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ODKRYWAJAC MIASTO IDEALNE?
MARGINALNA GENTRYFIKACJA STAREJ CZESCI
DZIELNICY NowaA Hura

Streszczenie: Celem tekstu jest opisanie materialnych uwarunkowan procesu marginalnej gentry-
fikacji zachodzacej w specyficznym kontekscie starej czgsci dzielnicy Nowa Huta w Krakowie.
Nowa Huta planowana jako miasto idealne staje si¢ obecnie interesujacym i pozadanym miejscem
zamieszkania dla gentryfikujacych ja nowych mieszkancow. Tekst koncentruje si¢ na materialnych
aspektach przemian gentryfikacyjnych, odwolujac si¢ do przestrzeni starej czesci dzielnicy, w tym
lokalnego rynku nieruchomosci oraz do dziatan podejmowanych przez lokatorow-inwestorow.

Stowa kluczowe: marginalna gentryfikacja, pionierzy gentryfikacji, rynek mieszkaniowy, lokato-
rzy-inwestorzy, miasto postsocjalistyczne.

DISCOVERING THE IDEAL CITY. MARGINAL GENTRIFICATION
OF THE OLD PART OF THE NowA HUTA DISTRICT

Abstract: The aim of the paper is to describe the material conditions of marginal gentrification in
the specific context of the old part of the Nowa Huta district in Krakow. Nowa Huta was planned as
an ideal city and is currently becoming an interesting and desirable place to live for new residents.
The author focuses on the physical aspects of its gentrification and on the changes in the old part of
the district, the local real estate market and the activities of residents-developers.

Keywords: marginal gentrification, pioneers of gentrification, housing market, tenants, investors,
post-socialist city.

Wprowadzenie

Prezentowany tekst stanowi probe podsumowania materialnych aspektow
przemian gentryfikacyjnych zachodzacych w starej czgsci Nowej Huty'. Projekt,
postugujac sig¢ przypadkiem Nowej Huty, wykorzystuje doswiadczenia badaczy
procesow gentryfikacji oraz przedefiniowuje czesto bezkrytycznie wykorzysty-
wane 1 silnie warto$ciujace terminy dotyczace miejskiej odnowy i poprzemysto-

! Pojecia ,,stara czg$¢ Nowej Huty” uzywam w odniesieniu do Dzielnicy X VIII, sktadajacej
si¢ z jednostek urbanistycznych od 1 do 13, w ktdrej zakres wchodzi goéwnie najstarszy fragment
Nowej Huty, wpisany w 2004 r. do rejestru zabytkow jako ,,reprezentatywny przyktad urbani-
styki socrealizmu w Polsce”. Obszar ten pokrywa si¢ tez, mniej wigcej, z przestrzenia objgta
Lokalnym Programem Rewitalizacji stworzonym w 2008 r.
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wej rzeczywistosci miast, takie jak rewitalizacja i gentryfikacja?. Wskazujac na
potencjalne problemy i szanse z nimi zwiazane, kieruje si¢ ku sferze spontanicz-
nych (nie tylko odgérnie sterowanych i finansowanych) procesow przeksztalcen
miejskich w skali mikro, podejmowanych glownie przez aktoréw indywidual-
nych.

Pole zdefiniowane przez praktyki mieszkaniowe w znacznej mierze odzwier-
ciedla ludzkie pragnienia, nie tylko dotyczace wlasnych domoéw, lecz réwniez
zwiazkow migdzy doswiadczaniem przestrzeni mieszkaniowej oraz ogolniej poj-
mowanej przestrzeni spotecznej (Bourdieu 2005). Badania opieraly si¢ wigc nie
tylko na wskazaniu praktycznych dziatan typu do-it-yourself (jak w przypadku
przeksztatcen przestrzeni prywatnych), lecz takze stojacych za nimi zmian wy-
kraczajacych poza modyfikacje materialnych obiektow czy przestrzeni. Chodzi
tez o zmiany dotyczace wlasnych przekonan, nastawien i praktyk, pozwalajace
na budowe nowych tozsamos$ci: osobistej i miejsca. To wlasnie spojrzenie na
nowych mieszkancow i z ich perspektywy pozwala dostrzec to, czy (i jesli tak,
to jak) przebiegaja przemiany gentryfikacyjne w starej czg¢$ci Nowej Huty. Czy
maja one faktycznie charakter gentryfikacji i czy nowych mieszkancow mozna
uzna¢ za jej pionierow? W artykule krotko przedstawiono przyjete zatozenia ba-
dawcze, opisano rzeczywisto$¢ materialng dzielnicy oraz praktyki przeksztalcen
srodowiska mieszkaniowego realizowane w skali mikro.

Metody badawcze

Wieloznacznos$¢ terminu ,,gentryfikacja’ oraz r6znorodno$¢ podejs¢ do analiz
procesu gentryfikacji stawia przed badaczami pytanie o to, w jaki sposob przy-
stapi¢ do jej analizowania. W badaniach przyjgto stanowisko interpretatywne
uwzgledniajace nieliczne, cho¢ wazne materialne przejawy procesu. Tu pojawia
sig istotny problem naocznosci gentryfikacji, o ktorym wspominata m.in. Vanessa
Mathews, piszac o poszukiwaniu $ladow gentryfikacji w otoczeniu dzielnicy. Jej
zdaniem to, czego na pierwszy rzut oka nie wida¢, mozna jednak wykry¢ i od-
kry¢: ,,jest niewidoczne w sposob, w jaki istnieje w porzadku czasu i miejsca
oraz przez czynny obieg elementdw znaczacych (dziatan, przedmiotow, sposo-
bow myslenia) spajajacych ja [gentryfikacj¢ — J.G.], ale nie jest dostgpne nasze-
mu widzeniu™* (Mathews 2008, s. 2852). Niniejszy tekst koncentruje si¢ gtdéwnie
na materialnych aspektach procesu gentryfikacji. Elementy przeksztatcen gospo-
darczych, klasowych i kulturowych zachodzacych w ponowoczesnym miescie
formuja cos, co mozna okresli¢ mianem jej materialnego wymiaru.

2 Prezentowany tekst jest wynikiem badan ,,I love NH. Przemiany gentryfikacyjne starej czgs-
ci dzielnicy Nowa Huta w Krakowie”, realizowanych w latach 2010-2012 i finansowanych przez
NCN (numer rejestr. grantu NN116 276238). Ich owocem byta ksiazka I love NH. Gentryfikacja
starej czeSci Nowej Huty? (Gadecki 2012).

3 Badania Mathews dotycza swoistej archeologii gentryfikacji, tzn. odkrywania §ladéw proce-
su, ktéry dotknat dzielnicg Yorkville w Toronto w latach siedemdziesigtych XX w. i w poczatkach
XXT w.



