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GENTRYFIKACJA, JAK JA ROZPOZNAC 1 ZMIERZYC
PRZY UZYCIU DOSTEPNYCH DANYCH ILOSCIOWYCH

Streszczenie: Glownym celem artykutu jest usystematyzowanie zagadnien dotyczacych rozpo-
znawania i mierzenia procesu gentryfikacji metodami ilosciowymi. W ramach artykutu oméwio-
no definicj¢ gentryfikacji, jej fazy i typy, czynniki majace wptyw na powstanie i rozwoj procesu
oraz wskazniki pozwalajace zdiagnozowac to zjawisko, a takze dokonano skréconego przegladu
dotychczasowych badan wykorzystujacych te wskazniki. Cho¢ istnieje polska literatura na temat
procesu gentryfikacji, odczuwalny jest brak zestawienia wskaznikéw gentryfikacji i warunkow
umozliwiajacych ich wykorzystanie. Dzigki wyznaczeniu wskaznikow odpowiednich do analizy
gentryfikacji w polskich miastach oraz ich przetestowaniu w studium przypadku procesu gentryfi-
kacji w Krakowie artykut ten moze by¢ pomocny przy tworzeniu metodyki badan empirycznych.

Stowa kluczowe: gentryfikacja, zmiany spoteczno-ekonomiczne, zmiany w sasiedztwie, wskazniki
gentryfikacji.

GENTRIFICATION: HOW TO RECOGNIZE AND MEASURE IT
USING AVAILABLE QUANTITATIVE DATA

Abstract: The main purpose of this article is to systematize issues related to recognizing and
measuring the gentrification process using quantitative methods. The article discusses the definition
of gentrification, its phases and types, factors influencing the creation and development of the
process, as well as gentrification indicators, and it briefly reviews existing research of their use.
Although there are Polish publications on the process of gentrification, there is a perceptible lack
of comparison of gentrification indicators and the conditions in which they are used. Thanks to
the selection of indicators that are appropriate for gentrification analysis in Polish cities and their
testing in a case study of the gentrification process in Krakow, Poland, this article may help to create
a methodology for empirical research.

Keywords: gentrification, socio-economic change, neighbourhood change, gentrification indica-
tors

Chociaz jest wiele prac polskich autoréw o gentryfikacji — np. jeden z pierw-
szych artykutéw poswigconych temu procesowi, autorstwa Andrzeja Lisowskiego
(1999), czy jedno z ostatnich kompleksowych opracowan, monografia t.ukasza
Drozdy (2017) — stwierdzenie autora najszerszego kompendium wiedzy o gentry-
fikacji w jezyku polskim (Grzeszczak 2010), ze gentryfikacja wcigz jest tematem
nowym, pozostaje w pewnym stopniu aktualne pomimo uplywu lat. Biorac pod
uwage, ze gentryfikacja stanowi jeden z gtownych procesow we wspotczesnych
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miastach i jednoczes$nie jedno z wyzwan, ktore przed nimi stoja, konieczne wy-
daja si¢ dalsze badania i opracowania tego procesu w polskim pismiennictwie
oraz rozpowszechnianie dorobku zagranicznych badaczy. Gtownym celem arty-
kutu jest usystematyzowanie zagadnien dotyczacych rozpoznawania i mierzenia
procesu gentryfikacji z uzyciem metod ilo§ciowych na podstawie angielskoje-
zycznej literatury oraz podjecie proby analizy procesu gentryfikacji przy uzyciu
dostepnych danych w jednym z polskich miast.

W artykule najpierw omowiono pojecie gentryfikacji, jej fazy i typy, a na-
stepnie czynniki majace wpltyw na powstanie i rozwdj procesu oraz wskazniki
sygnalizujace gentryfikacj¢ wraz ze skroconym przegladem dotychczasowych
badan z ich wykorzystaniem. Dzigki odniesieniu dotychczasowego dorobku li-
teratury anglojezycznej do polskich warunkow i polskiej literatury mozliwe byto
zaproponowanie metodyki, ktora mogtaby stuzy¢ rozpoznawaniu i mierzeniu
procesu gentryfikacji w polskich miastach. Nastepnie zostata ona przetestowana
w studium przypadku procesu gentryfikacji w Krakowie przy uzyciu dostgpnych
danych.

Stosunek do gentryfikacji zmieniat si¢ na przelomie lat wraz z rozwojem ba-
dan. Istnieje wiele opracowan pokazujacych negatywny charakter procesu oraz
mniej publikacji podkreslajacych jego pozytywny charakter lub starajgcych sig¢
W sposob obiektywny zmierzy¢ i opisa¢ gentryfikacje. Wielu autoréw zwraca
uwage na dualnos¢ podejscia do tego procesu (Gadecki 2012; Jadach-Sepioto
2007). Najwazniejsze wydaje si¢ zrozumienie procesu gentryfikacji oraz wypra-
cowanie metodyki rozpoznawania obszarow, na ktorych wystapit lub moze wy-
stapi¢. Dzigki temu tatwiejsze bedzie podejmowanie dzialan majacych na celu
ograniczenie zjawiska wypierania ludnosci. Nalezy podkresli¢, ze gentryfikacja,
choc¢ jest globalnym zagadnieniem, przyjmuj¢ r6zng posta¢ w zalezno$ci od miej-
sca i jego uwarunkowan (Atkinson 2002; Gadecki 2012).

Pojecie gentryfikacji

Gentryfikacja od dawna dotyczy najwickszych metropolii §wiata, a od pew-
nego czasu réwniez innych osrodkow miejskich i aktualnie jest juz zjawiskiem
powszechnym prawie na catym $wiecie (Grzeszczak 2010). Poczatek procesu
gentryfikacji przypada zazwyczaj, w zalezno$ci od miasta, na lata pigcdziesiate,
szescdziesiate lub siedemdziesigte XX w. (Hackworth 2002). Termin ,,gentryfi-
kacja” zostat uzyty po raz pierwszy juz w latach szes¢dziesigtych XX w. do opi-
sania zmian w strukturze spotecznej i na rynku mieszkaniowym Londynu (Glass
1964). Zostat on wtedy zidentyfikowany jako kompleksowy proces zwigzany ze
zmianami w zasobie mieszkaniowym, strukturze wlasnos$ci tego zasobu, cenach
oraz z zamiang klasy pracujacej na klas¢ srednig (Hamnett 2003). Istnieje wiele
definicji gentryfikacji i nie ma jednej, ktora bylaby w stanie w petni oddac zto-
zonos$¢ zjawiska. Ogdlng definicje, ktora pasuje nie tylko do gentryfikacji, lecz
takze do supergentryfikacji i zostanie omowiona na nastepnych stronach, przed-
stawia Michael Pacione: ,,Gentryfikacja to spoteczno-przestrzenne zjawisko, kto-
re wigze zmiany w wartosci obszarOw w wewnetrznej strefie miasta, podniesienie
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standardu w zasobie mieszkaniowym i ustugach oraz w profilu mieszkancow
i uzytkownikow” (Pacione 2009, s. 211-212).

