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Gentryfikacja miast — przeglad literatury
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Zarys tresci: Zasadniczym celem artykutu jest podsumowanie aktualnego stanu wiedzy
na temat procesu gentryfikacji w polskiej i zagranicznej literaturze, a takze podjecie dys-
kusji nad barierami podejmowania badan w tym zakresie. W artykule przedstawiono klu-
czowe sposoby definiowania gentryfikacji, koncepcje wyjasniajace oraz zarysowano istote
procesu. Niewatpliwie gentryfikacja staje si¢ istotnym nurtem badan miejskich i nie tylko.
Badacze zauwazaja w niej kluczowy czynnik restrukturyzacji miast postindustrialnych.
W polskich badaniach nadal zauwazany jest niedobdér ekonomicznego podejscia do ana-
lizowania procesu, a takze wypracowanych podstaw metodologicznych i teoretycznych.
Bariery stanowig przede wszystkim: chaos terminologiczny, problem z ustaleniem akto-
réw gentryfikacji i warto$ciowaniem procesu oraz mnogos¢ podej$¢ badawczych i trudny
dostep do niektoérych danych.

Stowa kluczowe: gentryfikacja, odnowa miast, przestrzen miejska, koncepcja produkceyj-
na, koncepcja konsumpcyjna

Wprowadzenie

Badania nad procesem gentryfikacji staly sie bardzo waznym nurtem studiow
miejskich XX w., co wigzalo sie gléwnie z przejSciem miast z fazy industrialnej do
fazy postindustrialnej (Hamnett 1984, 1991). Popularno$¢ tej tematyki skutkowa-
ta powstaniem licznych monografii i artykuléw (Ley 1986, Hamnett 1991, Smith,
Herod 1992), ktére do dzi$ stanowig trzon teorii gentryfikacji. Rozpowszechnienia
procesow gentryfikacji w polskich miastach upatruje si¢ zazwyczaj w postepujacej
globalizacji, ktéra, jak wskazuje Sassen (1999), jest przez 6w proces wspottwo-
rzona. Debata o wspoélczesnej gentryfikacji nie moze odbywac sie bez jej uwzgled-
nienia w polaczeniu z wplywem globalizacji na lokalne sasiedztwa (Butler, Lees
2006). Ferenski i Kwasny (2013) podkreslaja, ze te dwa procesy wzajemnie si¢
warunkuja — gentryfikacja jako jeden z elementéw globalizacji prowadzi do pobu-
dzenia proceséw globalnych, ale jednoczesnie jest jednym z jej efektow.
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Obecnie w polskiej literaturze naukowej obserwujemy wzrost liczby publika-
¢ji poruszajacych tematyke gentryfikacji. Eksponowana jest w nich dyskusja nad:
a) przyczynami gentryfikacji w kontekscie przemian urbanizacyjnych (Parysek
2005, 2016, Wectawowicz 2007, Lorens 2014), b) istotg procesu i koncepcjami
wyjasniajacymi (Jadach-Sepioto 2007a, Grzeszczak 2010, Juskowiak 2012, Goér-
czynska 2015, Pieta-Kanurska 2015), c¢) metodami badan gentryfikacji (Jadach-
-Sepiolo 2007b, Grzeszczak 2013, Drozda 2017), d) przejawami procesu w pol-
skich miastach i jego znaczeniem (Sleszynski 2004, Polko 2005, 2007, Marcificzak
2006, Lorens 2007), e) zwigzkiem procesu gentryfikacji i rewitalizacjg (Ciesiotka
2009, Jadach-Sepioto 2009, Olberek-Zyla 2012, Nowak 2013, Olbinska 2013).
Powstajg réwniez liczne teksty publicystyczne zazwyczaj przedstawiajace krytycz-
ny poglad na proces gentryfikacji (Krél 2009, Iwanski, Jakubowicz 2010, Rud-
nicki 2010, Szewczyk, Mufoz 2011, Lignarski 2014). Na tej podstawie mozna
wnioskowad, ze gentryfikacja stala sie nie tylko domeng naukowcéw: geografow,
socjologdéw, ekonomistdw, urbanistow i architektéw, ale rowniez publicystéw, sa-
morzadowcow czy aktywistow miejskich. Po siedmiu latach od wydania polskiej
pracy przegladowej z zakresu gentryfikacji (Grzeszczak 2010) trudno zgodzic sie
z zawartym tam twierdzeniem o malo rozpowszechnionym w Polsce dorobku
zagranicznym. Wcigz jednak brakuje usystematyzowanych badan empirycznych
i metodologicznych tworzacych fundament pod polskie badania procesu gentry-
fikacji, ktore w szczegdlnosci skupiatyby sie na analizowaniu procesu i zmian
w przestrzeni miejskiej (Jadach-Sepiolo 2007b, Pigta-Kanurska 2015).

Publikacja ta stanowi przede wszystkim wprowadzenie do badan nad proce-
sem gentryfikacji. Dlatego nadrzednym celem artykulu jest podsumowanie aktu-
alnego stanu wiedzy na temat procesu gentryfikacji w badaniach zagranicznych
i polskich ze szczegélnym uwzglednieniem rozwoju teorii gentryfikacji i kluczo-
wych koncepcji wyjasniajacych. Osiagniecie tego zamierzenia bedzie wymagato
poruszenia kilku kluczowych zagadnien wprowadzajacych w tematyke gentryfi-
kacji oraz jej geneze, tj.: 1) zarysowanie istoty procesu gentryfikacji w badaniach
zagranicznych, 2) przeglad polskiej literatury, 3) przedstawienie barier w podej-
mowaniu badan gentryfikacji. W artykule ukazano réwniez, jak zmienialy sie
uwarunkowania badania tego procesu, a takze przedstawiono kluczowe proble-
my wynikajace przede wszystkim z trudnosci z adaptacjg pojecia gentryfikacji na
polski grunt.