66 JACEK GADECKI

Okresy deinwestycji czy dewastacji oraz wystepujace potem procesy wtor-
nego inwestowania w strukturg urbanistyczna i architektoniczna ustanawiaja
podstawowa ramg interpretacyjna stuzaca opisowi i thumaczeniu catego procesu.
Waznym elementem wyjasnien jest jednak to, o jakiej skali wspominamy: czy za
gentryfikacj¢ uznajemy przemiany zachodzace tylko przy udziale okreslonych
aktoréw instytucjonalnych (deweloperow, posrednikéw nieruchomosci), czy
tez dziatania osob indywidualnych angazujacych skromniejszy, wlasny kapitat
w zmiang mieszkania. Przedstawiane w niniejszym artykule badania zognisko-
wane sa raczej na ,,indywidualnych gospodarstwach domowych, ktérych przed-
stawiciele kupuja stary dom (...) i przygotowuja si¢ do jego odnowienia” (Warde
1991, s. 224). Ta kwestia nabiera szczegdlnego znaczenia w konteks$cie Nowej
Huty — proces zachodzacy tutaj ma marginalny charakter. Opisujac go, mozna
nawiaza¢ wigc do pojec ,.kapitatu potu” (sweat equity) w odniesieniu do nowych
mieszkancow oraz przyktadow organicznych inwestorow, ktorzy zdecydowali
si¢ podja¢ ryzyko inwestowania w nieruchomosci na dosy¢ specyficznym, no-
wohuckim rynku.

Od miasta idealnego po nieudany eksperyment — zmiany w reprezentacjach
dzielnicy

Transformacja od socjalizmu do postsocjalizmu, ktoéra odbyta si¢ przy znacz-
nym udziale spoteczno$ci Nowej Huty, przyniosta ze soba wiele zmian nie tylko
w sferze gospodarczej, lecz i spoteczno-kulturowej, wiacznie z trauma trans-
formacji (Sztompka 1999). W przypadku Nowej Huty skala przemian okazata
si¢ tym glebsza i bardziej dotkliwa, Ze tutejsza spotecznos¢ byta zorganizowana
wokot kombinatu hutniczego*. W konsekwencji przemian gospodarczych w kra-
ju pojawita si¢ takze konieczno$¢ dokonania zmian w strukturze zatrudnienia.
Jak pisze Grzegorz Wectawowicz, w rezultacie doprowadzito to do ,,polaryza-
cji, a nawet segregacji spotecznej” (Wectawowicz 2003, s. 197). Jak zaznacza
Neil Leach, zasadniczym problemem miast postsocjalistycznych byt stan struktur
urbanistycznych, ktére pozostawaty ,,niedostosowane srodowiskowo czy niesta-
bilne strukturalnie, inne zostaty zaprojektowane dla zbednego obecnie programu
spotecznego, a inne jeszcze niosa ze soba pigtno zwiazku z poprzednim syste-
mem” (Leach 1999, s. 3). Wszystkie te elementy dotknely bezposrednio nowo-
huckiej rzeczywistosci — w przypadku dzielnicy dokonano radykalnych zmian:
od usunigcia wysoce symbolicznych struktur, jak pomnik Lenina, po zmiang
nazw placoéw i ulic (zob. Czepczynski 2006). Upadek Huty im. Lenina dopro-
wadzil w potowie lat dziewigédziesiatych XX w. do przejecia terenu kombinatu
oraz zasobow mieszkaniowych bedacych formalnie wlasnoscia przedsigbior-

4 Celem badan i prezentowanego tekstu nie byto stworzenie monografii samej dzielnicy, ale
raczej zapis procesu okreslanego jako ,,marginalna gentryfikacja”, dlatego informacje dotyczace
przemian oraz zjawisk spotecznych i historycznych pojawiaja si¢ w niej tylko w ograniczonym
zakresie, zwigzanym bezpoSrednio z kontekstem gentryfikacji. Sposréd klasycznych pozycji po-
Swigconych zyciu spotecznemu w Nowej Hucie warto odwota¢ si¢ do prac Renaty Siemieriskiej
(1969), Jerzego Sulimskiego (1975, 1976) czy Andrzeja Chwalby (2004).
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stwa. Szerzej rzecz ujmujac, wraz ze zmiang systemu gospodarczo-polityczne-
go planowanie przestrzenne stracito oparcie prawne oraz polityczne, ale takze
wypracowane dotad instrumenty. Skutki tej transformacji mozna byto gtownie
zaobserwowac w przestrzeni publicznej i w obiektach komunalnych (Malikowski
2001, s. 343).

Mimo skrotowo tylko zarysowanych przemian, jakich do$wiadczyta Nowa
Huta i jej mieszkancy, warto podkresli¢, ze wychodzi ona z kryzysu. Praktyki
transformacyjne opisane jeszcze w latach dziewigcédziesiatych przez Aliston
Stenning (zob. np. 2005) wptynety na przemiany w sferze zatrudnienia i przejscie
wielu mieszkancoéw dzielnicy ze sfery przemystowej do sfery ustug, a takze na
wzrost przedsigbiorczosci’. Znalezienie si¢ w rzeczywisto$ci poprzemystowej po
raz kolejny kaze przyjrze¢ si¢ roli kombinatu w zyciu dzielnicy. Szans tych moz-
na upatrywa¢ w miejskich programach pomocy dla obszaréow zdegradowanych
i kryzysowych, takich jak np. ,,Lokalny Program Rewitalizacji «starej» Nowej
Huty”. W zalozeniach ma on wptyna¢ nie tylko na poprawe techniczna i estetycz-
ng dzielnicy, lecz takze zaktywizowaé mieszkancow, przeciwdziata¢ zjawiskom
patologicznym oraz pobudzi¢ sektor ekonomiczny (Lokalny Program... 2008).
Innym przedsigwzigciem, waznym przynajmniej w sferze programowej, jest
,,Krakow — Nowa Huta Przysztosci” z 2012 r.

Tozsamos$¢ Nowej Huty i jej mieszkancow, wytwarzana i odtwarzana w opo-
zycji do Krakowa, byla podstawa budowy miasta u jego poczatkéw: bazujac na
micie zalozycielskim, micie nowej szansy i nowego zycia dla pokolenia budow-
niczych. Ten mit obecnie reaktywowany, juz w nowej rzeczywistosci, stanowi
istotny punkt odniesienia dla wnukow tych, ktorzy wznosili miasto. Jest ele-
mentem fundamentu nowej kultury i nowej tozsamosci Nowej Huty, co wida¢
w pokoleniu dwudziesto-, trzydziestolatkow. Ludzie ci identyfikuja si¢ z Nowa
Huta o wiele silniej i w zupetnie inny sposob niz na przyktad ich rodzice. Stowa
Stenning dobrze pokazuja, jak przewartosciowano to dziedzictwo:

W poréwnaniu z lekko skrgpowanym, zdezorientowanym, niezdarnym, ale uroczym
miejscem, jakim byla podczas mojej pierwszej wizyty w latach dziewigédziesiatych,
dzi$ jest ona petna dumy, energii i zycia (...) daje mi to olbrzymig satysfakcje, kiedy
widzg, jak rodza sig i realizuja nowe spoteczne i ekonomiczne inicjatywy, jak powsta-
janowe kawiarnie, miejsca kultury i rozrywki, ale przede wszystkim, gdy zauwazam
mtodych mieszkancéw Nowej Huty dumie noszacych koszulki i bluzy z wizerunkiem
swojej dzielnicy (Stenning 2008, s. 23).