Wisrdd polskich definicji na uwage zastuguje ta zaproponowana przez Anng
Karwinska (2008), ktora dokonata podziatu na gentryfikacj¢ ekonomiczna, spo-
feczng oraz symboliczng, ktére mogg zachodzi¢ razem lub oddzielnie. Niektorzy
autorzy uznaja, ze gentryfikacja to forma rewitalizacji wyrdzniajaca si¢ potencjal-
nym wypieraniem ludnosci jako skutkiem (Zuk i in. 2017). Przez wielu naukow-
cow proces gentryfikacji jest utozsamiany z oddolnymi dziataniami, a dziatania
odgorne, prowokowane i wykonywane przez inwestorow instytucjonalnych, za-
liczane sa do odbudowy. Inni uwazaja, ze dziatania odgérne mozna zaliczy¢ do
gentryfikacji, o ile wptywajg na zmiang nie tylko przestrzenna, lecz rowniez spo-
feczno-ekonomiczng obszaru (Bounds i Morris 2006). Polscy autorzy rozrozniaja
proces rewitalizacji od procesu gentryfikacji, przede wszystkim podkreslajac ryn-
kowy charakter tego drugiego (Domanski i Gwosdz 2010; Jadach-Sepioto 2007).

Gentryfikacja w przeszto$ci byta przede wszystkim zwigzana z przemianami
spoteczenstwa industrialnego w postindustrialne, dlatego najbardziej byta za-
uwazalna w miastach, ktore miaty wielkie znaczenie w czasach industrialnych,
a jednoczesnie przejely wazne funkcje w czasach postindustrialnych. Szybkos¢
i wielko$¢ zmian w strukturze spoteczno-ekonomicznej w wielu przypadkach za-
owocowata gentryfikacja. Najbardziej nasilony proces gentryfikacji mozna byto
obserwowa¢ w metropoliach takich jak: Londyn, Paryz, Nowy Jork, Chicago,
San Francisco czy Sydney.

Innym czynnikiem wptywajacym na proces gentryfikacji byly zmiany zwig-
zane z preferencjami dotyczacymi miejsca zamieszkania i pracy. Klasa srednia
w najwigkszych miastach w wielu wypadkach preferowata tatwiejszy i szybszy
dostep do miejsca pracy przez wybor miejsca zamieszkania w strefie miejskiej,
a nie podmiejskiej jak poprzednie pokolenie. Wpltyw na wybdr takiego sche-
matu miaty rowniez zmiany w strukturze gospodarstw domowych, wsrod kto-
rych zwigkszata si¢ liczba tych opartych na przychodach dwojga pracujacych
profesjonalistow (Hamnett 2003). Jak zauwaza Jolanta Jakobczyk-Gryszkiewicz
(2015), poza klasa $rednig aktualnie w procesach gentryfikacji biora udziat tez
inne grupy spoteczne, m.in. studenci oraz klasa wyzsza.

Na rozwoj gentryfikacji miata takze wptyw réznica migdzy wartoscia zabu-
dowy a wartoscig ziemi, ktora prowadzita do powstania luki miedzy rzeczywi-
sta a potencjalng wartoscia nieruchomosci. W wielu miastach ziemia w centrum
byla warta wielokrotnie wigcej niz zabudowa na niej potozona z racji jej stanu.
Powstata luka rentowa miedzy warto$cia aktualng a potencjalng zostata wyko-
rzystana przez inwestoréw zarowno instytucjonalnych, jak i prywatnych, ktorzy
albo odnawiali nieruchomosci, albo zastepowali je nowymi, prowadzac do prze-
mian w strukturze przestrzennej (Smith 1987).

Zmiany zwigzane z przemianami spoteczno-ekonomicznymi oraz z preferen-
cjami lokalizacyjnymi to czynniki popytowe wptywajace na proces gentryfika-
cji, natomiast luka migdzy rzeczywista a potencjalng wartoscig nieruchomosci
to czynnik podazowy. Przebieg procesu roznit si¢ wsrdd poszczegodlnych me-
tropolii, a powyzsze czynniki prawdopodobnie wystepowaty w kazdej z nich,
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cho¢ z roznym nasileniem w réoznym czasie. Mozliwe, ze bez obecnosci kto-
rego$ z nich gentryfikacja przebiegataby w inny lub mniej intensywny sposob.
Niektorzy autorzy przychylaja si¢ do uznania komplementarno$ci popytowych
i podazowych czynnikdéw wplywajacych na gentryfikacje (Hamnett 1991;
Timberlake i Johns-Wolfe 2017).

Gdy pojecie gentryfikacji pojawilo sie¢ w literaturze, niektérzy uwazali, ze to
tylko chwilowe zjawisko (Berry 1980; Ley 1993), ktore nie wygra z suburbani-
zacjg 1 dezurbanizacjg miast. Inni sktaniali si¢ raczej ku uznaniu, ze zjawisko to
bedzie postepowato, dopoki bedzie trwata transformacja w strukturze zatrudnie-
nia. Aktualnie proces gentryfikacji postepuje nie tylko w dotychczasowych me-
tropoliach, lecz réwniez w innych, nowych, mniejszych jednostkach miejskich.
Nabiera on znaczenia szczeg6lnie w miastach, ktore wczesniej im nie podlegaty
lub podlegaty w niewielkim stopniu, w tym m.in. w Polsce oraz innych pan-
stwach Europy Srodkowej (Bernt i in. 2015; Kovacs 1998, 2012; Sykora 2005).

W literaturze angielskojezycznej najczesciej sa opisywane gentryfikujace sie
sgsiedztwa (Atkinson i in. 2011; Freeman 2009; Jackson i Butler 2015). Cho¢
pojecie to nie jest mocno zakorzenione w polskim pisSmiennictwie, na potrzeby
analizy procesu gentryfikacji oraz sposobu jego rozpoznawania i mierzenia ko-
nieczne jest jego uwzglednienie. Za sasiedztwo mozemy uzna¢ obszar miasta
stosunkowo jednorodny pod wzgledem fizjonomicznym, funkcjonalnym oraz
spoteczno-ekonomicznym. Upraszczajac, sasiedztwo stanowi cze$¢ miasta oraz
zajmuje mniejszg przestrzen niz dzielnica. W celu przeprowadzenia analizy pro-
cesu gentryfikacji sasiedztwa mogtyby zosta¢ uznane za tozsame z jednostkami
urbanistycznymi lub osiedlami wydzielonymi w niektorych polskich miastach.

Z procesem gentryfikacji czgsto wigzane jest zjawisko wypierania ludnos$ci
(Grzeszcezak 2010), ktore wystepuje, kiedy gospodarstwo domowe jest zmuszone
wyprowadzi¢ si¢ z powodu warunkéw wptywajacych na nieruchomos¢ lub jej
otoczenie (Atkinson 2000). Teoretycznie nieruchomos$ci powinny stawac si¢ do-
stepne dla nowych bogatszych mieszkancow dopiero po naturalnym opuszczeniu
przez dawnych biedniejszych (Meligrana i Skaburskis 2005). Niestety, w wie-
lu przypadkach dotychczasowa ludno$¢ jest zmuszana do opuszczenia swoich
domow zazwyczaj z uwagi na wzrost kosztow utrzymania — przede wszystkim
czynszow. Cho¢ zjawisko wypierania ludnosci zazwyczaj przedstawiane jest
jako cze$¢ procesu gentryfikacji lub wrecz z nim utozsamiane, nalezy podkreslic,
ze brak jest badan potwierdzajacych teze, ze zjawisko wypierania ludnosci jest
skutkiem tylko i wytacznie gentryfikacji (Freeman 2005).