Istota procesu gentryfikacji — perspektywa zagraniczna

Pojecie , gentryfikacji” zaadaptowane zostalo z literatury brytyjskiej. Socjolozka
R. Glass, opisujac transformacje londynskiej dzielnicy Islington, informowata
o wtargnieciu (invade) klasy $redniej do dzielnicy robotniczej i zmianie jej cha-
rakteru na bardziej ekskluzywny, luksusowy. Proces ten wedlug Glass (1964)
zachodzi w gwaltowny i niekontrolowany sposéb do momentu az pierwotni
mieszkancy zostang wyparci (displaced) i catkowicie zmieni sie spoteczna struk-
tura gentryfikowanego obszaru. Glass wyréznita cztery gtéwne cechy $wiadczace
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o wystepowaniu tego procesu: 1) kompleksowa poprawa stanu substancji miesz-
kaniowej, 2) zmiana stosunkéw najmu-wilasnosci, 3) wzrost cen gruntéw i bu-
dynkéw oraz 4) wymiana klasowa (Jadach-Sepioto 2007a). Niemal w identyczny
sposéb gentryfikacje definiowal Smith (1982), ktéry jednak zaproponowat roz-
roznienie gentryfikacji od przebudowy (redevelopment). Wedtug niego przebudowa
nie obejmuje odnowy starych struktur, a budowe nowych budynkéw na terenach
juz zainwestowanych (Smith 1982). W podobnym tonie o gentryfikacji pisza
Hamnett (1984) oraz Warde (1991). Definicje te wedtug Bourne’a (1993) naleza
do grupy definicji restrykcyjnych. Zaktadajg one, ze 1) gentryfikowany obszar byt
uprzednio homogeniczny pod wzgledem statusu spolecznego i warunkéw miesz-
kaniowych jego mieszkancow oraz ze 2) zasoby mieszkaniowe w tych dzielnicach
mozna przypisa¢ w calo$ci do jednej klasy spotecznej, a nowi mieszkarcy stano-
wig odrebng klase (Bourne 1993).

Kolejng grupa definicji sa definicje inkluzywne, ktére w proces gentryfika-
cji wlaczajg obszary zagospodarowane badz niezamieszkane pelnigce wczeséniej
funkcje przemystowe, magazynowe i portowe, ktére przeksztalcane pézZniej sa
w luksusowe przestrzenie spoteczne (Bourne 1993). Oczywiscie nie oznacza
to braku wypierania lub zastgpowania grup spotecznych przez inne. Davidson
(2008) artykuluje, ze nie mozna wnioskowa¢ o braku wyparcia mieszkancéw tyl-
ko na podstawie jego nieobecnosci na gentryfikowanym terenie. Tak zwana new-
-build gentrification uruchamia nowe procesy, ktére moga skutkowaé wyparciem
mieszkancéw z terenéw potozonych w najblizszym otoczeniu (Lees 2003).

W ocenie autora definicje restrykcyjne nie ukazuja catej perspektywy procesu
gentryfikacji. Zmieniajgce sie uwarunkowania rozwoju miast i prowadzenia po-
lityki miejskiej skoncentrowanej na odnowie terenéw $rédmiejskich wymagajg
uwzglednienia w procesie gentryfikacji nowo powstalych inwestycji, a szczegdl-
nie inwestycji typu brownfield. Inwestycje te niewatpliwie wplywaja na urucho-
mienie lub potegowanie procesu gentryfikacji. Kolejnym blednym podej$ciem do
gentryfikacji, szczegoélnie akcentowanym przez prekursorke tego pojecia, jest jej
gwaltowno$¢ i niekontrolowany przebieg. Obecnie silnie zaznacza si¢ mozliwo$¢
kontroli procesu oraz jego celowego wywolywania przez wiadze miejskie badz
deweloperéw. Biorac pod uwage wspodlczesne uwarunkowania, nalezy odejs¢ od
definiowania gentryfikacji w klasyczny sposéb. Trzeba zaznaczy¢, ze wspoélczesna
gentryfikacja znaczaco rézni sie od tej z konica XX w. Jest procesem transformacji
przestrzeni miejskiej, ktory podlega ciaglym zmianom w czasie (Dawidson, Lees
2005). Stad tez wynikajg bardzo duze rozbieznoéci w obecnym definiowaniu gen-
tryfikacji.

Hackworth i Smith (2001) systematyzuja przebieg procesu, dzielac go na trzy
fazy: gentryfikacje pierwszej fali, gentryfikacje drugiej fali i gentryfikacje trze-
ciej fali (patrz ryc. 1). Obecnie znajdujemy sie w trzeciej fazie, ktorg okresla sie
jako kolejng ekspansje procesu w trakcie nastepujacego ozywienia gospodarcze-
go. Faze te od wczedniejszych etapéw odrdzniaja cztery cechy. Przede wszyst-
kim gentryfikacja zaczyna obejmowa¢ coraz bardziej oddalone obszary od inner
city. Restrukturyzacja i globalizacja prowadzg do wlaczenia w proces wiekszych
deweloperéw, ktorzy kreuja przebieg procesu. Po trzecie, opér wobec gentryfi-
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1968 Gentryfikacja sporadyczna — przed 1973

1969 proces ten wystepuje wylacznie

1970 Gentryfikacja w  malych sqsiedztwach» pélnocno-

1971 pierwszej fali wschodnich Stanow Zjednoczonych

1972 1 Europy Zachodniej.

1973

1974 Gentryfierzy kupuja nieruchomosci —

1975 deweloperzy i. i{lwestorzy yvykorzystujq

1976 spadek .wartos’c1 nieruchomosci d.o zaku.pu
zdeprecjonowanych zasobéw mieszkanio-

1977 wych, co jest wprowadzeniem do kolejnej

1978 fazy gentryfikacji.

1979

1980 Zakotwiczenie gentryfikacji —  proces

1981 rozwija sie w dotychczas

1982 niedoinwestowanych obszarach sasiedzkich

ICLEN Gentryfikacja centréw muast. Staje sie bardziej pospolity

1984 EGUTHEREN w mniejszych miastach. W tym okresie

1985 pojawiaja sie gwaltowne walki polityczne

1986 na tle przesiedlen najbiedniejszych mieszkan-

1987 coOw.

1988 ,

1989 Spowolnienie  gentryfikacji — recesja

zmniejsza przeplyw kapitalu do
gentryfikowanych 1 zgentryfikowanych
sasiedztw, co doprowadza do stwierdzen
o degentryfikacji lub odwréceniu procesu.