Co wigcej, od potowy lat dziewigcdziesiatych miejscy decydenci probowali
uja¢ Nowa Hute w gotowe i spojne ramy. Proby sportretowania i wykorzysta-
nia tego wizerunku obejmowaty m.in. wizj¢ ,,gotowego parku tematycznego”
czy ,«skansenu» dla zagranicznych turystow” (Stanek 2007, s. 299) Dyskusje
na temat programu i ksztattu muzeum PRL-u (PRL-u czy Nowej Huty?) stano-

5 W strukturze zatrudnienia mieszkancow Dzielnicy X VIII nadal przewaza przemyst (23 176
os6b), w mniejszym stopniu ustugi rynkowe (12 800), ale zarejestrowano w niej 4 228 podmiotow
zwigzanych z ustugami, co wskazuje na udziat niewielkich przedsigbiorstw w gospodarce dzielni-
cy (Karwinska 2010, s. 96-97; zob. Vaque 2011).
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wia wyrazny dowod na to, ze nowohuckie reprezentacje nadal powoduja wiele
problemow, bioracych si¢ takze z prob jawnego uprzedmiotowienia dzielnicy.
W tym kontekscie warto wspomnie¢ rowniez o niejasnej roli biur podrozy, ta-
kich jak cho¢by Crazy Guides. Przedstawiciele tej firmy, organizujac niszowe
wycieczki po dzielnicy, uznaja swoja dziatalno$¢ za forme alternatywnego zwie-
dzania miasta®. Z drugiej jednak strony dziatania tego typu ukazuja ja i jej miesz-
kancow w bardzo uproszczonym, a nawet niekorzystnym $wietle’. Marginalny
charakter ruchu turystycznego oraz przenoszenie ogélnokrakowskich wydarzen
(np. koncertéw w ramach Festiwalu ,,Sacrum Profanum”) nie do konca wptywaja
na zmiany w starej cze$ci Nowej Huty:

W tej chwili Nowa Huta jednak jest raczej miejscem, gdzie si¢ wpada na fajny fe-
stiwal, na fajne przedstawienie, na ciekawa wystawe i na wycieczke, ze atrakcyjnie
si¢ opowiada z perspektywa widza, ktory oglada ja zza szyby starego samochodu,
a potem przezycia opowiada jak z wycieczki na safari, ,,bylem w Hucie. Wow.
I koniec, do Huty nie wracam” [wyr6znienie — J.G.] (Jadwiga Emilewicz, wypo-
wiedz z dnia 10.04.2012).

Marginalna gentryfikacja — poszukiwanie lokalnych uwarunkowan
gentryfikacji w warunkach miasta postsocjalistycznego

Gentryfikacja zachodzaca w specyficznym kontekscie miasta postsocjalistycz-
nego to proces z gruntu marginalny, przynajmniej w znaczeniu, o jakim pisata
Loretta Lees (1996). Jest ona bowiem ,,inna” niz rownolegle zachodzace procesy,
w tym znacznie czg¢$ciej analizowana i bardziej zauwazalna suburbanizacja. Nie
powinna by¢ zatem traktowana jako gtéwny czynnik zmian w miastach postso-
cjalistycznych. W polskiej literaturze gentryfikacja wystgpuje czesto jako wynik
rewitalizacji czy tez narzedzie stuzace jej wdrozeniu. Zasadniczy jest tutaj termin
»miejska odnowa”, ktory obejmuje badz wyklucza instytucjonalna ingerencje
w proces miejski. Wazne wydaje sig rozdzielenie instytucjonalnych procesow od-
nowy od tych o charakterze rynkowym (Jadach-Sepioto 2009, s. 126). Opisujac
polskie realia procesow gentryfikacyjnych. warto doda¢ jeszcze jedno kryterium

¢ Jak wskazuja dane dotyczace ruchu turystycznego w Krakowie, Nowa Huta zyskuje nowych
odwiedzajacych, ale nadal jest ich niewielu. Wedtug danych raportu Ruch Turystyczny w Kra-
kowie 2011 roku, w 2010 r. Nowa Hute (tzn. Plac Centralny, szlak socrealizmu i in.) odwiedzito
3,7% turystéw krajowych i 6,1% zagranicznych wizytujacych Krakéw, a w 2011 r. — 6,1% turystéw
z kraju i 4,1% z zagranicy, co plasowato Hut¢ odpowiednio na 8. (2010) i 11. (2011) pozycji (Bor-
kowski 2011, s. 148).

7 Jednoznaczna interpretacja tych dzialan jest zreszta trudna. Z jednej strony biuro przyczy-
nia si¢ do popularyzacji dzielnicy, a z drugiej przekazuje bardzo stereotypowy i krzywdzacy ob-
raz dzielnicy i jej mieszkaficow. Tu szczegdlnie istotne wydaja si¢ stowa wilasciciela — Michata
Ostrowskiego, ktéry, prawdopodobnie nieopatrzenie, stwierdzil: ,,jedziemy po najprostszych sko-
jarzeniach z Polska: wddka, kietbasa, zurek, komunisci, robole, fabryki, socreal” (Stanek 2007,
s. 300). W wielu opiniach i dyskusjach zwraca si¢ uwage na to, ze Crazy Guides proponuja obraz
Nowej Huty, ktéry powiela stereotypy, z drugiej jednak strony to przedsiewzigcie udowadniajace,
ze rzeczywiscie mozna dziata¢ w dzielnicy. Problemem jest to, Ze to wlasciwie jedyna taka inicja-
tywa w tym miejscu.
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wyodrgbnienia tego zjawiska: bytby nim poziom ,,spontaniczno$ci”. Ta, zdaniem
Andrzeja Lisowskiego (1998, s. 24), powinna by¢ zarezerwowana wylacznie dla
klasycznej gentryfikacji, rozumianej jako ograniczony czasowo i przestrzennie
proces oparty na stopniowej odnowie.

Materialny kontekst i specyfika marginalnej, nowohuckiej gentryfikacji wy-
magaja uchwycenia uwarunkowan regionalnych zwigzanych w gtownej mierze
z fenomenem miasta postsocjalistycznego. Krytyka, z jakg spotkaty si¢ na przy-
ktad fragmenty The New Urban Frontier Neila Smitha dotyczace gentryfikacji
Budapesztu (Kovacs, Wiessner 1999, s. 76), pokazuje, jak wazny w badaniach
nad tym procesem pozostaje kontekst. W kontekscie miasta postsocjalistycznego
nalezy odwotac¢ si¢ do trzech waznych, definicyjnie istotnych aspektow zjawiska,
to znaczy: przemian struktury spotecznej, watkoéw inwestycyjnych oraz kwestii
przesiedlen, do ktorych gentryfikacja moze w konsekwencji doprowadzié.