Fazy i typy gentryfikacji

Poszczegolne fale gentryfikacji zostaly wyroznione przez Elvina K. Wyly’ego
i Daniela J. Hammela (2006) w kontekscie Stanéw Zjednoczonych, jednak moga
one mie¢ przetozenie w réznym stopniu na miasta w innych panstwach rozwi-
nigtych. Pierwsza fala z lat 60. 1 70. XX w. dotyczyta przede wszystkim zmian
wywolywanych przez inwestorow prywatnych w centralnych obszarach miasta.
Druga fala taczyta cechy pierwszej z cechami nowoinwestycyjnej gentryfikacji
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uwzgledniajacej inwestorow instytucjonalnych obok prywatnych. Trzecia falg
charakteryzuje ekspansja poza obszary podlegle procesowi w poprzednich fa-
lach, wigksza rola silniejszych deweloperow oraz dzialanie wladz w obszarze
odbudowy (Bounds i Morris 2006). Podobny podzial na fazy gentryfikacji przed-
stawia pierwsza pionierska faze, w ktorej wprowadzajg si¢ zazwyczaj artysci,
druga, w ktorej ich role przejmuje klasa $rednia oraz trzecia, ktorg prowadza
firmy deweloperskie i inwestycyjne.

Pojecie  nowoinwestycyjnej  gentryfikacji  (new-build  gentrification)
(Jakobezyk-Gryszkiewicz 2015) zaklada, Zze gentryfikacja dotyczy nie tylko
modernizowanych i rewitalizowanych nieruchomosci, ale i nowych inwestycji.
Proces gentryfikacji, poczatkowo opierajacy si¢ na pojedynczych nieruchomo-
$ciach, z biegiem czasu zostal zdominowany przez zorganizowane formy inwe-
stycji. Wspotczesnie gentryfikacja w pewnym stopniu rozni si¢ od tej sprzed kil-
kudziesigciu czy kilkunastu lat. W niektorych publikacjach zwraca si¢ uwagg,
7e opiera si¢ ona bardziej na procesie tworzenia nowych nieruchomosci przez
inwestoréw instytucjonalnych niz odnawianiu juz istniejgcych przez inwestorow
prywatnych (Hackworth 2002; Smith i Defilippis 1999). Obecnie proces ten za-
wiera oba elementy — na obszarach zgentryfikowanych we wczesniejszych latach
zazwyczaj mamy do czynienia z inwestycjami firm deweloperskich, natomiast na
obszarach, na ktorych gentryfikacja nie byta znaczaca, najczesciej proces wcigz
rozpoczyna si¢ od pojedynczych prywatnych inwestoréw. Przewaga tych pierw-
szych nad drugimi wigze si¢ z faktem, ze we wstgpnie zgentryfikowanych ob-
szarach, w ktorych zardwno ceny, jak i poziom czynszow wzrost, prog kapitatu
potrzebnego na kupno nieruchomosci stat si¢ osiggalny gtéwnie dla inwestorow
zorganizowanych (Hackworth 2002). Zjawisko nowoinwestycyjnej gentryfikacji
aczy si¢ lub wrecz naktada na zjawisko supergentryfikacji, ktéra polega na gen-
tryfikacji obszarow wczesniej juz uwazanych za zgentryfikowane.

Klasyczny model gentryfikacji Nowoczesny model gentryfikacji
potencjalna
potencjalna rzeczywista
wartosé wartosé

rzeczywista

Czas Czas

Ryc. 1. Zmiany w luce miedzy rzeczywistg a potencjalng warto$cig ziemi
Zrédto: Hackworth 2002.
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Zmianie ulegta rowniez luka miedzy rzeczywistg a potencjalng wartoscig zie-
mi, co zostalo zaprezentowane na rycinie 1. W przeszlosci byla ona zwigzana
Z zanizong rzeczywistg wartoscia, w obecnych czasach zazwyczaj ma zwiazek
7 zawyzong potencjalng warto$cig ziemi.

W Polsce trudno wyr6zni¢ klasyczne fale lub fazy gentryfikacji opisywa-
ne w literaturze angielskojezycznej z uwagi na specyfike rynku przed 1989 r.
— o gentryfikacji w polskich miastach tak naprawde mozna moéwié¢ dopiero po
transformacji gospodarczej (Jadach-Sepioto 2007). Jacek Gadecki (2013) zwra-
ca tez uwage na brak jednoznacznych faz gentryfikacji, w tym szczegolnie fazy
pionierskiej, w miastach panstw Europy Srodkowej. Poszczegolne fazy zazwy-
czaj wystepuja obok siebie, a supergentryfikacja towarzyszy bardziej klasycznej
formie gentryfikacji. Istotne jest takze to, ze gentryfikacja zachodzaca w polskich
miastach ze wzgledu na ich specyficzne uwarunkowania nie stanowi dominuja-
cego zjawiska w przestrzeni, a jedynie jest procesem rownolegle wystepujacym
obok innych zjawisk jak np. suburbanizacja (Gadecki 2013). Aleksandra Jadach-
Sepioto (2007) przewiduje, ze w polskich miastach proces gentryfikacji bedzie
postepowat. Magdalena Gorczynska (2015) sugeruje jednak, Zze gentryfikacja be-
dzie wspotwystepowac z innymi procesami o charakterze przestrzennym.

Czynniki wplywajace na gentryfikacje

Aby nastgpil proces gentryfikacji, konieczne jest wystapienie kilku czynnikow.
Do podstawowych czynnikow wptywajacych na gentryfikacje w konkretnych sa-
siedztwach nalezg: lokalizacja, zas6b mieszkaniowy oraz zas6b demograficzny
(Kolko 2007; Ley 1996).

Lokalizacja jest jednym z wazniejszych czynnikéw, ktory wplywa na fakt, ze
jedne obszary beda bardziej podatne na proces gentryfikacji, a inne mniej. Mozna to
wythumaczy¢ za pomocg klasycznego monocentrycznego modelu miasta, ktory za-
ktada, ze mieszkancy wybieraja maksymalizacje uzyteczno$ci oraz minimalizacje
kosztow (Kolko 2007). Obszarami, ktére bardziej prawdopodobnie ulegng proceso-
wi gentryfikacji, sg te sgsiadujace z centrum miasta, a w przypadku gdy obszary te
zostaly juz zgentryfikowane, obszary sasiadujace z nimi. Zazwyczaj sa to obszary
zamieszkiwane przez biedniejszych mieszkancow z tatwym dostgpem do centrum
miasta w sgsiedztwie obszaréw zamieszkiwanych przez bogatszych mieszkancow.
Osoby o wysokich dochodach z reguty chcg mieszka¢ w poblizu podobnych 0sob
(Guerrieri i in. 2013; Marcinczak i in. 2012). Wyzsza renta gruntowa w centrum
miasta powoduje przewaznie wyzsza gestos¢ zabudowy oraz zaludnienia.

