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KAPITALIZM A KWESTIA MIEJSKA

Streszczenie

W przeksztatceniach polskich miast w ostatnim ¢wier¢wieczu istotna role
odgrywa renta gruntowa, a jednym z najwazniejszych aktorow wytwarzania
przestrzeni stali si¢ deweloperzy. W rezultacie nastgpuje prywatyzacja prze-
strzeni i polaryzacja przestrzenno-spoteczna.

Stowa kluczowe: akumulacja, prywatyzacja, polaryzacja

WSTEP

Przed trzydziestu laty ukazata si¢ moja ksiazka Spofeczne wytwarzanie prze-
strzeni [Jatowiecki 1988], w ktorej staratem si¢ pokaza¢ sity 1 mechanizmy
ksztaltowania glownie europejskich miast, poczawszy od zarania kapitalizmu,
datowanego przez niektorych historykoéw na potowe okresu zwanego $redniowie-
czem. Ksiazka ta byta inspirowana La Question Urbaine mtodego hiszpanskiego
socjologa Manuela Castellsa, ktory stat si¢ pozniej znanym amerykanskim uczo-
nym. Wersja francuska ukazata si¢ w 1972 roku w lewicowym wydawnictwie
Maspero, a przettumaczona przeze mnie i Jacka Piatkowskiego zostata wydana
po polsku w PWN w 1982 roku [Castells 1982]. Kwestia miejska przetozona
na wiele jezykow stala si¢ najbardziej znanym dzietem marksowskiego nurtu
socjologii miasta, ktory tworzyli, obok Castellsa, Henri Lefebvre, Jean Lojkine
i wielu innych, a dzisiaj kontynuuja go migdzy innymi David Harvey i Andy
Merrifield, ktorego ostatnia ksiazka Nowa kwestia miejska ukazata si¢ niedawno
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w Wydawnictwie Naukowym PWN [2016]. Nowatorstwo tego nurtu polegato
na badaniu miasta w §cistym powiazaniu z procesami charakterystycznymi dla
kapitalizmu monopolistycznego i pokazaniu szczegdlnej roli miasta w procesie
reprodukcji sity roboczej. W drugim wydaniu Spolecznego wytwarzania prze-
strzeni [Jatowiecki 2010], ktore ukazato sig przed kilku laty, znalazt si¢ rozdziat
poswigcony kapitalistycznej transformacji przestrzeni polskich miast. W tym
tekscie staram si¢ kontynuowac poprzednie watki, ukazujac je w kontekscie
dynamicznie zmieniajacej si¢ rzeczywistosci.

Miasto stworzylo kapitalizm, za$ kapitalizm podbil miasto. Ta dtuga historia
zaczeta sig mniej wigeej w X1 wieku, kiedy powstawaty osrodki wyspecjalizo-
wane w wymianie handlowo-finansowej na odleglos¢, ktore okresli¢ mozna jako
instytucje handlu zagranicznego. Dzigki nim wiele miast Europy powiazanych
byto $cista ekonomiczng wspolpraca, na przyktad dom handlowy Medyceuszow
we Florencji miat swoje przedstawicielstwa w Londynie, Gandawie, Brugii,
Lyonie, Awinionie, Mediolanie i w Wenecji. Obroty handlowe migdzy miastami
dokonywane byty za pomoca listow kredytowych. Miasta zorganizowaty wigc
podstawy nowoczesnego systemu finansowego, ktory obejmowatl podatki, kre-
dyty, cto, a nawet pozyczki publiczne. Pierwsza taka pozyczka zostata rozpisana
w Wenecji w 1167 1. (La Casa di San Giorgia). Na dwa wieki przed Tomaszem
z Akwinu Alain de Lille powiedziat: ,,To nie Cezar a pieniadz jest dla nas wszyst-
kim, kiedy mowimy pieniadz, to moéwimy miasto” [Braudel 1967].