Po pierwsze, przemiany w wielu miastach postsocjalistycznych przyjety cha-
rakter nie tyle gentryfikacji, ile komercjalizacji: oznacza to obecno$¢ m.in. klu-
bow, ktore jednak niekoniecznie same stanowia wyznacznik gentryfikacji. Mozna
mowic raczej o ,,.komercyjnej gentryfikacji” (Cooper, Morpeth 1999, za: Sykora
2005; zob. Sykora 2000), ktéra wiaze si¢ z funkcjami komercyjnymi, a nie z prze-
mianami srodowiska mieszkaniowego, nie powodujac tym samym dalej idacych
zmian statusowych czy klasowych wsrod samych mieszkancéw. W kontekscie
komercjalizacji powinno si¢ zwrdci¢ uwage roOwniez na sposob przejmowania
mienia: np. jego restytucja sprzyja gentryfikacji w znacznie wigkszej mierze niz
prywatyzacja pojedynczych mieszkan, czego dobitnym przyktadem jest krakow-
ski Kazimierz, gdzie, jak w konteks$cie prowadzonych badan zaznaczyt ekspert
rynku nieruchomosci (E.N.1):

Za Kazimierzem idzie ta moda na kultur¢ zydowska, ale tez specyficzny kapitat, bo
tam inwestowane sg miliony, migdzy innymi z Izraela czy ze Standw Zjednoczonych.
Kilkadziesiat procent tkanki zostato odzyskanych przez spadkobiercow, wigc... No
to jest nie tylko moda na kulturg zydowska, ale tak naprawdg (...) inwestorzy, ktorzy
odzyskuja, inwestuja, modernizuja. Dziatalno$¢ oczywiscie profesjonalna, bo to sa
wszystko wolni inwestorzy branzowi (...). Czy to jest jaki$ hotel, czy to jest aparta-
ment, czy muzeum, czy jakiego$ innego rodzaju funkcja. Natomiast w Hucie tu jest
jednak marazm zwiazany z tym, ze, no, inwestorzy jednak tam nie sig¢gaja (E.N.1).

W przypadku nowohuckiej gentryfikacji nieruchomosci pozostaja jeszcze w ge-
stii gminy® albo zostaty juz sprywatyzowane i wykupione przez dotychczasowych
mieszkancoéw, w ramach oddolnej prywatyzacji. Gtéwnymi aktorami procesow
prywatyzacyjnych w lokalnych warunkach pozostawaty wtadze gminne decydu-
jace o wyborze lokali oraz wielkos$ci bonifikat na podstawie odgorie przyjetych
rozwigzan prawnych. Mamy wigc do czynienia ze szczegdlnym rodzajem pry-
watyzacji — prywatyzacja z wysokimi bonifikatami (Lis, Zwierzchlewski 2007,

8 Mieszkania w starej czeSci Nowej Huty, jako majatek zaktadu panstwowego, zostaty prze-
kazane gminie Krakéw na mocy Ustawy z dnia 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania zaktado-
wych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.).
Obecnie w ramach Dzielnicy XVIII (1. do 13.) 4390 z okoto 15 000 lokali mieszkalnych stanowi
wilasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow (stan na 12.10.2012 r., za: ZGM Krakéw).
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s. 142). W starej czesci Nowej Huty méwimy wigc o licznych i niezamoznych
wlascicielach nieruchomo$ci oraz reprezentujacych ich waznych ,,graczach” —tj.
o wspdlnotach mieszkaniowych. To sprawia, ze procesy gentryfikacji w dzielnicy
przyjmuja zdecydowanie formy marginalne — angazujac indywidualnych akto-
row w mato spektakularne, ale wazne przeksztalcenia pojedynczych mieszkan.
Oznacza to, ze proces nie bedzie prawdopodobnie przybierat zaawansowanych
form, trudno bowiem o wigksze nieruchomosci, ktére mozna przeznaczy¢ np.
pod wynajem.

Po drugie, gentryfikacja w realiach postsocjalistycznych przebiegata bardzo
szybko. Ludék Sykora, powotujac si¢ na realia Pragi czeskiej, stwierdza, ze faza
pionierska wilasciwie tam nie nastgpowala, przyjmujac forme¢ zorganizowane;j
»~supergentryfikacji przygotowywanej przez zagraniczne firmy deweloperskie
dla zagranicznych nabywcow: ,,Nowi wilasciciele [odzyskawszy mienie prywat-
ne — J.G.] nie mieli wystarczajacego doswiadczenia i kapitatu, by zaangazowac
go w rozwdj nieruchomosci, i sktonni byli sprzedawa¢ nowo pozyskane wtasno-
sci” (Sykora 2005, s. 96). Mozna wigc stwierdzi¢, ze procesy tego typu przybie-
rajg czgsto zbyt szybkie 1 szeroko zakrojone formy, by mozna byto do nich stoso-
wac pojecie ,.klasycznej gentryfikacji” z wyraznie wyodrebniong faza pionierska.
Jesli takie wystepuja, to dzieje si¢ to w cieniu bardziej zaawansowanych form,
zwiazanych z zagranicznym kapitalem Iub wspieranych w postaci rewitalizacyj-
nej przez samorzady i partnerstwa publiczno-prywatne. W Nowej Hucie mamy
do czynienia z interesujacym przypadkiem marginalnej gentryfikacji w ,,czystej
formie”; gentryfikacji ,,nieprzestonigtej” innymi formami tego procesu oraz za-
chodzacej rownolegle i niezaleznie od rewitalizacji dzielnicy.

Trzecim elementem specyficznym dla postsocjalistycznej gentryfikacji pozo-
staje istotny watek przesiedlen. Pomimo wielu bezprawnych przypadkow eksmi-
sji w miastach postkomunistycznych lokatorzy zasadniczo korzystaja z formal-
nej ochrony. Eksmisja oznacza najczesciej koniecznos¢ zaoferowania najemcom
lokali zastepczych, cho¢ wiemy, ze wiasciciele kamienic postuguja si¢ niele-
galnymi metodami oraz utrudniaja skutecznie zycie najemcom, zmuszajac ich
do opuszczenia zajmowanych mieszkan. Potencjal gentryfikacyjny jest ukryty,
gtdwnie ze wzgledu na strukture wiasnosci i strukturg demograficzng: mieszka-
nia sa juz w rekach dawnych najemcéw badz ich rodzin albo pozostaja w posia-
daniu gminy. Wysiedlenia sa rzadkie, m.in. ze wzgledu na sytuacjg prawna — jest
ona jednak nadal sztywna, najemcy za$ korzystaja ze ,,swoistej renty sytuacyj-
nej” (Muczynski 2011, s. 18).

Nowa Huta jako miejsce potencjalnej gentryfikacji

Jak dotad w tekscie przeanalizowano kontekst historyczno-spoteczny powsta-
nia 1 funkcjonowania dzielnicy, a takze wskazano specyfike procesow gentry-
fikacji w kontek$cie miasta postsocjalistycznego. Teraz nakreslone zostana te
walory dzielnicy, ktore moga sprawic, ze stanie si¢ ona przestrzenia podlegajaca
gentryfikacji. W tym miejscu nie przesadzono o charakterze procesu, a jedynie
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wskazano na przestanki, ktore pozwalaja sadzi¢, ze stara czes¢ dzielnicy moze
ulec sporym przemianom.

