kontrolowany i  łagodny sposób. Powinny uwzględniać szerokie, 
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kontekstowe podejście, oparte na przemodelowanej definicji procesu gentryfikacji, 
odpowiadającej lokalnym i współczesnym uwarunkowaniom. Podejście to powin-
no przede wszystkim brać pod uwagę wieloaspektowość procesu, to znaczy jego 
społeczny, ekonomiczny oraz środowiskowy kontekst. 
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Gentrification of the cities – Polish and foreign literature revive

Abstract: The principal purpose of this paper is to summarize the current state of knowledge about 
the process of gentrification in Polish and foreign literature, as well as to take the discussion about 
the barriers in research on this field. Paper shows the key ways of defining gentrification, explaining 
theories and outline the essence of the process. Undoubtedly, gentrification is becoming a relevant 
part of urban studies and others. The researchers note gentrification as the key factor of restructuring 
of the post-industrial cities. In Polish studies we can still notice a shortage of economic approaches 
in process analyses and lack of methodological and theoretical basics. The primal barriers in research 
are: terminological chaos, problem with distinction actors of gentrification, process evaluation, mul-
tiple approaches in research and difficult access to data.

Key words: gentrification, urban renewal, urban space, consumption-side theory, production-side 
theory