1990
1991
1992
1993
1994 Powrdt gentryfikacji - przewidywania
izz Gentryfiakeja o'.delgentryﬁk;g‘i olqqu ste nietrafione. gdyz

trzeciej fali wiele sasiedztw jest nadal poddanych
1997 procesowi. Porecesyjna gentryfiakcja wydaje
1998 si¢ jeszcze bardziej potaczona z przeptywami
1999 kapitatu.

Ryc. 1. Schematyczne przedstawienie historii procesu gentryfikacji (szarym oznaczono

_ okresy recesji)
Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie Hackworth i Smith (2001).

kacji systematycznie spada wraz z wypieraniem kolejnych przedstawicieli klasy
robotniczej. Po czwarte, w tej fazie zauwazalne jest coraz wieksze zaangazowanie
wiadz panstwowych w procesy gentryfikacji (Hackworth, Smith 2001).

Lees i in. (2008) uzupetniaja wprowadzong przez Hackwortha i Smitha sys-
tematyzacje o kolejny czwarty etap gentryfikacji, tzw. gentryfikacje czwartej fali.
Jego gldéwna cechg jest rozwoj procesu gentryfikacji w oparciu o dziatania wiadz
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panstwowych oraz wiaczenie go do polityki publicznej miast (Lees, Ley 2008).
W historii gentryfikacji niezwykle istotna i czesto poruszang kwestig byly jej kon-
cepcje wyjasniajace. Proces gentryfikacji sprowadza sie zatem do dwodch glow-
nych teorii: produkcyjnych (in. podazowe, ekonomiczne) oraz konsumpcyjnych
(in. popytowe, kulturowe). Prekursorem teorii produkcyjnych byt Neil Smith.
Uwazal, Ze odnowa starych zasobéw mieszkaniowych jest o wiele bardziej eko-
nomiczna. Wskazywal on na wzrost oplacalnosci odnowy budynkéw w tzw. inner
city (Smith 1979). Skutkiem degradacji zasobéw mieszkaniowych w centralnych
cze$ciach miast jest powstanie luki rentowej, ktora jest podstawg teorii podazo-
wej. Smith (1979: 545) definiuje ja jako ,r6znice miedzy potencjalnym pozio-
mem renty gruntowej a aktualng renta kapitalizowang” (ryc. 2). Luka rentowa
produkowana jest przez dewaluacje kapitatu, ciaglty ekspansje i rozwéj miasta.
Gentryfikacja pojawia sie wtedy, gdy luka jest na tyle szeroka, aby deweloperzy
mogli nabywa¢ tanie mieszkania, remontowac je i czerpa¢ korzysci z ich sprzeda-
zy badZ wynajmu. Dlatego kluczowa w tym procesie jest podaz zdeprecjonowa-
nych zasobéw mieszkaniowych umozliwiajaca rozpoczecie gentryfikacji (Smith
1979). Zdaniem Smitha gentryfikacja reprezentuje powrét do miasta nie poprzez
ludzi, a kapital. Traktuje jg jako kluczowsa strategie rozwoju miast globalnych
w neoliberalnym urbanizmie, ktéra przede wszystkim wypetnia luke po liberalnej
polityce miejskiej oraz otwiera si¢ na rosngcy, wewnatrzmiejski sektor obrotu
nieruchomoéciami (Smith 2002).

Opozycyjng do teorii produkcyjnej jest teoria konsumpcyjna. Kojarzona jest
ona gléwnie z nazwiskiem kanadyjskiego badacza Dawida Leya. Swojg teorie ar-
gumentowatl trzema kluczowymi tezami o podiozu: ekonomicznym, politycznym

A

N

Potencjalna renta gruntowa

Jednostki pieni¢zne

Luka rentowa
Cena
Kapitalizowana renta gruntowa
~ Warto$¢
Czas

Ryc. 2. Teoria luki rentowej w koncepcji podazowej
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Smith (1979).
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i kulturowym (Hamnett 1991). Po pierwsze, zwracal uwage na malejaca role nie-
wykwalifikowanej sily roboczej na rzecz tzw. bialych kolnierzykéw, szczegélnie
w zawodach specjalistycznych. Po drugie, twierdzil, ze alokacja zasobéw i po-
dejmowanie decyzji w coraz wiekszym stopniu staje sie domena areny politycz-
nej, a nie tylko wplywu proceséw rynkowych. Po trzecie, zaznaczal tez, ze na
poziomie socjokulturowym umocnila si¢ rola indywidualnosci i nastapily zmiany
w stylach zycia mieszkancéw miast (zob. Ley 1980). Wtasnie te czynniki podkre-
$laja pozycje kultury i konsumpcji w miescie postindustrialnym, ktéra wynika
z glebszych zmian w strukturze produkcji, zmieniajgcego sie podziatu pracy i po-
wstania lokalnie skoncentrowanej klasy ustugowej (Hamnet 1991). W koncepcji
konsumpcyjnej wskazuje si¢ przede wszystkim na istotno$¢ przestrzennych uwa-
runkowan i indywidualnego wyboru, kultury i stylow zycia. W mysl tej koncepcji
gentryfierzy korzystajg z zalet inner city, do ktérych naleza: blisko$¢ miejsc pracy
i zamieszkania, lepsza dostepno$¢ do ustug, rekreacji i obiektow zabytkowych.
Wazne jest rowniez wystepowanie tradycyjnej architektury na obszarze gentryfi-
kowanym i specyficzny charakter miejsca (Ley 1980, 1986, 1993).

Obie koncepcje wzbudzily wiele kontrowersji wéréd badaczy gentryfikacji.
Clark (1988: 247) podsumowat sytuacje stowami: ,,Powinnismy przesta¢ zada-
waé jednowymiarowe pytanie: Ktéra teoria gentryfikacji jest prawdziwa? [...]
Skoro istnieje empiryczne ich potwierdzenie, powinni$my zrozumieé, ze stoja
w logicznym zwiazku komplementarnoéci”. Smith (1987) przyznal, ze nalezy
zintegrowac podej$cie produkcyjne i konsumpcyjne, poniewaz samo wystepowa-
nie tanich i zdeprecjonowanych zasobéw mieszkaniowych nie czyni gentryfika-
cji. Wyczerpujace wyjasnienie musi odnosi¢ sie do tego, skad pochodza i kim sa
gentryfierzy oraz dlaczego uczestnicza w procesie, a takze jak tworzg si¢ obszary
i obiekty podatne na gentryfikacje (Hamnett 1991). Problemem jest réwniez od-
powiedZ na pytanie, jak powstaja i jakie sa indywidualne preferencje gentryfierow
iich powiazania ze zbiorowymi preferencjami spolecznymi w procesie gentryfika-
¢ji (Rose 1984, Hamnett 1992).