Innym czynnikiem wplywajacym na gentryfikacj¢ jest zasob mieszkaniowy.
Gentryfikacji zazwyczaj podlegaja obszary z nieruchomo$ciami wymagajacymi
renowacji oraz modernizacji, jednak we wzglednie dobrym stanie technicznym.
Sa to gléwnie obszary o starszym zasobie mieszkaniowym w poblizu centrum
miasta w pewnym stopniu zaniedbane z uptywem czasu. Biorgc pod uwage luke
miedzy rzeczywistg a potencjalng warto$cig nieruchomoscei, zwykle rehabilitacja
takiej nieruchomosci jest stosunkowo dochodowa, zwtaszcza jesli dany obszar
rzeczywiscie czeka proces gentryfikacji (Kolko 2007).
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Istotnym czynnikiem wptywajacym na gentryfikacje jest zasob demograficz-
ny. Wptyw moze mie¢ struktura etniczna, wieku, wyksztatcenia, zatrudnienia,
dochdéd indywidualny lub gospodarstwa domowego, stosunek liczby 0s6b wynaj-
mujacych do liczby wiascicieli nieruchomosci. W wielu publikacjach, szczegdlnie
amerykanskich, gentryfikacja jest utozsamiana z wymiang ludnos$ci z mniejszosci
etnicznych na biatg (Bostic i Martin 2003). Bardziej sktonni do przeprowadzki
w niedoinwestowany obszar oraz objecia tam nieruchomosci sg ludzie mtodzi,
ktorzy wykazuja si¢ wigksza mobilnoscia. Bardzo czg¢sto s to mtode bezdzietne
pary, ktore wybieraja biedniejszy obszar z powodu ograniczonych zasobow fi-
nansowych. Sg to rowniez czgsto osoby wyksztatcone, ktore wybierajg centralng
lokalizacj¢ w zwigzku z tatwym dostepem do miejsc pracy, edukacji oraz ustug.
Bardziej podatne na proces gentryfikacji sa sasiedztwa, w ktorych dominuje
wynajem nad wlasnos$cig, poniewaz charakteryzujg si¢ wigksza elastycznoscia
zmian. Innymi stowy, istnieje wigcej nieruchomosci, ktore moga zosta¢ sprzeda-
ne oraz zmodernizowane. Poszczegolne czynniki moga mie¢ rézny wptyw w roz-
nych okresach (Meligrana i Skaburskis 2005).

Wskazniki gentryfikacji

W literaturze panuje zgoda, ze gentryfikacja ksztattuje spoteczne oraz fizyczne
aspekty sasiedztw, jednak brak jest zgodnosci, jak powinny by¢ rozpoznawane
obszary podlegajace procesowi gentryfikacji. Ze wzgledu na brak jednolitej de-
finicji istnieje mozliwo$¢ badania gentryfikacji na r6zne sposoby (Barton 2016).
Nie ma jednego wskaznika bez watpienia §wiadczacego o gentryfikacji (Bostic
i Martin 2003), istnieje natomiast kilka, ktore mogga na nig wskazywac. Wsrod
polskich autoréw Gadecki (2013) podkresla wieloznacznos¢ terminu oraz r6zno-
rodno$¢ podej$¢ do analiz procesu gentryfikacji.

W tabeli 1 dokonano podziatu wskaznikéw gentryfikacji pod wzgledem
ich zwiazku z czynnikami wyr6éznionymi wczesniej, takimi jak: lokalizacja,

Tab. 1. Wskazniki gentryfikaciji

Wskazniki gentryfikacji zwigzane z:

lokalizacjg i otoczeniem zasobem mieszkaniowym zasobem demograficznym
zmiany w gestosci modernizacja zasobu zmiany w strukturze
zaludnienia mieszkaniowego gospodarstw domowych
zmiany w gestosci wzrost cen nieruchomosci zmiany w strukturze
zabudowy wyksztatcenia
spadek liczby przestepstw wzrost czynszow wzrost mobilnosci
mieszkancow
modernizacja infrastruktury wzrost dochodu
technicznej indywidualnego lub
gospodarstw domowych
zmiany w strukturze zmiany w strukturze
przedsiebiorstw zatrudnienia

Zrédio: opracowanie wiasne.
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zasob mieszkaniowy oraz zasob demograficzny. Zmiany w tych kategoriach
moga stanowi¢ wartoSciowe wskazniki sygnalizujace gentryfikacje (Meligrana
1 Skaburskis 2005).

Wsrod wskaznikow zwigzanych z lokalizacja mozemy wyrézni¢ zmiany ge-
stosci zaludnienia oraz gestosci zabudowan, a wsrdd wskaznikow zwigzanych
z otoczeniem nieruchomosci mozemy wyr6zni¢ m.in. spadek liczby przestepstw,
modernizacje¢ infrastruktury oraz zmiany w strukturze przedsigbiorstw. Zmiana
zachowan konsumpcyjnych w sasiedztwie podlegajacym gentryfikacji przejawia
si¢ przede wszystkim w zmianach struktury przedsigbiorstw, a wigc we wzro-
stach i spadkach liczby firm w poszczegdlnych sektorach. Gina Clemmer (2000)
stwierdza, ze przybywa przede wszystkim galerii i innych artystycznych instytu-
cji, kawiarni, restauracji, ksiggarni, kwiaciarni, sklepow gospodarstwa domowe-
go oraz sklepéw z pamigtkami. Jadach-Sepioto (2007) zwraca uwagg, ze gentry-
fikacja jako rynkowy proces oddziatuje na rynek nieruchomosci silniej i szybciej
niz zaplanowane dziatania rewitalizacyjne oraz wptywa na rozwoj oferty handlo-
wo-ushugowej, restauracyjnej i klubowe;.

Do wskaznikow zwigzanych z zasobem mieszkaniowym mozemy zaliczy¢ za-
rowno jego modernizacje, jak i czynniki bardziej ekonomiczne, takie jak wzrost
wartosci i cen nieruchomosci oraz wzrost czynszu. Wicksza dynamike we wzro-
$cie cen oraz czynszow wykazuja zazwyczaj obszary biedniejsze w obrgbie mia-
sta (Guerrieri i in. 2013).

Wsrod wskaznikow zwigzanych z zasobem demograficznym, nalezacych do
wskaznikéw spoteczno-ekonomicznych, mozna wyrézni¢ te bezposrednio wy-
nikajace ze zmian w strukturze demograficznej, w strukturze zatrudnienia oraz
strukturze dochodow. Wsérod wskaznikéw demograficznych warto wymienié
m.in. zmiany w strukturze gospodarstw domowych: liczby 0sob tworzacych go-
spodarstwo, liczby dzieci czy ich wiek. Wsrdd pozostalych potaczonych ze struk-
turg zatrudnienia i strukturg dochodow wyro6znia si¢: wzrost dochodu, zmiany
w strukturze zawodowej, zmiany w strukturze wyksztalcenia oraz wzrost mobil-
nosci.