Pierwszy okres mozna okre$li¢ mianem kapitalizmu handlowego, chociaz
sama nazwa ,,kapitalizm” jest znacznie pdzniejsza. Natomiast stowo ,,kapitalista”,
jak pisze Fernand Braudel, pojawilo si¢ wczesniej, bo w potowie XVII wieku,
a ,,0 kapitalistach nigdy nie mowi si¢ w przyjazny sposob [...] Marat powiada
nawet «w narodach parajacych si¢ handlem prawie wszyscy kapitalisci i ludzie
zyjacy z rent bronig tych samych interesow, co poborcy podatkowi, finansisci
i spekulanci gieldowi»” [Braudel 1992: 213]. Jeszcze pdzniejsze jest stowo
»kapitalizm”. Prawdopodobnie, jak twierdzi Braudel, pojawito si¢ w dyskusji
Louis Blanca z Claude Bastiatem. ,,To co bgdg nazywat kapitalizmem to znaczy
przywlaszczenie sobie kapitalu przez jednych ze strata dla drugich” [Braudel
1992: 214]. Do tego pojgcia odwoluje sig¢ Pierre-Joseph Prudhon, piszac: ,,ziemia
jest bastionem kapitalizmu”, i daje taka definicjg omawianego zjawiska: ,,System
gospodarczy i spoteczny, w ktorym kapitaty bedace Zrodtem dochodu z reguly nie
naleza do tych, ktorzy je uruchamiaja poprzez wilasna pracg” [Braudel 1992: 214].
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ROLA RENTY GRUNTOWEJ
W WYTWARZANIU PRZESTRZENI MIAST

Kapitalizm handlowy przeksztatca si¢ w przemystowy, a ten z kolej w finansowy.
Narzedziem kapitalistycznego ksztattowania miasta staje si¢ renta gruntowa,
czyli kapital uzyskany z wykorzystania przestrzeni. Renta moze by¢ statyczna,
jak na przyktad podatek od nieruchomosci pobierany przez wtadze miasta, lub
dynamiczna, czyli stanowiaca réznice pomiedzy aktualng wartoscia renty grun-
towej danego obszaru wynikajaca z istniejacego zagospodarowania i sposobu
uzytkowania a potencjalna wartoscia tego terenu, ktéra mozna osiagnac¢ w efekcie
rozbudowy i/lub zmiany sposobu uzytkowania. Neil Smith nazywa to ,,luka renty
gruntowej” [Smith 1979].

Ten ostatni, dynamiczny rodzaj renty gruntowej, jest charakterystyczny dla
finansowego etapu kapitalizmu, inaczej zwanego globalizacja, ktérej skutkiem,
a zarazem jedna z cech charakterystycznych, jest metropolizacja. Obecnie na
kuli ziemskiej istnieje ponad 400 miast liczacych milion i wigcej mieszkancow,
z czego jedna trzecia w Azji. W 1950 roku wsrdd 20 najwigkszych swiatowych
miast 7 znajdowato si¢ w Europie, obecnie juz tylko 3, reszta jest potozona
w tzw. Trzecim Swiecie. Jest to zupelnie nowa sytuacja, poniewaz wigkszo$é
miast, w tym metropolii, ksztaltuje si¢ w oderwaniu od tradycyjnych modeli
i archetypow miasta, ktore nadal funkcjonuja w naszej §wiadomosci. Metropolie
rozwijaja si¢ wzglednie niezaleznie od podtoza kulturowego danego kraju, we-
dhug podobnego globalnego schematu i to nie tylko dlatego, ze zglobalizowany
przemyst budowlany oferuje wszystkim podobne wzory architektoniczne, ale
takze dlatego, ze metropolia wytwarza swoiste struktury spoteczne i style zycia.
Metropolia we wspdlczesnym rozumieniu tego stowa to miasto milionowe,
ktore pelni funkcje kierownicze w gospodarce swiatowej lub ponadnarodowe;j
1 wzorotworcze w kulturze i obyczajach. Wielkie miasto Nairobi, liczace ponad
3 mln mieszkancéw, nie jest metropolia, a jest nia na przyklad niemal kilka-
krotnie mniejszy Zurich.