Wyjasnienie dotyczace klasyfikacji aktoréw gentryfikacji, tzw. gentryfieréw
(gentrifiers), wedtug Friedrichsa cytowanego przez Grzeszczaka (2010) ,stanowi
jeden z najwiekszych probleméw badan nad procesem gentryfikacji”. Aktorow
gentryfikacji czesto okresla sie mianem nowej klasy $redniej, ktorej rdzeniem jest
klasa kreatywna tworzaca gtéwnie dobra kultury (Florida 2010). Klasa ta sktada
sie z wyksztatconych i zamoznych profesjonalistéw pracujacych w zawodach wy-
magajacych kreatywnosci i zaawansowanej wiedzy. Bardzo istotnym elementem
jest wyrdznienie w grupie uczestnikéw gentryfikacji tzw. wczesnych i pdznych
gentryfierow (Kerstein 1990). Pierwsi z nich sg bardziej sklonni do zasiedlania
zdegradowanych dzielnic, podejmujac tym samym pewne ryzyko finansowe. Gru-
pe te mozna utozsamiaé, przynajmniej w czg$ci, z gentryfierami marginalnymi,
tzn. artystami, studentami, aktywistami spolecznymi. Sg to zazwyczaj osoby
o odmiennym stylu zycia od przecigtnych mieszkancéw (Ley 1986, Rose 1984).
Ley (2003) zaznacza, ze ich obecno$¢, szczegélnie artystéw, sprzyja rozwojowi
procesu gentryfikacji. Druga grupa wprowadza sie do dzielnicy tylko wtedy, gdy
wiele innych gospodarstw domowych zostato zasiedlonych i odnowionych (Ker-
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stein 1990). Inng koncepcja jest podzial Beauregarda (1986), ktéry dzieli aktorow
gentryfikacji na pionieréw i gentryfieréw. Smith (1992) do grupy klasycznych
gentryfierow wilacza takze deweloperéw i inwestorow, ktoérzy czerpia korzysci
z modernizacji i sprzedazy obiektéw. Klasyfikacja ta spotkata sie z duzg krytyka.

We wczesnych etapach debaty o procesie gentryfikacji pomijano wiadze jako
aktora tego procesu. Obecnie zmieniajace sie uwarunkowania badan gentryfi-
kacji wskazuja jasno na istotna role wtadz miejskich i panstwowych w kreowa-
niu procesu poprzez sterowanie lokalna polityka rozwojowa (Page, Ross 2017).
Wtadze te dysponuja instrumentami mogacymi wpltywa¢ na hamowanie badz
wzmaganie gentryfikacji, takimi jak: a) ulgi podatkowe wspierajace inwestycje
infrastrukturalne, b) partnerstwa publiczno-prywatne, c¢) dofinansowanie pry-
watnych deweloperéw na strategiczne projekty $rédmiejskie oraz d) dzialania
prewencyjne (Langegger, Koester 2016, Page, Ross 2017). Dzialania te w litera-
turze okreslane sg terminem state-led gentrification (Lees 2014, Lees, Ferreri 2016,
Hochstenbach 2017).

Proces gentryfikacji zwiazany z dziatalnoscig gentryfieréw jest przyczyng wielu
pozytywnych i negatywnych skutkow. Od lat toczy sie¢ dyskurs nad wartosciowa-
niem gentryfikacji i jednoznacznym okresleniem, czy jest to proces korzystny czy
niekorzystny dla miasta. W pi$miennictwie zagranicznym zauwazana jest wyraz-
na tendencja do podzialu badaczy reprezentujacych dwie grupy interpretacji, kto-
re Lees (2000, 2004) okresla jako interpretacje emancypacyjne i rewanzystyczne.
Sa one niejako nawiazaniem do gtéwnych teorii wyjasniajacych, tzw. teorii pro-
dukcyjnych i konsumpcyjnych. Caulfield (1989) uwaza gentryfikacje emancypa-
cyjna za pozytywny efekt procesu. Podkreslat on tworzenie nowych warunkéw
do dziatan i interakcji spotecznych prowadzacych do rozwoju dzielnicy. Proces
prowadzi do wyzwolenia gentryfiteréw i zawigzania miedzy nimi nowych relacji,
tworzac emancypacyjna przestrzen tolerancji i rownosci (Cautfield 1989, 1994).
Wedtug Lees (2000) tak liberalne wartosci staja sie problemowe w miastach glo-
balnych, gdzie spotykaja si¢ ludzie o zupelnie innym pochodzeniu kulturowym.
Interpretacja rewanzystyczna natomiast akcentuje gentryfikacje jako agresje klas
$rednich przeciwko klasom nizszym i mniejszo$ciom etnicznym oraz kulturowym
(Smith 1996). Dla Smitha (1996) inner city jest obszarem walki, w ktérym kapitat
reprezentowany przez klase $rednia walczy o zasoby mieszkaniowe. Gentryfikacja
w tym ujeciu jest przejawem konfliktéw lokalnych spotecznosci, szczegélnie na
tle rasowym i etnicznym (Lees 2000, Hwang, Sampson 2014). Takie spojrzenie
na gentryfikacje wywolalo debate akademicka o przeciwdziataniu gentryfikacji,
ktora jest $cisle powigzana z koncepcja resilience w literaturze (Lees, Ferreri 2016,
Lees i in. 2017). Przeciwdzialanie to objawia sie czesto poprzez organizowanie
sie spolecznosci lokalnej oraz dziatania bezposrednie i prawne w matej skali.