Jednym z najczesciej uzywanych wskaznikow sg zmiany w strukturze zatrud-
nienia mieszkancow obszaru (Hamnett 2003; Paccoud 2017). Procentowy wzrost
liczby o0s6éb pracujacych jako wysokiej klasy profesjonalisci oraz spadek osob
trudnigcych si¢ pracg czeSciowo rutynowa lub rutynowa moze w sposob bezpo-
sredni wskazywac na proces gentryfikacji. Struktura zatrudnienia czesto jest sko-
relowana z dochodem mieszkancow (Clemmer 2000). Cho¢ przez wielu badaczy
wzrost liczby profesjonalistéw wykorzystywany jest jako jedyny lub kluczowy,
w pewnym stopniu moze on by¢ zdezaktualizowany. A. Jadach-Sepioto (2007)
za zagranicznymi zrodtami zauwaza, ze zwazywszy na zmiany w modelu spote-
czenstwa, niemozliwe jest wyznaczenie obszarow podlegajacych gentryfikacji,
bazujac jedynie na zmianach w strukturze zatrudnienia.

Zmiany w strukturze wyksztalcenia réwniez pokazuja zmiany w strukturze
spotecznej. Zazwyczaj brany jest pod uwage wzrost liczby dorostych mieszkan-
cow z wyzszym wyksztalceniem. Czgsto wskaznik ten jest bezposrednio powig-
zany z zatrudnieniem i posrednio z zarobkami (Clemmer 2000). Jak wskazuja
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badania jakos$ciowe, osoby gentryfikujace, czyli tzw. gentryfikatorzy, zazwyczaj
sg osobami dobrze wyksztatconymi, pracujg jako profesjonali$ci lub menedzero-
wie, znajduja si¢ we wczesnym etapie doroslego zycia oraz czesto nie posiadaja
dzieci (Hamnett 1980).

Inny wskaznik moze stanowi¢ mobilno$¢ przedstawiona jako stopa mobilno-
$ci lub czas pozostania. Stopa mobilnosci prezentuje procentowy udziat oséb,
ktore wprowadzily si¢ na dany obszar przez ostatni okreslony czas (rok, pigc,
dziesig¢ lat). Czas pozostania przedstawia natomiast, kiedy dana osoba wprowa-
dzila si¢ na dany obszar. Mobilnos¢ jest skorelowana z cechami 0so6b przemiesz-
czajacych si¢. Bardziej sktonni do przeprowadzek sag wynajmujacy, a nie posiada-
jacy mieszkanie, mtodsze osoby z wysokim lub bardzo niskim wyksztatceniem.
Jednak ten wskaznik réwniez nie jest z pewnoS$cia wystarczajacy do stwierdze-
nia, ze w sgsiedztwie postepuje proces gentryfikacji (Clemmer 2000). Pomocna
przy badaniach moze by¢ informacja skad przeprowadzili si¢ mieszkancy — z tej
samej strefy miejskiej, ze strefy podmiejskiej czy zupetnie innej miejscowosci
lub nawet panstwa.

Z racji postepu procesu gentryfikacji niektore wskazniki stracity, a inne zyska-
ty na znaczeniu. Proces gentryfikacji w najwiekszych metropoliach $wiata roz-
przestrzenit si¢ poza obszary bezposrednio sgsiadujace z centrum miasta, a wigc
lokalizacja, cho¢ wcigz wazna, moze mie¢ mniejsze znaczenie. Ze wzgledu na to,
ze supergentryfikacja dotyczy nie tylko odnowy istniejacych nieruchomosci, lecz
takze budowy nowych, stan zasobow mieszkaniowych tez traci na znaczeniu.
Gentryfikacja pomimo réznicy w pierwotnych czynnikach prowokujacych lub
umozliwiajacych jej zajscie oraz w przebiegu procesu zawsze bedzie wigzac sig¢
ze zmianami w otoczeniu, zmianami cen i czynszow oraz zmianami spoteczno-
-ekonomicznymi, dlatego tez one powinny stanowi¢ bazowe wskazniki w bada-
niach ilosciowych. Wybor konkretnych wskaznikéw z tych kategorii w poszcze-
gblnych miastach powinien zaleze¢ przede wszystkim od lokalnych warunkow
oraz od dostepnosci i jakosci danych. Jako miar¢ mozna wykorzysta¢ zmiang
sredniej lub mediany danego wskaznika dla badanego sasiedztwa.

Analiza poszczegdlnych wskaznikow jest przydatna, jednak kluczowe wydaje
si¢ wykorzystanie kilku jednoczesnie (Hammel i Wyly 1996). Wazny jest row-
niez fakt, ze poszczegodlne wskazniki sg charakterystyczne tylko dla wybranych
miast lub wybranych obszarow tych miast z powodu ich réznorodnosci. Proces
gentryfikacji zachodzi prawdopodobnie w wickszosci wspotczesnych miast,
o czym $wiadcza liczne studia przypadkow, przy czym na réznym poziomie
1z r6zng intensywnoscia (Kolko 2007). Majac na uwadze, ze proces moze roznic¢
si¢ w czasie i przestrzeni, konieczne jest odniesienie wskaznikéw do pozostatych
obszaréw miasta lub catego jego terenu (O’Sullivan 2005).

Badania gentryfikacji z wykorzystaniem wskaznikéw

Dane o charakterze ilo§ciowym pozwalajg na zrozumienie, jak zmienia si¢ struk-
tura spoteczno-ekonomiczna, co jest niemozliwe przy opieraniu si¢ tylko i wy-
tacznie na danych jakosciowych (Hamnett 2015). Istnieje prawdopodobienstwo
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wykluczenia niektorych obszarow podlegajacych gentryfikacji przy badaniach
jakosciowych oraz przyjecia za gentryfikujace si¢ obszarow, ktore w rzeczywi-
stosci nie podlegaja gentryfikacji przy badaniach ilosciowych (Barton 2016).
Dlatego badania ilosciowe powinny by¢ pierwszym etapem badania gentryfikacji.

Najczestszym rodzajem badan ilosciowych spotykanym w literaturze doty-
czacej gentryfikacji sa badania wykorzystujace dane ze spisdéw powszechnych.
Badania takie zostaty przeprowadzone m.in. dla Londynu (Hamnett 2003), miast
amerykanskich (Clemmer 2000; Ellen i O’Regan 2011; Freeman 2009; Henig
1980), miast australijskich (Atkinsoniin.2011) czy miast kanadyjskich (Meligrana
i Skaburskis 2005). W wielu przypadkach za jedyny lub gtéwny wskaznik gen-
tryfikacji przyjmuja one zmiany w strukturze zatrudnienia, a konkretnie — naptyw
do danego obszaru 0s6b pracujacych jako wysokiej klasy profesjonalisci. Istnieja
takze metody zwigzane z modelami ekonomicznymi oraz symulacyjnymi, ktére
badaja zwigzki gentryfikacji m.in. z cenami mieszkan (O’Sullivan 2005) czy mo-
bilno$cia mieszkancéw (Jordan i in. 2014) oraz bardziej ogolne zwigzane z roz-
wojem procesu gentryfikacji (Sabri i in. 2012; Torrens i Nara 2007).