Przygladajac si¢ katalogowi cech dzielnic, ktore podlegaly i podlegaja tego
typu procesom, mozna wskaza¢ na kilka zasadniczych (Ley 1996, s. 105-106).
Decydujacym elementem pozostaje na pewno lokalizacja: bliskos¢ do centrum
miasta oraz miejsc pracy to tylko wybrane jej aspekty. Procz tego wazna jest rola
takich czynnikow, jak blisko$¢ miejsc wypoczynku, kultury oraz tych ustug, kto-
re dostepne sa w centrum miasta. Drugim elementem pozostaje status spoteczno-
-ekonomiczny dzielnicy: ,,przestrzenie o niskich dochodach zostana zasiedlone,
jesli dysponuja okreslonymi zaletami, takimi jak: dostepno$¢, wyraznie wyod-
regbnione zasoby mieszkaniowe, okreslona atmosfera stylu zycia badz tez blisko$¢
do centrum miasta i jego zrdéznicowanych uslug” (ibidem, s. 104). Kolejnym
przymiotem jest obecnos¢ udogodnien srodowiskowych (environmental ameni-
1Y), a takimi sa niewatpliwie Laki Nowohuckie (zob. W¢jcik 2009). Poza tym,
innymi atrybutami tych dzielnic pozostaje obecno$¢ w nich sztuki i srodowisk
artystycznych (w tym przypadku Lazni Nowej) czy tez architektura reprezenta-
tywna dla konkretnego okresu historycznego. Ta, co pokazuja przeksztalcenia
lokali mieszkalnych w starej czgsci dzielnicy, ,,zostaje starannie odrestaurowana,
co stanowi cze$¢ habitusu miejskiego stylu zycia” (ibidem, s. 105).

Zasoby mieszkaniowe i potencjal gentryfikacji

Jak pisat David Ley w konteks$cie gentryfikacji ,,wszystko zaczyna si¢ od cro-
issainta, a konczy na rynku nieruchomosci”, stad opis potencjatu gentryfikacyj-
nego dzielnicy ograniczony zostanie na potrzeby niniejszego tekstu do zapre-
zentowania lokalnego rynku nieruchomosci: wskazania na jego charakter, skalg
1 specyfike, a takze potencjalnych nabywcow. Jest to mozliwe dzigki odwotaniom
zaréwno do materiatdw zastanych, jak i opinii ekspertow i pracownikow biur
nieruchomosci oraz ustalen z badan rynku nieruchomosci, ktore przeprowadzono
w ramach projektu ,,I love NH”. Nastepnie, w tej czesci artykut koncentruje sie
na przejawach marginalnej gentryfikacji, wskazujac na praktyki aktorow dwojga
rodzajow, to znaczy organicznych przedsigbiorcow oraz samych marginalnych
gentryfikatorow.

Rynek nowohucki jest ,,niclubiany”. Analiza tendencji cenowych przeprowa-
dzona w 2010 r. w biuletynie zatytulowanym Krakowski Rynek Nieruchomosci
2010 $wiadczy o stabilizacji cen, z lekkim trendem spadkowym. Ceny wykazy-
waty juz wtedy spadki, a rynek wtorny wyraznie dostosowywat si¢ do wymo-
gow klientow poszukujacych mieszkan z drugiej reki, ktorzy kieruja sie glownie
mniejszymi mozliwo$ciami finansowymi oraz ograniczona zdolnoscia kredy-
towa. W 2010 r. na rynku wtérnym popularno$¢ zyskiwaty mieszkania najtan-

° Termin ten zaczerpnigty zostal z typologii preferencji lokalizacyjnych zaproponowanej
przez autor6w raportu Popyt mieszkaniowy w Krakowie. Preferencje nabywcow mieszkan. Jesien
2009 (Bartus, Gluszak, Krochmal 2009). Badania przeprowadzono w trakcie targéw mieszka-
niowych Krakowska Gietda Doméw i Mieszkan, w dniach 10-11.10.2009 r. wsréd 205 klientéw
rynku pierwotnego uczestniczacych w tym wydarzeniu.
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sze, a wigc m.in. te oferowane w Nowej Hucie (zob. Krakowski Rynek..., 2011,
s. 29). Wedlug tego samego raportu w Nowej Hucie w 2010 r. (rozumianej jako
Dzielnica XVIII) zmiany cen mieszkan na rynku wtérnym byly najwigksze.

Z kolei agenci nieruchomosci specjalizujacy si¢ w posrednictwie i handlu nie-
ruchomos$ciami na terenie Nowej Huty, znajacy najbardziej aktualna sytuacje,
z ktorymi wywiady prowadzono najpo6zniej, a wigc w 2012 r., w ostatniej fazie
projektu, potwierdzaja wzgledna stabilno$¢ lokalnego rynku, przy trwalej ten-
dencji spadkowej wywotanej kryzysem na rynku nieruchomosci:

Te ceny sa do$¢ mocno unormowane, tak bym powiedziat, czyli porownujac na przy-
ktad dwie dzielnice — krakowski Kazimierz i Nowa Hute¢ — na krakowskim Kazimierzu
ceny sprzedazowe chodza gdzies tak po szes¢ i pol, siedem i pot, a na Hucie na przy-
ktad pomigdzy cztery i pot a pig¢ tysigcy za metr kwadratowy (...). No, jest to bardzo
ladna dzielnica, ktora rokuje bardzo, jesli chodzi o przyszlos¢. W perspektywie
trzech-czterech lat ona bedzie bardzo popularna, modna. Takie sa nasze prog-
nozy, dlatego tutaj kolega otworzyl biuro na Hucie, Zeby czerpa¢ z tego pewne
korzysci [wyr6znienie — J.G.] (A.N.1 — agent nieruchomosci 1).

Os. Krakowiakow

Os. Sportowe

Os. Stoneczne ‘

Os. Stalowe

Centrum D Os. Willowe

| 5100-5360 PLN .
s. Na Skarpie
|| 5361-5800 PLN

|| 5801-6000 PLN
B 6001-9500 PLN

Ryc. 1. Ceny za metr kw. mieszkania w starej czesci Nowej Huty, stan na kwiecien 2011 r.

Os. Mtodosci

Zrédto: opracowanie wiasne.

Stara czgs¢ Nowej Huty jest najbardziej jednorodna pod wzgledem oferowa-
nych mieszkan, bo tutaj, co podkreslaja i eksperci, i badani nowi mieszkancy,
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trudno o nowe inwestycje. By zweryfikowa¢ wiedzg pozyskana od ekspertow,
jeszcze w poczatkach projektu zdecydowano si¢ na przeanalizowanie oferty nie-
ruchomosci zlokalizowanych we wszystkich osiedlach starej czesci dzielnicy
oraz przeprowadzenie badan poszczeg6dlnych osiedli wchodzacych w jej sktad!.
W kwietniu 2010 r., mniej wigcej w potowie badan, cena za metr kwadratowy
mieszkan na poszczego6lnych osiedlach wygladala tak, jak zaprezentowano to na
rycinie 1.