Wielkie miasta, a szczegolnie metropolie, sa areng kapitalistycznej gry o osia-
gni¢cie maksymalnego zysku. Pierwszym takim wielkoskalowym przedsigwzig-
ciem byla opisana przez Davida Harveya haussmannowska przebudowa Paryza,
operacja nie tylko urbanistyczna, ale przede wszystkim finansowa. W krétkim
stosunkowo czasie — bowiem przebudowa trwata okoto 20 lat (1852—1870) — wy-
tyczono 18 tras komunikacyjnych, przeksztatcono 60% budynkéw, wyburzono
wigksza czes¢ sredniowiecznego miasta. Koszty wynosity ok. 50-60 min ft. rocz-
nie, co byto w owym czasie kwota ogromna. Realizacja przedsigwzigcia byta
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mozliwa dzigki nadwyzkom kapitalowym zgromadzonym po wojnach napole-
onskich oraz naptywowi do miasta sity roboczej. Dynamiczna renta gruntowa
w polaczeniu z rentg rézniczkowa umozliwita uzyskanie ogromnych zyskow,
np. teren usytuowany wzdtuz bulwaru Sewastopol w 1850 roku kosztowat 25 fr.
za metr kwadratowy, a w siedem lat pdzniej juz 100 fr. Po wystawie z 1867 roku
warto$¢ ziemi na niektorych obszarach po lewej stronie Sekwany wzrosta
dziesigciokrotnie w ciagu dwoch lat. Cena gruntow byta bardzo zréznicowana,
np. w okolicach Hal ptacono 1000 fr. za m kw., a juz na niedalekiej ulicy Saint
Denis — 600 fr, we wschodnich robotniczych dzielnicach zas 150-250 fr. Ogo-
fem warto$¢ rynku nieruchomosci w latach 18521870 wzrosta z 2,5 do 6 mld
fr., w tym 1,5 mld to wzrost cen nieruchomosci istniejacych przed przebudowa
[Harvey 2012a: 217-218].

Podobne operacje o roznej skali mozna obserwowa¢ wspotczesnie w wielu
miastach i metropoliach $wiata. ,,Neohaussmannizacja — pisze Andy Merri-
field — wyznacza nowy rys w starej opowiesci o miejskiej transformacji, o zasa-
dzie «dziel i rzadZz» materializowanej srodkami zmiany miejskiej, o przerabianiu
i zwigkszaniu skali fizycznego $rodowiska zurbanizowanego majacego na celu
zmiang krajobrazu spotecznego i politycznego” [Merrifield 2016: 3]. Liczne
prace na temat renowacji, rewitalizacji, modernizacji, gentryfikacji, grodzenia
pokazuja ekonomiczne i spoteczne skutki tych procesow. Widoczne sa one takze
w polskich miastach, a szczegdlnie w Warszawie. Z analizy cen przeprowadzo-
nej przez portal nieruchomosci domy.pl wynika, ze ceny dziatek budowlanych
w Warszawie naleza do najwyzszych w Polsce. W stolicy $rednia stawka za metr
kwadratowy wynosi az 1117 zt, czyli blisko dwa razy wigcej niz w zajmujacym
drugie miejsce pod wzgledem wysokosci cen Wroctawiu (604 zt za m kw.).
Stolicy Dolnego Slaska tylko nieznacznie ustepuje Krakow, w ktorym $rednia
stawka za metr kwadratowy wynosi 598 zl. Trzy razy tansze niz w Warszawie
sa dziatki budowlane w Szczecinie (373 zt), Bialymstoku (348 zt) i Lodzi (344
zt), a prawie cztery razy mniej trzeba zaplaci¢ za metr kwadratowy dziatki pod
budowg domu w Katowicach (307 zt)'. Przyktadowo najdrozsza dziatka w War-
szawie przy ul. Nowy Swiat kosztowata 12 tys. zt za m kw. Przy nieodlegle;
ul. Mokotowskiej — 4 tys. zt, na peryferyjnym Bemowie — 1,2 tys. zt, a w jeszcze
bardziej odleglej Biatolgce — ok. 0,4 tys. zt za m kw.