Wigkszo§¢ badan rozpoczyna analize procesu gentryfikacji od wyboru po-
tencjalnych obszarow spetniajacych opisane czynniki i kontynuuje analize ze
wskaznikami tylko dla tych wybranych jednostek. Jednak biorgc pod uwage
skomplikowany charakter gentryfikacji we wspotczesnych miastach, w tym m.in.
mozliwos¢ wystgpowania supergentryfikacji obok gentryfikacji oraz rozlewania
si¢ obszarow podlegajacych procesowi poza centrum, stuszne i przy tym bardziej
uniwersalne jest podejscie odrzucajace poczatkowe czynniki i analizujace tylko
zmiany w okreslonych wskaznikach dla wszystkich sasiedztw z badanego obsza-
ru (Paccoud 2017). Istniejace koncepcje wyjasniaja proces gentryfikacji przede
wszystkim w kontekscie miast wysoko rozwinigtych. Glowng réznice miedzy
tymi miastami a miastami srodkowoeuropejskimi stanowi fakt, ze w tych ostat-
nich procesy charakterystyczne dla réznych faz gentryfikacji nastepujg jednocze-
$nie (Jakobezyk-Gryszkiewicz 2015). Wiasnie uwzgledniajac te uwarunkowania,
badania ilosciowe w polskich miastach powinny by¢ jak najbardziej uniwersalne
i nie bra¢ poczatkowych czynnikéw pod uwagg.

Proces gentryfikacji w Krakowie

W polskiej literaturze dotyczacej gentryfikacji powtarza si¢ stwierdzenie, ze
jedno z najwigkszych wyzwan, przed jakim stajg badacze gentryfikacji, stano-
wi dostepnos¢ oraz jakos$¢ danych (Drozda 2017; Grzeszczak 2012; Jakobezyk-
-Gryszkiewicz 2015). Jak zauwaza tukasz Drozda (2017), prowadzenie ba-
dan nad procesem gentryfikacji w Polsce na podstawie danych typu spisu po-
wszechnego jest wrecz niemozliwe, co wynika z braku agregacji danych na
poziomie nizszym niz powiat w wynikach Narodowego Spisu Powszechnego
z 2011 r. Dlatego niezbedne jest wykorzystanie danych pochodzacych z urzedow
i innych jednostek w poszczegodlnych miastach. Dla zobrazowania mozliwos$ci
wykorzystania opisywanych wskaznikow zostala przeprowadzona proba analizy
procesu gentryfikacji w Krakowie. Wybrane zostaly dane zwigzane z zasobem
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demograficznym dotyczace zmian w strukturze wieku oraz dane zwigzane z lo-
kalizacjg i1 otoczeniem dotyczace spadku liczby przestepstw. Rozwazano uzycie
danych dotyczacych zmian gestosci zaludnienia, ktore sa stosunkowo tatwe do
pozyskania dzigki mozliwo$ci ich samodzielnego zebrania z raportow o Stanie
Miasta Krakowa'. Ostatecznie postanowiono nie uwzglednia¢ ich w analizie ze
wzgledu na skomplikowana relacje procesu gentryfikacji z gesto$cia zaludnienia
— w niektorych miastach proces ten moze wplywac na wzrost gestosci zaludnie-
nia, w innych jednak na jej spadek. Podstawowymi danymi zwigzanymi ze zmia-
nami w zasobie mieszkaniowym byly dane dotyczace cen nieruchomosci (cen
ofertowych na rynku pierwotnym i cen transakcyjnych lokali mieszkaniowych).
W przypadku liczby przestgpstw mozliwe bylo jednoznaczne stwierdzenie, ze
pod uwage brany jest ich spadek oraz analogicznie w przypadku cen nieruchomo-
$ci, ze brany jest pod uwage ich wzrost. Dla danych dotyczacych struktury wieku
za wystarczajgcg przyjeta zostala zmiana wyzsza niz $rednia zmiana dla miasta.

Dobor okreslonych danych wynikal przede wszystkim z ich dostgpnosci dla
jednostek statystycznych mniejszych niz cate miasto — w wigkszosci przypadkow
dla dzielnic, jedynie w przypadku cen transakcyjnych lokali mieszkaniowych dla
jednostek urbanistycznych. Wciaz brak wielu danych dla mniejszych jednostek
statystycznych niz miasto lub jego dzielnice. Dodatkowo problematyczne jest
znalezienie danych o charakterze dynamicznym. Dane zostaly pozyskane od po-
szczegolnych wydziatéw Urzedu Miasta Krakowa oraz w przypadku przestep-
czosci od Komendy Miejskiej Policji w Krakowie.

Struktura wieku

Dane dotyczace zmian w strukturze wieku poszczegolnych dzielnic zo-
staly uzyskane z Wydzialu Informatyki dzigki pomocy Wydzialu Spraw
Administracyjnych. Zawierajg one liczbe 0s6b w poszczegdlnych grupach wie-
kowych (mtodsze niz 7 lat, 7-14, 1518, 19-24, 25-29, 30-34, 35-40, 41-50,
51-60 oraz starsze niz 60 lat) w latach 2013-2017. Niemozliwe bylo uzyskanie
danych dla tak szczegotowych przedziatéw wiekowych dla wezesniejszego okre-
su. Dla kazdej dzielnicy zostata obliczona réznica miedzy liczba osob w kazdej
grupie wiekowej w 2017 r. oraz w 2013 r. Pod uwage wzieto przedziaty wiekowe
charakterystyczne dla 0os6b uznawanych zazwyczaj za gentryfikatorow (25-29,
30-34, 35-40). Rozwazano uwzglednienie mlodszej grupy wiekowej odpowia-
dajacej studentom (19-24), ktérych naptyw réwniez moze mie¢ zwigzek z gen-
tryfikacja. Uznano jednak, Zze wystarczajaca jest zmiana w pierwszych trzech
grupach ze wzgledu na to, ze dane dotyczace studentow moga by¢ zaburzone
przez niedokonanie przez nich oficjalnej zmiany miejsca zamieszkania i tym sa-
mym meldunku. Jedynie dla czterech dzielnic zmiany w wybranych przedzia-
fach wiekowych byly wyzsze niz $rednie wartosci dla miasta — sg to Grzegorzki,
Krowodrza, Swoszowice oraz Podgorze.

' Raporty o Stanie Miasta sa dostgpne w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Krakowa.
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Przestepczosé

Dane dotyczace liczby przestepstw zostaty udostepnione przez Komende
Miejska Policji w Krakowie. Wybrane dane prezentuja liczbe przestepstw stwier-
dzonych w danym roku. Podobnie jak w przypadku liczby oséb w poszczeg6l-
nych grupach wiekowych, dla kazdej dzielnicy zostata obliczona r6znica mi¢dzy
liczbg przestgpstw stwierdzonych w 2013 r. 1 2017 r. oraz dodatkowo w 2005 r.
12017 r. Istotne jest to, ze dane sg zbierane dla komisariatow, ktére moga obejmo-
wac swoim zasiggiem zarowno jedng dzielnice (jak w przypadku Starego Miasta
1 Grzegodrzek), jak i kilka dzielnic jednoczes$nie. Biorac pod uwage zmiany miedzy
2013 r. a 2017 r., we wszystkich dzielnicach poza Starym Miastem spadek liczby
przestepstw byt mniejszy niz $rednia dla catego miasta. Jedynie w Starym Mie$cie
spadek liczby przestepstw byt ponad dwukrotnie wyzszy niz w calym miescie.
Spadek wyzszy niz §redni spadek dla catego miasta migdzy 2005 r. a 2017 r. objat
zaréwno Stare Miasto (Komisariat I), jak i Krowodrze, Bronowice, Zwierzyniec
(nalezace do Komisariatu I'V) oraz Debniki, Lagiewniki-Borek Fatecki, Podgorze
(nalezace do Komisariatu V). Do tacznego zestawienia w tabeli 2 zostal wybra-
ny okres migdzy 2005 r. a 2017 r. ze wzgledu na fakt, ze wyniki migdzy 2013 r.
a 2017 r. wskazywaty tylko jedng dzielniceg.