Nabywecy dostrzegaja walory starszych osiedli, w tym przemyslany i skonczo-
ny uktad urbanistyczny. Oferuja one sporo zieleni, niezte mozliwosci parkowa-
nia, ale przede wszystkim odpowiednig infrastrukturg: komunikacyjna, o$wiato-
wa 1 zdrowotna. Istotnym elementem, na ktory zwracaja uwage specjalisci (oraz
sami badani) jest poziom skomunikowania z centrum miasta''.

O popularnosci tutejszych zasobow mieszkaniowych decyduje takze technolo-
gia budowy i wielkos$¢ lokali. Wérdd starej zabudowy dominujg budynki ceglane,
szczegolnie cenione przez nabywcow, i w wielu przypadkach juz czgsto ocieplo-
ne: ,,Tutaj mamy do czynienia z szerokim spektrum mieszkan. Mamy mieszkania
50-metrowe w cegle, mamy rowniez ptyt¢ i mamy rowniez tak zwang Rame H,
czyli taka technologie¢ przejSciowa migdzy ptyta a cegla. To jest o tyle dobre, po-
niewaz nasi klienci, wiadomo — wszystko zalezy od zasobnosci portfela” (A.N.1).
Architektura socjalistyczna, poczatkowo potgpiona, jest obecnie oceniana ,,zde-
cydowanie tagodniej” (Basista 2001, s. 27) miedzy innymi ze wzgledu na ,,lepsza
jako$¢ rzemiosta i tradycyjnych materiatéw budowlanych” (ibidem).

Zasadniczo z lokalnego rynku wtdrnego korzystaja ci, ktorzy chea kupi¢ moz-
liwie duze mieszkanie za stosunkowo niska ceng. Profile nowych mieszkancow
odpowiadaja profilom gentryfikatoréw-pionieréw:

(...) Moge powiedziec to, co zaobserwowali$my: jezeli to sa mtode osoby, to najcze-
Sciej sa to osoby w granicach trzydziestki. Powiedzmy: od 27 do 35 lat. Wykonuja
albo wolne zawody, albo... No mieliSmy taka pania, ktora pracuje w jednym z por-
tali internetowych na przyktad, wige to jest pewien przyklad osoby, ktora szuka na
NH... Mamy teraz klienta, bez oczywiscie wdawania sig, kto to jest, osobg, ktora robi
doktorat. Przyznam sig¢, ze nie pamigtam, na jakiej uczelni, ale robi doktorat, wigc
rozpoczyna studia doktoranckie. M6j wspolnik, ktory tutaj tez kupit mieszkanie, tez
jest w jakims sensie przyktadem tego typu, nazwijmy to, tych klientow, ktoérzy kupuja,
z tego mtodego pokolenia (A.N.1).

Podsumowujac, stara cze$¢ Nowej Huty jest w opinii specjalistow rynku nie-
ruchomosci jako dzielnica atrakcyjna inwestycyjnie dla ludzi o skromniejszym

10 Badanie przeprowadzone w ramach projektu przez moich wspétpracownikéw — studentéw
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie: Pawta Raka i Jakuba Skuza. Analizowanie zasobu
mieszkan polegato na §ledzeniu ogloszen w serwisie internetowym www.oferty.net w kwietniu
2010 r. oraz ich analizie pod wzgledem oferowanych: cen ofertowych, cen za metr kw., powierzch-
ni, roku budowy, liczby pokoi. W podanym okresie przebadano 675 ofert.

' Badania rynku nieruchomosci w Krakowie wskazuja na coraz wigksze znaczenie sasiedztwa
linii tramwajowych dla wzrostu warto$ci mieszkan, i w tym kontek$cie mieszkania w starej czgsci
Huty nabieraja takiej dodatkowej warto$ci.
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zasobie gotowki przeznaczonej na zakup mieszkania oraz o mniejszych zdolno-
$ciach kredytowych.

A

' Os. Zielone

Os. Urocze

Os. Spétdzielcze ~
Ok Gl Os. Handlowe Centrum € ‘
. Centrum B
] 46-60 m?

5. Ogrodow
Os. Wandy
- powyzej 61 m?

Ryc. 2. Przecietna wielkos¢ lokali oferowanych w sprzedazy w kwietniu 2011 r.

|:| powyzej 25 m?
| |26-45me

Zrédto: opracowanie wiasne.

Rola organicznych przedsi¢biorcow i ,,kapitalu potu” w kreowaniu
marginalnej gentryfikacji

Istotna dla gentryfikacji pozostaje grupa ,,miejskich pionierow”, bedaca bez-
posrednim przedmiotem prowadzonych badan. Ich role podkresla si¢ w przy-
padku opisow wczesnych etapow gentryfikacji'?. Opisujac nowych lokatoréw tej
czescei dzielnicy, dostrzegamy tych mieszkancow miasta, ktorych ogdlnie okre-
$li¢ mozna jako ascetycznych konsumentow (Savage et al. 1992) czy, w pewnych
przypadkach, artystow i innych przedstawicieli klasy kreatywnej (Florida 2010).
Realizowane badania wskazuja, ze jej cztonkdw mozna okresli¢ raczej jako yup-
psow (young urban parents) niz klasycznych yuppie (young urban professiona-
list).

12 Waznym, choé trudno mierzalnym, czynnikiem dodatkowym przemawiajacym za gentryfi-
kacyjnym potencjatem dzielnicy moze by¢ jej ,,atmosfera” — niezdefiniowana w poczatkowej fazie
badari, ale opisana w wywiadach poglebionych z nowymi mieszkaicami. Byta ona tym elemen-
tem, na ktéry wskazata 1/3 badanych bioracych udziat w pierwszej fazie projektu.
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W wigkszosci przypadkow sa to ludzie mlodzi. Niskie koszty zakupu badz wy-
najmu mieszkania, w potaczeniu z relatywnie niskimi $wiadczeniami oraz szansa
na adaptacj¢ mieszkan, to czynniki, ktore na pewno moga wyjasni¢ zainteresowa-
nie ta czgScia dzielnicy. Obecnos¢ przedstawicieli tej grupy moze stanowic¢ punkt
wyjscia do postepujacej spontanicznej gentryfikacji tego fragmentu Nowej Huty.
Trend 6w jest w fazie poczatkowej, zasadniczo za sprawa ,,ztej stawy” przypisy-
wanej dzielnicy (oraz wystgpowania obszarow miasta kreowanych na ciekawsze
i oferujacych wigksze bezpieczenstwo inwestycji).

Skala przemian zachodzacych w Dzielnicy XVIII, jak wspominatem wielo-
krotnie, nie jest duza, co ma decydujace znaczenie dla uznania owej gentryfikacji
za marginalng. Jak pisze o tym D. Ley:

Poczatkowe inwestycje sa czegsto skromne, bowiem pionierzy zastgpuja kapitat swo-
im wlasnym kapitalem potu (sweat equity), a mali, organiczni inwestorzy dokonuja
ograniczonych inwestycji kosztem wysokiego ryzyka. (...) Tylko wtedy, gdy male,
innowacyjne dzialania dowioda sukcesu rynkowego, wigksze interesy nieruchomosci
normalnie wkraczaja do dzielnicy (Ley 1996, s. 47-48).