Ekonomiczny kontekst rozwoju zdeprecjonowanych zasobéw mieszkanio-
wych i zdegradowanych dzielnic niewatpliwie przemawia za gentryfikacja jako
pozytywnym procesem dla miasta. W procesie gentryfikacji nastepuje stabilizacja
podupadtych dzielnic miejskich, wzrastaja ceny nieruchomogci. Dzielnice ozy-
wiajg sie spolecznie i gospodarczo, co prowadzi do zwiekszenia wplywéw z po-
datkow lokalnych. Z drugiej jednak strony w kontekscie ludzi mieszkajacych na
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tym obszarze jest to proces negatywny. Prowadzi do powstawania konfliktow
przestrzennych, ma destrukcyjny wplyw na tozsamoé¢ lokalnej spotecznosci i, co
najwazniejsze, skutkuje wyparciem ludnosci i lokalnych przedsiebiorcéow (por.
Atkinson, Bridge 2005). Wielu autoréw uwaza, ze wyparcie lokalnej spotecznosci
z dzielnicy jest cena za pozytywne efekty tego procesu (Atkinson 2003, 2004,
Wyly, Hammel 2004). Trudno nie zgodzi¢ sie z tym twierdzeniem, jednak nalezy
odpowiedzie¢ na pytanie, czy nie jest to cena zbyt wysoka.

Niewatpliwie gentryfikacja jest procesem wieloaspektowym, ktéry ma zna-
czacy wplyw na wyglad przestrzeni miejskiej. W toku badan nad tym procesem
zaczeto wskazywacd na jego inne, specyficzne formy, takie jak: gentryfikacja wsi
(Parsons 1980, Philips 1993, 2002, 2004, 2005, Ghose 2004), gentryfikacja sub-
urbiéw (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 si¢ nowa forma gentryfikacji miejskiej, tzw. zielona
gentryfikacja. Jest ona powiazana ze zmieniajaca sie polityka miejska oraz dyna-
micznym rozwojem gospodarczym miast (Curran, Hamilton 2012). W literatu-
rze wskazuje sie na wzrost cen nieruchomos$ci w zwiazku z rozwojem wysokiej
jakosci terendw zieleni, ktére zwiekszaja atrakcyjno$¢ danego obszaru (Checker
2011, Anguelovski 2015, Anguelovski i in. 2017). Gould i Lewis (2012) defi-
niujg zielona gentryfikacje jako proces zmiany przestrzeni miejskiej utatwiajacy
tworzenie lub przywracanie udogodnien srodowiskowych. W zielonej gentryfika-
¢ji podnosi sie kwestie wykluczenia mieszkancéw o najstabszej sytuacji ekono-
micznej z dostepu do korzysci wynikajacych z lokalnych ustug ekosystemowych.
Wolch i in. (2014) wskazuja, ze nawet najmniejsze zmiany w strukturze zieleni
miejskiej moga podnosi¢ ceny nieruchomosci i prowadzi¢ do wyparcia mieszkan-
cow o niskich dochodach.

Niezaleznie od formy procesu gentryfikacja przebiega w zrdznicowany spo-
s6éb w zalezno$ci od kontekstu, uwarunkowan, a takze skali miasta (Kovdcs i in.
2012). Proces ten bedzie bardziej zlozony w globalnych metropoliach niz w ma-
tych miastach (Butler, Lees 2006). Dlatego tak trudno jest poréwnywac wyniki
empiryczne dotyczace réznych przestrzeni miejskich. Idea, ktéra miataby integro-
wad teorie i metodologie tego procesu, bylo wyodrebnienie oddzielnej dziedziny
wiedzy, jaka bylaby geografia gentryfikacji. Lees (2000) zaznaczyta, ze takie po-
dejscie skutkowatoby podjeciem na nowo dyskursu na temat gentryfikacji i okre-
$lenia znaczenia gentryfikacji jako gléwnego problemu wspélczesnych miast. Pro-
ces gentryfikacji wymaga odmiennego spojrzenia niz prezentowane w literaturze
angielskiej i amerykanskiej (Lees 2012).

Istota procesu gentryfikacji - perspektywa polska
W polskim pi$miennictwie Grzeszczak (2010) dopatruje sie poczatkéw zaintere-

sowania procesem gentryfikacji w pracach Dzieciuchowicza (1995), ktéry pisat
o konkurowaniu spotecznosci lokalnych o przestrzen, oraz Jalowieckiego (1999)
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wskazujacego na wzrost presji mieszkaniowej w centrach miast oraz na powstanie

nowego aktora w grze o przestrzen, czyli tzw. klasy metropolitalnej. Ludzi do niej

nalezacych charakteryzuje jako miejskich specjalistow o duzym kapitale finan-
sowym i kulturowym. , Narodziny” klasy metropolitalnej i metropolizacje miast
traktuje jako czynnik wzrostu polaryzacji spolecznej i segregacji przestrzenne;j.

Skutkuje to powstawaniem podzialéw wewnatrzmiejskich na luksusowe dziel-

nice i reszte miasta (Jalowiecki 1999). Obok tych dwoch publikacji jedna z waz-

niejszych prac na temat procesu gentryfikacji jest artykut Lisowskiego (1999).

Wskazuje on na trzy wyrazne tendencje opisywania gentryfikacji w literaturze: 1)

jako forme procesu zmian obszaréw sgsiedzkich w centrach miast, 2) jako proces

»elityzacji” inner city oraz jednostek osadniczych dotknietych tym procesem oraz

3) jako metafore pozytywnych skutkéw rewitalizacji dla ubogich gospodarstw

domowych uczestniczacych w tym procesie. Lisowski (1999) rozpatrywatl réw-

niez gentryfikacje na tle tendencji integracyjnych w geografii miast, doszukujac
sie pozytywnego wplywu debaty gentryfikacyjnej na stan dorobku empirycznego

i teoretycznego dotyczacego przeksztalcen wspodtczesnych miast. Wedtug We-

clawowicza (2007) gentryfikacja stala sie sposobem wyjasniania i opisu zacho-

dzacych zmian w miejskich strukturach spolecznych i transformacji przestrzeni.