Wysokie ceny dzialek sklaniaja inwestorow do maksymalizacji wykorzystania
terenu, zgodnie z ekologiczna hipoteza Jamesa Quinna [Jatowiecki, Kostrubiec

' http://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news/ceny-dzialek-budowlanych-w-pol-

sce,1828732,4206.
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1970]. I tak na przyktad w Warszawie na obszarze Srodmiescia w fazie budowy
lub planowania znajduje si¢ 25 wiezowcoOw o wysokosci od 95 do 200 metrow.
Czes$¢ tych oddanych do uzytku i konstruowanych budynkéw wznoszonych jest
na miejscu burzonych, czgsto nowych, obiektow, jak np. hotel Mercure, dom
towarowy obok hotelu Holiday Inn; oddany do uzytku w 1997 roku wiezowiec
[lmetu liczacy 93 m ma by¢ zastapiony przez nowy o wysokosci 188 m. Pod
kilof ida jednak czg$ciej starsze budowle, jak np. unikatowy konstrukcyjnie
modernistyczny Supersam, Teatr Zydowski, Rotunda PKO, budynek Universalu,
dawny CDT (Smyk), kino Moskwa, dom handlowy Sezam, nie liczac dawnych
budynkow fabrycznych i ocalatych z wojny kamienic.

Koniunktura na warszawskim rynku lokali biurowych trwa, a zatem inwe-
stycje przynosza stosunkowo szybki zwrot kapitatu i znaczne zyski. W nowo-
czesnych budynkach biurowych w $cistym centrum Warszawy ceny wynajmu
powierzchni przecigtnie ksztattujq si¢ na poziomie 20-25 EUR za m kw. W star-
szych budynkach ceny wynajmu zaczynaja si¢ juz od 17 EUR, a w najbardziej
luksusowych budynkach wynosza nawet 65 EUR za m kw. Drugim najwigkszym
osrodkiem jest Stuzewiec przemystowy, powszechnie nazywany ,,Mordorem”.
Tutaj mozna liczy¢ na czynsze juz od 10 EUR za m kw?.

Miejsca pracy biurowej zastgpuja miejsca pracy w przemysle, w Warszawie
i w innych potencjalnych metropoliach obserwowa¢ mozna intensywny pro-
ces deindustrializacji. W stolicy zatrudnienie w przemysle, w porownaniu do
1971 roku, zmalato o 18 punktow procentowych i wynosito w 2004 roku 14,7%.
W Lodzi spadek byt jeszcze wigkszy i wyniost 27 punktow. Zmiany te oznaczaja
przeksztatcenie struktury spotecznej miast, zmiany potokow ruchu i miejskiej
czasoprzestrzeni.

Sytuacja na rynku nieruchomosci w znacznym stopniu determinuje sposob
wytwarzania przestrzeni i ma takze powazne skutki spoleczne. Wyburzanie
istniejacych obiektow w dobrym stanie technicznym i spetniajacych kryteria
uzytkowe jest marnotrawstwem zasobow, podobnie jak wyrzucanie do $mieci
zywnosci zdatnej do spozycia czy tez wymiana niemodnych sprzgtow gospodar-
stwa domowego na nowe modele. Obok skutkow ekonomicznych nowe obiekty
wznoszone z reguty na dostgpnych przypadkowych dziatkach powoduja zmiany
funkcjonowania duzych obszaréw miasta oraz zmiany jego krajobrazu. Duze
zgrupowanie miejsc pracy biurowej powoduje trudnos$ci transportowe oraz wy-
plukiwanie z centrow miast wielu tradycyjnych funkcji ustugowych, handlowych,
mieszkaniowych i rozrywkowych.

2 http://prnews.pl/wiadomosci/ceny-wynajmu-biur-w-warszawie-luty-2016-r-3478841.html.
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KREDYT A SEGREGACJA SPOLECZNO-PRZESTRZENNA

Wysoki koszt dzialek indukuje ceny mieszkan. Lokal o powierzchni 38—
—60 mkw. kosztowat w Warszawie 7737 zt za m kw. O ponad 1000 zt/m?. tansze
byty podobne mieszkania w Krakowie, a o 1700 zt —w Gdansku. Znacznie wyzsze
ceny, o ok. 600 zt, byty na rynku wtoérnym?®. Brak mieszkan na wynajem o umiar-
kowanym czynszu powoduje konieczno$¢ kupowania mieszkan na wlasnos¢
i zaciagania dlugoletniego kredytu hipotecznego, ktory jest na ogét gldéwnym
zrodtem dochodow bankow. W pewnych warunkach kredyty hipoteczne moga
przyczynic si¢ do gospodarczego kryzysu, jak to byto w 2008 roku w Stanach
Zjednoczonych, gdzie masowo udzielano pozyczek osobom niemajacym zdol-
nos$ci kredytowej. W rezultacie niesptacania naleznosci nastapit krach w sektorze
bankowym, lokatorzy zostali eksmitowani z mieszkan, tracac wlasny wktad,
a puste domy rozwalano buldozerami.