Ceny ofertowe lokali mieszkaniowych

Dane dotyczace zmian w cenach ofertowych lokali mieszkaniowych na ryn-
ku pierwotnym zostaty pozyskane z raportow Krakowski Rynek Nieruchomosci?.
Analizie zostata poddana roznica w cenach ofertowych w poszczegélnych dziel-
nicach migdzy 2013 r. a 2017 r. Do dzielnic, w ktorych wzrost cen byt wyz-
szy niz $redni wzrost dla calego miasta, zalicza sie: Stare Miasto, Bronowice,
Debniki, Swoszowice, Podgorze Duchackie, Biezandw-Prokocim oraz Wzgorza
Krzestawickie.

W tabeli 2 zostaty przedstawione wyniki analizy dla wybranych opisanych
powyzej wskaznikéw na poziomie dzielnic miasta. Tylko w dwoch dzielnicach
— Krowodrzy i Podgérzu — w wybranych okresach jednoczesnie zmiana liczby
0s6b w odpowiednich przedziatach wiekowych oraz spadek liczby przestepstw
byly wyzsze niz srednie wartosci dla miasta. W Swoszowicach zmienita si¢ licz-
ba 0s6b oraz ceny ofertowe lokali mieszkaniowych wzrosty o wigcej niz srednie
dla miasta, natomiast w Starym Mie$cie, Bronowicach i Debnikach spadta licz-
ba przestepstw oraz wzrosty ceny ofertowe lokali mieszkaniowych o wigcej niz
$rednie dla miasta.

2 Raporty Krakowski Rynek Nieruchomosci sa dostepne w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Miasta Krakowa.
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Tab. 2. Wybrane wskazniki gentryfikacji w dzielnicach Krakowa

Zmiana liczby oséb

w przedziatach Spadek liczby

wiekowych 25-29, przestepstw wyzszy
Dzielnica 30-34, 35-40 niz $rednia dla

wyzsza niz srednia miasta w latach

dla miasta w latach 2005-2017

Wzrost cen
ofertowych lokali
mieszkaniowych
wyzszy niz $rednia
dla miasta w latach

2013-2017 2013-2017
Stare Miasto (l) 4 v
Grzegorzki (11) 4
Pradnik Czerwony (lll)
Pradnik Biaty (1V)
Krowodrza (V) v v
Bronowice (VI) 4 4
Zwierzyniec (VII) 4
Debniki (VIII) 4 v/
tagiewniki-Borek Fatecki (IX) v
Swoszowice (X) v v
Podgorze Duchackie (XI) v
Biezanow-Prokocim (XII) v
Podgorze (XIII) 4 4
Czyzyny (XIV)
Mistrzejowice (XV)
Bienczyce (XVI)
Wzgoérza Krzestawickie (XVII) v

Nowa Huta (XVIII)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ceny transakcyjne lokali mieszkaniowych

Przeprowadzona analiza cen ofertowych lokali mieszkalnych na rynku pier-
wotnym ma mniejszg wage niz analiza cen transakcyjnych lokali mieszkanio-
wych zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym jednoczesnie, z kilku po-
wodoéw. Przede wszystkim z powodu skali agregacji danych — dane dotyczace
cen transakcyjnych dostgpne sg dla jednostek urbanistycznych, a dane dla cen
ofertowych tylko i wylacznie dla dzielnic miasta. Co wigcej, ceny ofertowe moga
nie oddawaé rzeczywistej sytuacji, poniewaz cz¢sto odbiegaja o kilkanascie
procent od faktycznych cen transakcyjnych (Jakobczyk-Gryszkiewicz 2015).
Dodatkowo zmiany cen transakcyjnych pozwalaja na zaobserwowanie zmian
charakterystycznych nie tylko dla gentryfikacji nowoinwestycyjnej, lecz takze jej
innych faz i typéw. Dane dla zmian cen transakcyjnych lokali mieszkaniowych
zostaly uzyskane z Wydzialu Geodezji Urzedu Miasta Krakowa i odpowiadaja
warstwie Rejestr cen — Transakcje lokali mieszkalnych na kompozycji zbiorczej
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Obserwatorium, czyli portalu Miejskiego Systemu Informacji Przestrzenne;.
Z uwagi na brak danych dla wielu jednostek urbanistycznych z 2016 r. ostatnim
rokiem wzietym pod uwage byt 2015 r. Biorac pod uwage powody opisane po-
wyzej, do koncowego zestawienia zostalty wybrane wskazniki zwigzane z otocze-
niem i lokalizacjg oraz strukturg demograficzng w podziale na dzielnice z tabeli
2 oraz doktadniejszy wskaznik zmian cen transakcyjnych lokali mieszkaniowych
w podziale na jednostki urbanistyczne.

Na rycinie 2 zaprezentowano jednostki urbanistyczne, w ktorych wzrost cen
transakcyjnych lokali mieszkaniowych miedzy 2013 r. a 2015 r. byt wyzszy niz
srednia dla miasta. Kumulujg si¢ one przede wszystkim po poétnocnej stronie
miasta w takich dzielnicach, jak Stare Miasto, Krowodrza, Bronowice, Pradnik
Czerwony, Grzegorzki, péinocna cze$¢ Zwierzynca oraz zachodnie czesci dziel-
nic nowohuckich (czyli Czyzyn, Mistrzejowic, Bienczyc, Wzgorz Krzestawickich
oraz Nowej Huty) oraz najblizsza centrum cz¢$¢ Debnik. Dla poglebienia ana-
lizy na rycinie 3 przedstawiono jednostki urbanistyczne, w ktorych wzrost cen
transakcyjnych lokali mieszkaniowych miedzy 2006 r. a 2015 r. byt wyzszy niz
$rednia dla miasta. Najwigksza roznice stanowig sgsiedztwa na terenie Podgorza
oraz oddalonej od centrum czesci Debnik. Wynika to przede wszystkim z ogromu
nowych inwestycji, ktore powstawaty na tych obszarach w tym czasie.