By w sposob bardziej precyzyjny przeprowadzi¢ owe wyjasnianie, Gorczynska

wyrdznia trzy kategorie gentryfikacji w zaleznosci od formy procesu, wyjsciowej

struktury spotecznej czy wystepujacej zabudowy i jej lokalizacji, tzn.: klasyczna

gentryfikacje, redevelopment oraz embourgeoisement (zob. Gérczynska 2012).
Niewatpliwie gentryfikacja zwigzana jest z tendencjami urbanizacyjnymi

ksztaltujacymi przestrzen miejska (Maik 2013). Soja (1995) wyrdznia ich sze$é:

restrukturyzacje bazy ekonomicznej miast, formowanie si¢ globalnego syste-
mu miast $wiatowych, radykalna restrukturyzacje uktadéw miejskich, zmiany

w strukturach spolecznych miast, suburbanizacj¢ oraz zmiany w wizualnej rze-

czywistosci i kulturze miejskiej. Maik (2013) podkres$la znaczenie gentryfikacji

jako istotnego czynnika zmian wspoélczesnych miast, szczegoélnie inner city. Samo
znaczenie studiéw gentryfikacji rozpatruje w kategoriach:

* teoretycznych — studia nad procesem gentryfikacji zakwestionowaty tradycyj-
ne teorie rozwoju miast,

* metodologicznych - badania gentryfikacji wprowadzitly do geografii miast
nowe ujecia badawcze,

* poznawczych — wyniki empiryczne dostarczyty wiedzy na temat funkcjonowa-
nia i restrukturyzacji miast postindustrialnych,

e aplikacyjnych — wiedze uzyskana w toku badawczym wykorzysta¢ mozna
w procesie decyzyjnym przez wladze miejskie badz inwestoréw, agentéw nie-
ruchomogci i mieszkancéw.

Wymiar aplikacyjny studiéw nad procesem gentryfikacji $wiadczy o mozli-
wosciach sterowania tym procesem. Ktoci sie to z twierdzeniem Jadach-Sepioto
(2009) o gentryfikacji jako procesie niecelowym i nieskoordynowanym. Zaréwno
Wectawowicz (2007), Grzeszczak (2010), jak i Maik (2013) podwazaja te teze,
zgadzajac sie, ze gentryfikacja moze by¢ procesem kontrolowanym i inicjowanym
przez wladze miejskie badZ innych aktoréw gentryfikacji. Czerpia oni korzysci
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ze sprzedazy odnowionej zabudowy miejskiej i wprowadzenia nowych uzytkow-
nikéw, reprezentujacych wyzsze grupy spoleczne (Majer 2014). Sam proces we-
diug Karwinskiej (2008) mial nada¢ gentryfikowanym dzielnicom ekonomicznej
i symboliczng warto$¢. Na tej podstawie wyrodznita trzy rodzaje gentryfikacji: eko-
nomiczng, spoteczng oraz symboliczng. Pierwsza z nich, jak wspomniano, odwo-
tuje si¢ do nadania wiekszej wartosci materialnej miejscu poprzez bezposrednie
lub posrednie dzialania w przestrzeni. Druga jest skutkiem gentryfikacji ekono-
micznej i cechuje sie zmiang spotecznego skiadu dzielnicy. Gentryfikacja symbo-
liczna oznacza wzrost prestizu danej dzielnicy oraz wytworzenie specyficznego
charakteru, aury miejsca (Karwinska 2008).

Poszczegdlne rodzaje gentryfikacji przytaczane przez Karwinska mozemy ob-
serwowaé w roznych fazach. Jadach-Sepioto (2009) wskazuje na cztery fazy gen-
tryfikacji: zwiastuny gentryfikacji, wczesng gentryfikacje, wlasciwa gentryfikacje
oraz zaawansowana gentryfikacje. W pierwszej fazie pionierzy, czyli studenci, ar-
tysci, osoby sktonne do podejmowania ryzyka wprowadzaja sie do opuszczonych
mieszkan. Rozpoczynajg sie prace remontowo-modernizacyjne. We wczesnej fa-
zie gentryfikacji na obszar poddany procesowi zaczynaja wprowadzac sie pierwsi
gentryfierzy, a ceny nieruchomosci nieznacznie rosng. Obszar staje si¢ bardziej
atrakcyjny oraz pojawiaja sie nowe ustugi. Rozpoczyna sie rowniez proces wypie-
rania mieszkancéw. Wiasciwa gentryfikacja cechuje sie znaczacg przewaga gen-
tryfieréw. Na rynku nieruchomosci zaczyna wystepowac spekulacyjny wzrost cen,
a takze znaczna zmiana w strukturze ustug. Ostatnia faza to moment dominacji
gentryfierow. Pierwotni mieszkancy sa wypierani az do calkowitej wymiany klas
spolecznych. Teren jest na tyle atrakcyjny, ze przyciaga kolejnych gentryfierow.
Ceny nieruchomosci stabilizuja sie¢ na wysokim poziomie (por. Jadach-Sepioto
2009). We wskazanym stadialnym schemacie gentryfikacji bez watpienia braku-
je wskazania roli innych podmiotéw zaangazowanych w gentryfikacje, o ktérych
pisza Smith i Ley, tj. wiadz miejskich, deweloperéw, agentéw nieruchomosci czy
prywatnych wiascicieli nieruchomosci. Wskazuje sie na pionieréw i gentryfierow,
ktorzy obejmuja jedynie pewna cze$é mozliwych aktoréw uczestniczacych w pro-
cesie. Pieta-Kanurska (2015) zauwaza, ze proces gentryfikacji swojg ztozonos¢
zawdziecza szerokiemu gronu podmiotow, ktére w nim uczestnicza. W szczegdl-
noéci podkresla kluczowa role klasy kreatywnej w tym procesie.

Wiodacym aspektem obok dzialalnosci gentryfieréw jest opis i wyjasnienie
czynnikéw gentryfikacji w polskich miastach. Zbyt czesto badania skupiaja si¢
jedynie na opisywaniu skutkéw niz wyltonieniu i interpretacji sit sprawczych gen-
tryfikacji (Gérczynska 2015). W miastach postsocjalistycznych proces gentryfi-
kacji nie wystepuje w pelnej skali i najczesciej jest nastepstwem wczedniejszej
rewitalizacji danego obszaru (Wectawowicz 2007). Oba te pojecia (gentryfikacja
i rewitalizacja) w ich poczatkowych fazach rozwoju w polskich miastach uzywa-
ne byly naprzemiennie (Grzeszczak 2010), jednak rewitalizacje od gentryfikacji
roznicuje przede wszystkim nastawienie na aspekt spoteczny (Kaczmarek 1999).
Zdaniem Paryska (2016) gentryfikacja jest efektem kazdej rewitalizacji terenow
zdegradowanych. Natomiast Tobiasz-Lis (2012) wskazuje gentryfikacje jako jedy-
nie skiadnik rewitalizacji, akcentujac zachodzacy w niej proces wymiany spotecz-



Gentryfikacja miast — przeglad literatury polskiej 1 zagranicznej 71

nej. Niekiedy wspomina sie o rewitalizacji jako procesie indukujacym gentryfika-
cje (Gorczynska 2015). Wtedy, rozpatrujac ja jako efekt rewitalizacji, zwraca sie
uwage na przybieranie lagodniejszych form gentryfikacji niz w przypadku, kiedy
jest inicjowana przez sity rynkowe (Lisowski 1999, Ciesiotka 2009, Korenik, Ro-
gowska 2011, Jaskolski, Smolarski 2016).