W kontekscie gentryfikacji gldéwnym sposobem zmiany otoczenia pozostaje
zainwestowanie materialnych zasobéw w zdegradowane nieruchomosci, ktore
pionierzy nabywaja. W przypadku pierwszych faz gentryfikacji, okreslanych jako
pionierskie, mozemy mowi¢ o wykorzystaniu roznych kapitatow i o ré6znych stra-
tegiach zmiany. Mozliwe jest zainwestowanie srodkow, ktore mieszkancy maja
z racji wykonywanego zawodu, mozliwa jest tez spekulacja, a wigc inwestowanie
w lokal z nadzieja zwrotu $rodkow i z pomystem na sprzedaz, albo korzystanie
z ograniczonego kapitatu wlasnego w celu zmiany wygladu nieruchomosci.

Neil Smith wskazuje na obecno$¢ trzech rodzajow inwestorow operujacych
w gentryfikowanych dzielnicach: (a) inwestoréw profesjonalnych, ktérzy kupuja
nieruchomosci i przeksztatcaja je po to, by odsprzedaé dla zysku, (b) inwesto-
row-lokatorow (occupier-developers), ktorzy kupuja i rewitalizuja nieruchomo-
Sci, a potem zamieszkuja w nich po zakonczeniu prac, oraz (¢) inwestorow od-
najmujacych lokale juz po ich odtworzeniu. Gentryfikacja mainstreamowa, ktora
bazuje na catym otoczeniu rynku nieruchomosci, a wigc profesjonalistach: agen-
cjach nieruchomosci, architektach oraz firmach budowlanych specjalizujacych
si¢ w tego typu dziataniach, nie jest jeszcze w przypadku starej czgsci Nowej
Huty w pelni rozwinigta. Istotnym aspektem tych ograniczen sa zatozenia kon-
serwatorskie, ktore hamuja procesy ,,dogeszczania” sprowadzajace si¢ do wzno-
szenia nowych inwestycji w bezposrednim sasiedztwie starych budynkow.

Mozna zauwazy¢ jednak zmiany w tym zakresie: powstaty wyspecjalizowane
biura nieruchomosci skoncentrowane na Nowej Hucie, sprofilowane na klientow
zainteresowanych nabyciem lokali wlasnie w tej czgSci miasta (pochodzacych
z terenu calej Nowej Huty, jak i spoza niej) oraz inwestycje deweloperskie: my-
sle tu o nowych osiedlach zlokalizowanych nad Zalewem Nowohuckim, jak np.
osiedle o nieco pretensjonalnej nazwie ,,Bulevar Verde”, reklamowane trafiaja-
cym do potencjalnych gentryfikatorow sloganem ,,odkryj jeszcze raz stara czgs$¢
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Nowej Huty (...). Oderwij si¢ od wielkomiejskiego zgietku i pos$piechu, nie re-
zygnujac jednoczesnie z bliskosci centrum (...)”.

O ile jednak nowe osiedla, jak przyjmuje za Smithem, nie stanowia bezpo-
sredniego przejawu gentryfikacji, cho¢ z pewnoscia jej towarzysza, o tyle juz
renowacje istniejacych budynkow przez inwestorow moga stanowi¢ wyrazny jej
przejaw. Ley pisze, odnoszac si¢ do kluczowego czynnika gentryfikacji, czyli
sktonnosci do ponoszenia ryzyka inwestycyjnego, ze w poczatkowych stadiach
procesu, gdy profesjonalni deweloperzy sa jeszcze nazbyt sceptyczni, by inwe-
stowa¢ w rynek, pojawiaja si¢ na nim nowi gracze.

Powstaje wtedy nisza dla niewielkich i innowacyjnych przedsigbiorcow dzia-
lajacych czgsto na bazie okreslonych zasobow: wiedzy czy intuicji wynikajacych
z wczesniejszego zaangazowania w spotecznosc¢ i dzielnice. Okres$la sig ich mia-
nem ,,organicznych przedsigbiorcow” (Ley 1996, s. 45). By uzupethi¢ dane do-
tyczace lokalnego rynku nieruchomosci i skali przemian, skoncentrowano si¢ na
poszukiwaniach tej grupy inwestorow-przedsigbiorcow lokujacych swoj kapitat
w przedsigwzigcia na terenie dzielnicy.

Ryc. 3. Budynek na Osiedlu Hutniczym. Przyktad inwestycji organicznego przedsiebiorcy
na rynku mieszkaniowym

Zrédto: archiwum prywatne.

Jak dotad dzigki interwencji organicznego przedsigbiorcy powstata tylko jed-
na inwestycja: budynek ushugowo-przemystowy dawnej drukarni prasowej na
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Osiedlu Hutniczym przeksztalcony w 2005 r. w obiekt mieszkalny. Jego adaptacji
dokonata firma zajmujaca si¢ m.in. inwestycjami na rynku nieruchomosci. W wy-
wiadzie, ktory przeprowadzitem z inwestorem, watek ryzyka pojawiat sig¢ wielo-
krotnie i to jako kluczowy element dla strategii firmy: ,,po pierwsze inwestujemy
w nieruchomosci i jak to nazywamy, kupujemy nieruchomosci «z problemami»»
(...) to nasza strategia, sprobujemy kupi¢ i rozwiazac te problemy, wiec albo sa
to problemy prawne (...). Te problemy sa funkcja ryzyka oczywiscie” (O.1.1).
Inwestowanie w nieruchomos$¢ w starej czgsci Nowej Huty nie bylo jednak czyn-
nikiem ryzyka, a raczej zostato, jak ujat to przedstawiciel inwestora, wkalkulo-
wane w koszty. Sednem dziatan inwestora bylo poszukiwanie niszy rynkowe;j.
Wyprébowana formuta ,,lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja”, stosowana przez
duzych inwestoréw w celu ograniczenia ryzyka, nie sprawdza si¢ w przypad-
ku tego typu organicznych dziatan: inwestor podkreslat, ze plusem tego rodzaju
inwestowania jest w zasadzie brak konkurencji. Poza tym, jak deklarowat, to
element pewnej filozofii zycia polegajacej na oferowaniu mniejszych, ale lep-
szej jakosci nieruchomosci: ,,robi¢ zawodowo cos, co jest sSwiadomym wyborem
dziadostwa to jest jakby nie w mojej strategii” (O.1. 1). Sprzedaz gotowych lokali
zajela, ku zaskoczeniu samego inwestora, trzy miesiace. Klientami byly gltéwnie
osoby, ktore pochodzity z Nowej Huty i chciaty do niej wrécié, ale inwestu-
jac ,,na innych warunkach”, to znaczy w inna, nowa nieruchomos¢, wyposazona
w nowe media, windeg:

Tak naprawde¢ mysmy robili do$¢ dobra analize rynkowa [dotyczaca tego — J.G.] ile
kosztuja mieszkania, gdzie. To wiedzieliSmy doktadnie. I po drugie, wiedzieli$my,
ze nie ma takich mieszkan (...). Nie robilisSmy zadnych (...) spotecznych badan ryn-
ku, jaka grupa spoteczna by sig tam chciata osiedla¢. Nie. PowiedzieliSmy sobie: to
musza by¢ przecigtne mieszkania, przecigtnej wielkosci, nie, trochg matych, troche
duzych, ale nic wielkiego, bo to nie jest miejsce docelowe dla bogatych ludzi, prawda.
To jest miejsce dla... zaczynajacych zycie, albo dla zwigzanych sentymentem (...)
Ktos, kto jest bardzo bogaty, kupi sobie mieszkanie gdzie indziej...