Inny rodzaj kryzysu hipotecznego pojawit si¢ w Polsce, gdy banki namawiaty
klientéw do zaciagania pozyczek we frankach szwajcarskich, ktérych oprocen-
towanie byto nizsze niz ztotego, nie informujac o mozliwych skutkach réznicy
kursowej, chociaz kredyt byt sptacany w ztotowkach. W rezultacie skokowego
wzrostu kursu franka raty kredytu silnie rosty, doprowadzajac do sytuacji, w kto-
rej w wielu przypadkach kwota mimo wcze$niejszego sptacania rat rosta, a diug
przekraczat warto$¢ mieszkania. Praktyka ta znalazta polityczne odbicie w obiet-
nicach wyborczych rozwigzania problemow tzw. frankowiczow, ktore jednak nie
zostaly dotrzymane. Kredyty frankowe przyczynily si¢ wprawdzie do wzrostu
liczby budowanych mieszkan, ale wywotaly takze napigcia spoteczne. Problem
ten badal Mateusz Halawa, wskazujac na dwa aspekty kredytu hipotecznego,
ktory moze polegac ,,na wyssaniu warto$ci z juz istniejacej tkanki miejskiej”,
kiedy pozyczamy pieniadze pod zastaw wilasnej nieruchomosci. Z drugiej strony
wzigcie kredytu hipotecznego moze stuzy¢ budowaniu i kupowaniu gotowych
mieszkan. Autor wskazuje takze na inne skutki, stwierdzajac, ze proces suburba-
nizacji jest skorelowany z akcja kredytowa. Kredyt generuje takze nierownosci
spoteczne, ludzie dziela si¢ bowiem na tych, ktdérzy maja zdolno$¢ kredytowa
i na takich, ktorzy jej nie maja. Dostgp do mieszkania jest wazng cecha spotecz-
nego zroznicowania. Mamy na przyktad dwie rodziny o zarobkach 5000 zt, jedni
odziedziczyli mieszkanie po rodzicach kupione od miasta za grosze, drudzy,
przyjezdni, muszg je wynajmowac. Mieszkanie pierwszych kosztuje 500 zi,
a drugich 2500 zt [Halawa 2015].

3

http://www.bankier.pl/wiadomosc/Raport-z-rynku-mieszkan-listopad-2016-7483938.html.
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Funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w sytuacji statego niedoboru miesz-
kan o pozadanym standardzie uruchamia mechanizm ruchu ludnosci i jej segre-
gacje w przestrzeni, w rezultacie faczenie si¢ ludnosci w ,.klasy mieszkaniowe”
(housing class). Autor tej koncepcji, John Rex, wyrdéznia w wielkich miastach
kilka klas mieszkaniowych: pelnoprawnych wtascicieli mieszkan w najlepszych
dzielnicach, wlascicieli podobnych mieszkan z niesptacona hipoteka, wlascicieli
mieszkan obciazonych hipotecznie w gorszych dzielnicach, najemcow prywatnie
wynajmujacych lokale oraz lokatoréw mieszkan komunalnych. Osoby nalezace
do wyzszych klas mieszkaniowych, tzw. biate kolnierzyki (white collars), staraty
si¢ opusci¢ centralne dzielnice, przenoszac si¢ na peryferie, za§ w tych ostatnich
wynajmowane mieszkania, przewaznie komunalne, zajmowata klasa robotnicza
(blue collars). Jak twierdzi Rex, dostgp do mieszkan komunalnych i mozliwos¢
uzyskania kredytu stanowia glowne przyczyny konfliktow spotecznych wokot
mieszkalnictwa. W najgorszej sytuacji znajduja si¢ osoby pozbawione zarowno
dostepu do kredytow, jak i do mieszkan komunalnych (przewaznie imigranci).
Skazane sa one na wynajem prywatny w zdegradowanych i przeludnionych
domach, w tzw. strefach przejsciowych, na obrzezach $rodmiejskich dzielnic
handlowo-rozrywkowych [Giddens 1988: 117] lub na peryferiach. To nie ,,kul-
tura” ani religia, a kapitalistyczna eksploatacja przestrzeni miejskiej powoduje
powstawanie emigranckich gett w miastach zachodniej Europy.