Jadach-Sepioto (2009: 132) okresla gentryfikacje jako proces korzystny: ,,Ka-
talog pozytywnych skutkéw jest na tyle obfity, ze nawet po uwzglednieniu prze-
siedlen i drastycznych zmian w strukturze ludnosci, moze si¢ ona wydawac atrak-
cyjnym mechanizmem [...]”. Zauwaza jednak, ze kidci sie to z ideg rewitalizacji,
ktorej gtownym celem jest rozwiazanie probleméw spolecznych. Rewitalizacje
bowiem mozemy uzna¢ za udang w momencie, kiedy przy poprawie jakosci zycia
i zagospodarowania przestrzennego spotecznos¢ lokalna pozostaje w takim sa-
mym skladzie (Gorczyca 2009).

Goérczynska (2015) wskazuje na zbyt czeste, pochopne zalozenia o rewitali-
zacji jako jedynym czynniku gentryfikacji. Na podstawie przegladu badan zagra-
nicznych wyréznia obok inwestycji wtérnych (rewitalizacji i odnowy zabudowy
miejskiej), inwestycje pierwotne (new-build gentrification), przemiany wlasnoscio-
we, czynniki spoteczno-demograficzne, a takze komercjalizacje przestrzeni. Inwe-
stycje pierwotne odnoszg sie przede wszystkim do powstawania nowej zabudowy
na terenach wczesniej niezabudowanych. Budowa luksusowych apartamentow-
cow czy osiedli mieszkaniowych moze wplywaé znaczaco na zmiany w strukturze
ustug, czesto z drozsza i bardziej luksusowa oferta. Przyktadem moze by¢ Po-
znan, gdzie na fragmencie ul. Szamarzewskiego postepuje niekontrolowana gen-
tryfikacja zwigzana z nowymi inwestycjami mieszkaniowymi - ekskluzywnymi
apartamentami i loftami. Zmienia sie przez to status ekonomiczny mieszkancow,
czas zamieszkania, poziom edukacji oraz ich zachowania przestrzenne (Kotus,
Rzeszewski 2013).

Wedlug Goérczynskiej (2015) w polskich badaniach wciaz pobieznie traktowa-
na jest rola przemian wtasnosciowych. Reprywatyzacja moze skutkowac przyspie-
szeniem proceséw gentryfikacji, natomiast w Polsce traktuje sie¢ ja jako czynnik
wywolujacy konflikty miedzy lokatorami a prywatnym wiascicielem. W polskich
badaniach niejasna jest tez rola prywatyzacji (Gérczynska 2017). Brakuje zdecy-
dowanie badan okreslajacych wage nieuregulowanej wlasnosci prywatnej dla pro-
cesu gentryfikacji.

Kolejnym czynnikiem wymienionym przez Gorczynskg jest czynnik spolecz-
no- gospodarczy. Definiuje go jako zbiorowo$¢ uczestniczaca i inicjujaca proces
gentryfikacji. Jest to najtrudniejszy do zbadania bodziec ze wzgledu na hetero-
geniczno$¢ uczestnikow procesu. Jednak, jak pisze Goérczynska (2015), pomimo
trudnosci z ich okresleniem ,,precyzyjne zdefiniowanie grupy ludnos$ci naptywo-
wej umozliwitloby wyjasnienie proceséw faktycznie zachodzacych we wspolcze-
snych polskich miastach [...]”. W polskich badaniach mozna zauwazy¢ tenden-
cje do analizowania poszczegodlnych grup aktoréw gentryfikacji, np.: studentow
(Jakdbczyk-Gryszkiewicz 2013, Murzyn-Kupisz, Szmytkowska 2013, 2015, Ba-
jerski 2015, Rewers 2015) czy artystow (Dziatek, Murzyn-Kupisz 2014). Ostatni
czynnik, komercjalizacja przestrzeni, zwiazany jest ze zmiang struktury ustug,
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co prowadzi do przejmowania przestrzeni przez nowych, bogatszych konsumen-
tOW 1 turystow.

Jak wcze$niej wspomniano, gentryfikacja ma charakter lokalny, to znaczy, ze
proces ten w réznych miejscach moga inicjowac calkowicie odmienne czynniki
(Gorczynska 2011). Przez to gentryfikacja moze przybiera¢ rozne formy, co powo-
duje problemy z poréwnywaniem badan empirycznych. Jako ze gentryfikacja jest
zjawiskiem stosunkowo nowym w polskich miastach, trudno jest méwi¢ o wy-
pracowanych, typowych polskich mechanizmach tego procesu (Jadach-Sepioto
2009). Przeklada sie to na powstawanie wielu barier w podejmowaniu badan
z zakresu gentryfikacji opisanych w kolejnym rozdziale.

Bariery w podejmowaniu badan procesu gentryfikacji

Wieloaspektowo$¢ gentryfikacji powoduje, ze jest to zagadnienie poruszane przez
bardzo szerokie grono badaczy reprezentujacych rézne dziedziny nauki. Z jed-
nej strony $wiadczy to o multidyscyplinarnosci gentryfikacji, a z drugiej skutkuje
rozwinigciem wielu podejs¢ badawczych. Grzeszczak (2010) uwaza, ze stanowi¢
to moze wstep do integracji w nauce i rozwoju przedsiewzie¢ miedzydyscypli-
narnych. Jednak wieloaspektowo$¢ ta moze by¢ rowniez przyczyng powstawania
barier w podejmowaniu badan z zakresu gentryfikacji.