Organiczny inwestor zwraca uwagg na wspdlnoty mieszkaniowe jako podmio-
ty, ktore istotnie ograniczaja mozliwosci rozwoju inwestycji mieszkaniowych
czy tez rozrywkowych. Jak zauwaza, inwestowanie w budynki bgdace w gestii
wspolnot mieszkaniowych jest dla niego zbyt trudne i niepewne. Wskazuje to
na istotny czynnik wyhamowujacy procesy gentryfikacji wykraczajace poza te
o charakterze marginalnym. Trudno przypuszczaé, ze znajda si¢ przedsigbiorcy
gotowi inwestowac kapitat w rynek mieszkaniowy, ryzykujac tego typu trudno-
$ci, a zgodnie z zatozeniami ochrony konserwatorskiej nie moga prowadzi¢ do-
geszezania zabudowy w obrebie starej czg¢sci Nowej Huty.

Wspdlnoty i ich lokatorzy skutecznie blokuja rowniez rozwdj miejsc rozryw-
ki usytuowanych najczesciej w lokalach uzytkowych umieszczonych na parte-
rach budynkdéw publicznych. Casus stynnego ,,Klubu 1949”" przewijajacego si¢
w narracjach wielu gentryfikatorow, ktorzy nie zdazyli go nawet odwiedzi¢, po-

13 Klub 1949” zostat zamkniety w czerwcu 2010 r. Zaledwie po czterech latach dziatalnoSci
musiat ustapi¢ pod naporem mieszkancéw z budynku na Osiedlu Uroczym 12. Byta to galeria
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kazuje kolejne istotne ograniczenie dla gentryfikacji w tych formach, do ktérych
przywyklismy, a wigc bazujacej na zapleczu nocnej gospodarki: pubach, klubach
czy dyskotekach. Jak zauwaza wtasciciel klubu ,,Kombinator”, ktory ulokowany
jest w innym niz mieszkalny budynku:

Od poczatku bardziej myslatem o tym miejscu, jako o takim projekcie socjologiczno-
-spotecznym, bo ja uwazam, ze sukcesem tego miejsca bedzie to, jak beda si¢ otwie-
ra¢ kolejne takie knajpy w Hucie, bo ,,Kombinator” nie zmieni oblicza catej Huty, ale
moze si¢ przyczyni¢ do tego, ze bgdzie inaczej postrzegana przez ludzi i moze kto$
powie, no skoro im si¢ udato, to moze ja tez stworzg takie miejsce (O.P.2)

Poszukiwanie przejawow gentryfikacji jest wigc trudne... Nie znajdziemy tutaj
stereotypowych jej cech, przynajmniej w formie, do ktorej przywyklismy, myslac
o ,,zgentryfikowanych dzielnicach miast”. Sposob prywatyzacji i rozdrobniona
struktura wlasno$ciowa powoduja, ze aby odnalez¢ $lady gentryfikacji, musimy
skierowac¢ si¢ ku przestrzeniom prywatnym.

W przypadku analizowanej przeze mnie grupy i dzielnicy mamy do czynie-
nia jednak gtownie z osobami prywatnymi korzystajacymi z wlasnych srodkow
1 kredytow hipotecznych w celu dokonania przeksztatcen. Inwestorzy-lokatorzy
sa, jak twierdzi Smith, ,,bardziej aktywni w rewaloryzacji niz jakikolwiek inny
sektor budownictwa mieszkaniowego (...) rozdrobniona struktura wilasnosci
uczynila z inwestora-lokatora, ktory jest na ogoét nieskutecznym przedsigbior-
ca w branzy budowlanej, wiarygodny nosnik przeksztatcen zdewaloryzowanych
dzielnic” (Smith 1996, s. 66).

To wlasnie oni, pionierzy gentryfikacji, inwestuja w remonty i odnowienie
lokali, poprzez co zyskuja one na wartosci. Wizyty przyjaciot z innych dzielnic
Krakowa w ich mieszkaniach sprawiaja, ze odwiedzajacy inaczej postrzegaja cata
dzielnice. W przypadku proceséw marginalnej gentryfikacji kluczowe okazuja
si¢ wlasnie te indywidualne, marginalne interwencje, ktore — zanim jeszcze uzyto
pojecia ,,gentryfikacja” — przedstawiano w literaturze np. jako brownstoning, jak
w przypadku Brooklin Highs w Nowym Jorku. Docieramy tu takze do wazne-
go watku estetyki gentryfikacji. Ta okazuje si¢ kluczowa i, co warto podkreslic,
nie dotyczy wylacznie przestrzeni publicznych i potpublicznych: fasad budyn-
koéw, jak w przypadku klasycznego studium Jagera z Sydney, czy analiz Charlesa
Suchara (1997). W przypadku Nowej Huty musimy siggnaé¢ glebiej, do wnetrz
domow, by mdc uchwyci¢ poczatki procesu. Jak dowodza badania pordéwnawcze
prowadzone w Nowym Jorku, Londynie i Paryzu przez Juliet Carpenter i Lorette
Lees ,,to faktycznie wnetrza wyznaczaly status gentryfikatora we wszystkich
trzech miastach” (Carpenter, Lees 1995, s. 299).

Podsumowanie

Podsumowujac, gentryfikacja rozumiana jako proces inwestowania w nieru-
chomosci i ich zmiany przybiera w przypadku starej czg$ci Nowej Huty charakter

potlaczona z kawiarnia i punktem sprzedazy nowohuckich pamiatek (NH STYLE), ktérej ,,reakty-
wacjq” jest kawiarnia ,,C2 Potudnie”.
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marginalny, opierajac si¢ na wlasnych zasobach: nowi mieszkancy kupuja miesz-
kania i remontuja je, korzystajac z wtasnych srodkow, w tym kredytow miesz-
kaniowych, nie myslac o spekulacji i odsprzedazy. Cho¢, jak dowodza badania,
»kapital potu” wykorzystuja takze gentryfikatorzy gldéwnego nurtu, to jednak
w przypadku Huty nie mamy do czynienia z wyksztalcona grupa profesjonalnych
agentow (z wyjatkiem agentow nieruchomosci), takich jak architekci, budowni-
czowie 1 dekoratorzy specjalizujacy si¢ w procesach odnowy. Nowi mieszkancy
odpowiadaja wigc modelowi wlasciciela-inwestora. Zdarzaja si¢ jednak przypad-
ki zakupu juz odnowionych mieszkan (w duchu zaposredniczonej gentryfikacji),
w ktorych posrednicza agencje nieruchomosci wyspecjalizowane w sprzedazy
lub wynajmie nowohuckich lokali.
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