Tylko w dwoch dzielnicach (Krowodrzy i Podgorzu) pozostate wskazniki, ta-
kie jak zmiana liczby 0s6b w odpowiednich przedziatach wiekowych oraz spadek
liczby przestepstw, byl wyzszy niz $rednie wartosci dla miasta. W podziale na
jednostki urbanistyczne zarowno w latach 20132015, jak i 2006-2015 wzrost
cen w przewazajacej czesci Krowodrzy byl wyzszy niz $rednia dla miasta, po-
dobnie w latach 20062015 wygladata sytuacja ze wzrostem cen w centralnej
czesci Podgorza. Fakt, ze biorgc pod uwage caty obszar dzielnicy Krowodrza,
wzrost cen ofertowych na rynku pierwotnym nie byl wyzszy niz $redni wzrost
dla miasta wynika przede wszystkim z gestej zabudowy dzielnicy i niewielkiej
liczby terenow dostepnych pod nowa zabudowe. W przypadku Podgorza praw-
dopodobnie wynika to natomiast z koncentracji inwestycji w jego czgsci bliz-
szej centrum miasta. Wydaje sig, ze to wlasnie niektore sgsiedztwa tych dzielnic
podlegaja przemianom zwigzanym z procesem gentryfikacji. Problematyczne
jest taczenie danych zagregowanych na réoznym poziomie, jednak dla procesu
analizy korzystne jest wykorzystanie danych dla nizszego poziomu przynajmniej
dla niektorych wskaznikow. Szczegoélnie jesli jak w przypadku przeprowadzonej
analizy dostepne sa dane na nizszym poziomie dla jednego z najwazniejszych
1 najbardziej uniwersalnych wskaznikow, jak zmiany cen nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Biorac pod uwage dostepnos¢ danych w polskich miastach, taczenie
danych z r6znych okresow moze by¢ konieczne.

Podsumowanie

Wiedza, ktore sgsiedztwa zmieniajg si¢, jak szybko oraz w jaki sposob, jest klu-
czowa dla wladz miast, innych instytucji odpowiedzialnych za planowanie i bu-
dowanie oraz mieszkancow i uzytkownikow miasta (Clemmer 2000). W duzym
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stopniu proces gentryfikacji moze nasila¢ si¢ w przysztosci w obszarach, na kto-
rych juz wystepowat oraz pojawic si¢ w tych z nimi sgsiadujgcymi. Badania ilo-
Sciowe moga sygnalizowaé, ktore sgsiedztwa beda podlega¢ takim przemianom.

Mozliwos$¢ wyrdznienia oraz przewidzenia obszardéw gentryfikujacych si¢ mo-
glaby zblizy¢ skutki rynkowego procesu gentryfikacji do skutkow rewitalizacji —
czyli oprécz pozadanych skutkéw urbanistycznych i ekonomicznych (Domanski
1 Gwosdz 2010) przyczyniac si¢ rowniez do tych spotecznych dzigki ograniczeniu
zjawiska wypierania ludnos$ci. Niniejszy artykul proponuje rozpoczynanie bada-
nia procesu gentryfikacji od wykorzystania metod ilo§ciowych bazujacych na
wyroznionych wskaznikach ze wzgledu na ich uniwersalny charakter. Biorge pod
uwage, ze lokalizacja oraz zasob mieszkaniowy tracg na znaczeniu w zwigzku
z poglebianiem si¢ kompleksowosci gentryfikacji kluczowe wskazniki beda wia-
za¢ si¢ ze zmianami w otoczeniu, zmianami cen i cZynszoOw oraz zmianami spo-
leczno-ekonomicznymi. Gtéwnym wskaznikiem oddajacym zmiany w otoczeniu
moze by¢ spadek liczby przestepstw oraz zmiany w strukturze przedsigbiorstw.
Problem istnieje przede wszystkim przy uzyskaniu danych spoteczno-ekono-
micznych. Po pierwsze dane takie bardzo rzadko s3 agregowane dla jednostek
statystycznych mniejszych niz teren catego miasta, a po drugie nieczgsto istnieja
w ujeciu dynamicznym, co uniemozliwia badanie zmian. Dodatkowo nalezy pa-
mietaé, ze dane spoleczno-ekonomiczne uwzgledniaja jedynie zgloszone zmia-
ny miejsca zamieszkania ludnosci (Jakobeczyk-Gryszkiewicz 2015). Biorge pod
uwagg, ze w wielu miastach dane dotyczace sgsiedztw mogg by¢ trudne do pozy-
skania (Grzeszczak 2012), przedstawione zatozenia moga zosta¢ wykorzystane
przy badaniu zmian w poszczeg6lnych dzielnicach, w ktorych dalsze badania
jako$ciowe moga zidentyfikowac obszary podlegajace procesowi gentryfikacji
w doktadniejszy sposob.

Dzigki analizie definicji, skutkow oraz czynnikéw wystepujacych w literaturze
mozliwe bylo wyznaczenie wskaznikow odpowiednich do analizy procesu gen-
tryfikacji w jej roznych fazach. Niniejszy artykut odpowiada na propozycje¢ roz-
szerzenia badan do calego miasta, zawartego w przywotywanym juz wielokrotnie
studium pod red. J. Jakobezyk-Gryszkiewicz (2015), ktore skupia si¢ na badaniu
tylko stref srodmiejskich. Wartoscia dodang niniejszego artykutu jest wykorzy-
stanie danych dynamicznych, a nie statycznych, co czyni go blizszym metodolo-
gicznie opracowaniom angielskojezycznym niz dotychczasowe analizy procesu
gentryfikacji polskich autorow. Artykut ten moze stanowi¢ pomoc przy tworzeniu
metodyki do badan empirycznych. Aby jednak mozliwe byto przeprowadzanie
kompleksowych analiz procesu gentryfikacji w polskich miastach, niezbedny jest
rozw0j statystyki miejskiej na poziomie nizszym niz dzielnice ze szczeg6lnym
uwzglednieniem wskaznikow spoteczno-ekonomicznych.

Analiza procesu gentryfikacji z wykorzystaniem dostepnych danych ilo-
sciowych na przykladzie Krakowa ze wzgledu na problematyczno$¢ uzyskania
spojnych danych o charakterze dynamicznym oraz danych agregowanych na po-
ziomie nizszym niz dzielnice miasta pokazuje trudnosci w jednoznacznej identy-
fikacji obszaréw podlegajacych procesowi gentryfikacji. Ze wzgledu na powyz-
szy fakt zmiany w poszczegdlnych obszarach Krakowa, w tym przede wszystkim
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w wyszczegdlnionych czgsciach dzielnic Krowodrza oraz Podgorze, moga ozna-
cza¢ zarowno aktualny, jak i potencjalny proces gentryfikacji.

Dalsze badania moglyby uwzglednia¢ badania jakosciowe, ktore umozliwitby
zidentyfikowanie nie zawsze widocznych w wynikach badan ilo§ciowych zmian
w sasiedztwie (Newman i Wyly 2006). Moga one réwniez pozwoli¢ na potwier-
dzenie lub zaprzeczenie wynikow z powyzszego studium ilo$ciowego. Innym
kierunkiem mogtaby by¢ proba stworzenia studium poréwnawczego dla kilku
wybranych miast z wykorzystaniem zaproponowanych wskaznikow w ujeciu dy-
namicznym. Rozwo6j badan empirycznych jest konieczny, poniewaz proces gen-
tryfikacji bedzie si¢ prawdopodobnie nasilal w polskich miastach wraz z upty-
wem czasu.
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