Kluczowym problemem procesu jest adaptacja tego pojecia na polski grunt
powodujaca problemy z definiowaniem gentryfikacji. Skutkuje to powstaniem
chaosu terminologicznego oraz dylematéw podczas konceptualizacji i operacjo-
nalizacji probleméw badawczych. Mnogo$¢ sposobéw definiowania gentryfikacji
powoduje brak mozliwosci poréwnywania réznych wynikéw badan, gdyz czasami
pod tym samym pojeciem kryja sie rézne procesy. W debacie akademickiej stano-
wi to do dzisiaj jedng z kluczowych barier w podejmowaniu badan. Prowadzi to
czesto do niezrozumienia istoty gentryfikacji i opisywania zupelnie innych proce-
sow jako gentryfikacje.

Kolejng barierg jest ustalenie aktoréw procesu gentryfikacji. Obecne badania
w Polsce, jak wspomniano, skupiaja si¢ na analizowaniu poszczegélnych grup
podmiotéw gentryfikacji. Nie oddajg one jednak istoty procesu. Trudno$ci spra-
wia takze okreélenie cech gentryfierow. Gorczynska (2015) krytykuje polskie
podejécie nawiazujace do badan zagranicznych. Zaznacza, ze nie nalezy pomijaé
polskich uwarunkowan i rozwinietych struktur spoleczno-przestrzennych w ba-
daniu aktoréw gentryfikacji. Slater (2006) zauwazyl, ze obok badania gentryfie-
row nalezy skupi¢ sie réwniez na ludnosci, ktéra biernie uczestniczy w procesie,
zamieszkujac gentryfikowane obszary.

W debacie gentryfikacyjnej ciagle toczy sie dyskurs na temat warto$ciowania
procesu, ale rowniez jego gléwnych czynnikow. Weesep cytowany przez Slatera
(2006) pisat, ze nalezy skoncentrowac¢ si¢ na efektach, a nie czynnikach gentryfi-
kacji. O ile w ocenie autora nie mozna zgodzi¢ sie z pominieciem bodZzcéw gen-
tryfikacji, ktérych badanie pozwala tworzyé mechanizmy dziatania procesu, o tyle



Gentryfikacja miast — przeglad literatury polskiej 1 zagranicznej 73

w sferze efektow trzeba zgodzic sie z tym twierdzeniem. Nalezy odej$¢ od warto-
$ciowania procesu gentryfikacji, a skupi¢ sie na faktycznym bilansie jego efektow.

Problemy w podejmowaniu badan moze sprawia¢ takze mnogos$¢ podejsé
i metod badawczych oraz utrudniony dostep do danych. Jadach-Sepioto (2007b)
akcentuje wystepowanie dwoch gltéwnych podej$¢ badawczych: ekonomicznego
oraz socjologicznego. Zdecydowanie przewazajg jakosciowe badania socjologicz-
ne koncentrujace sie na aspektach tworzenia klasy metropolitalnej oraz zacho-
waniach gentryfieréw. Istotng bariera jest pozyskanie danych dotyczacych gen-
tryfikacji. O ile w podej$ciu socjologicznym dane uzyskuje sie poprzez wywiady
poglebione i badania ankietowe, to w przypadku podejscia ekonomicznego dane
sg trudno dostepne. Wyczerpujacego podsumowania wskaznikéw gentryfikacji
i préby odpowiedzenia na pytanie, czy istnieje jeden, kompleksowy wskaznik,
podjeli sie Grzeszczak (2013) i Drozda (2017).

Pomimo tak wielu barier badania gentryfikacji w Polsce sg ciagle podejmowa-
ne i poszerzane o nowe, autorskie metody. Jednak nadal nie sa to badania wystar-
czajace (Jadach-Sepioto 2007a). Dorobek zagraniczny jest w tej kwestii o wiele
bogatszy nie tylko w sferze empirycznej (Grzeszczak 2013), ale takze teoretycznej
i metodologicznej. Polskie badania gentryfikacji ukazuja przede wszystkim brak
kompleksowego podejscia podczas analizy procesu, co skutkuje czesto btednie
przeprowadzonym wnioskowaniem.

Podsumowanie

Krytycy gentryfikacji uwazali, Ze jest to proces o niewielkim znaczeniu dla miast
w poréwnaniu do suburbanizacji i degradacji inner city (Hamnett 2003). Jak sie
okazalo, pomimo opisywania gentryfikacji jako chaotycznej koncepcji (Rose 1984)
jest ona dziedzing od lat eksploatowana w réznych badaniach z zakresu studiow
miejskich, a dyskusja na ten temat wcigz wywoluje wiele emocji. Szczegélny roz-
woj teorii 1 koncepcji wyjasniajacych mozemy zaobserwowa¢ w badaniach miast
zachodnich. Rozwijaja sie tez koncepcje, ktére na nowo prébuja definiowad istote
gentryfikacji (van Criekingen, Decroly 2003). Powstaje jednak pytanie, czy w mia-
stach postsocjalistycznych gentryfikacja jest az tak istotnym czynnikiem restruk-
turyzacji przestrzeni miejskiej. Z pewnoscig proces ten nie wystepuje w tych mia-
stach w swoim klasycznym ksztalcie. W ocenie autora gentryfikacja w miastach
postsocjalistycznych ciagle zajmuje drugorzedna pozycje. Jest to wynik dziatania
innych proceséw transformacyjnych, na przyklad reurbanizacji, czesto blednie
mylonych i opisywanych jako proces gentryfikacji (Grabkowska 2015). W pol-
skich miastach gentryfikacja przyjmuje zazwyczaj jedynie forme punktowa badz
wybiodrczg (Pobtocki 2014). Gadecki (2013) sklania sie¢ nawet do okre$lenia pro-
cesu gentryfikacji mianem marginalnego. Dlatego podejéciem, ktére nalezaloby
rozwijaé, jest badanie pewnego potencjatu obszaréw do wystepowania gentryfika-
¢ji. Badania takie, oparte na wskazanych przez Goérczynska (2015) wskaznikach,
pozwolilyby na okreslenie podatnosci obszaréw na gentryfikacje i przeprowadza-
nie procesu w kontrolowany i tagodny sposéb. Powinny uwzglednia¢ szerokie,
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kontekstowe podejscie, oparte na przemodelowanej definicji procesu gentryfikacji,
odpowiadajacej lokalnym i wspdtczesnym uwarunkowaniom. Podejscie to powin-
no przede wszystkim bra¢ pod uwage wieloaspektowo$¢ procesu, to znaczy jego
spoteczny, ekonomiczny oraz srodowiskowy 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