Polityka mieszkaniowa polskiego panstwa i miast po 1990 roku polega na
urynkowieniu w zasadzie nietowarowego dobra — poniewaz kazdy czlowiek
posiada prawo do dachu nad glowa — jakim jest mieszkanie Z jednej strony
nastapila wyprzedaz istniejacych lokali komunalnych i spotdzielczych po
umownych nieodpowiadajacych warto$ci cenach, a z drugiej rozwoj deweloper-
skiego budownictwa komercyjnego na sprzedaz. W Polsce, w przeciwienstwie
do Niemiec czy Francji, praktycznie nie istnieje park spotecznych mieszkan na
wynajem o czynszach umiarkowanych. Kolejne rzady subsydiowaty w pew-
nym stopniu kredyty mieszkaniowe, co zwigkszato, co prawda, liczbg 0sob
majacych zdolnos¢ kredytowa, ale rownocze$nie napedzato klientow bankom,
zwigkszajac ich zyski.

Kolejnym przyktadem ,tupiezczych praktyk miejskich” [Harvey 2012b] sa
dziatania polskich wtascicieli kamienic, ktorzy odzyskali je w ramach tzw. dzikiej
reprywatyzacji wraz z lokatorami nazywanymi w zargonie reprywatyzatorow
»wktadka migsng”. Pierwszym krokiem bylo zwykle drastyczne podniesienie
czynszu, ktorego nie byli w stanie ptaci¢ mniej zamozni lokatorzy, w drugim
etapie pojawiali si¢ ,,czy$ciciele kamienic”, ktoérzy odcinali media pod pozorem
remontu, demolowali klatk¢ schodowa, rozpleniali insekty. Pomystowo$¢ w sto-
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sowaniu szykan majacych zmusi¢ dotychczasowych mieszkancéw do zwolnienia
lokalu nie ma granic. W wielu przypadkach lokatorzy po opuszczeniu mieszkania
zostaja z pokaznym dlugiem za ,,bezumowne uzytkowanie mieszkania”. Polskie
prawo, a takze sady sprzyjaja tym tupiezczym praktykom, uznajac watpliwe tytuty
wlasnosci 1 handel nimi. Podstawowym blgdem umozliwiajacym te ,,legalne”
dzialania jest przekonanie wszystkich rzadow o nienaruszalnosci ,,$wigtego
prawa wlasnosci” i rzekomej konieczno$ci wyrdwnania krzywd doznanych przez
wiascicieli, 1 ich czgsto dalekich spadkobiercow, od niemieckiego okupanta
oraz ,.komunistycznego rezimu”. W istocie jednak reprywatyzacja po polsku jest
przyktadem kapitalistycznej akumulacji, ktorej genezy nalezy szuka¢ w rugach
chtopskich w osiemnastowiecznej Anglii.

O powszechnosci tupiezezych praktyk miejskich $wiadcza liczne przykta-
dy z innych krajow, m.in. z Francji [Castells 1982] i Stanéw Zjednoczonych,
ktore opisuje David Harvey: ,,Bardzo liczne sa tupiezcze praktyki uderzajace
w biednych, bezbronnych i juz dyskryminowanych. Kazdy maty niezaptacony
rachunek (np. abonament albo optata za wodg¢) moze przerodzi¢ si¢ w zastaw
nieruchomosci o czym wiasciciel moze nie zosta¢ poinformowany. Az do mo-
mentu kiedy jaki$ prawnik wykupi 0w zastaw i natozy na niego takie koszty,
ze poczatkowo niezaptacony rachunek w wysokosci, powiedzmy 100 dolarow
wymaga np. 2500 dolaréow sptaty. Dla wigkszos$ci biednych ludzi oznacza to
utratg nieruchomosci” [Harvey 2012b: 89].

DEWELOPER JAKO GEOWNY AKTOR WYTWARZANIA
PRZESTRZENI POLSKICH MIAST

Polska zajmuje jedno z ostatnich miejsc w liczbie mieszkan na 1000 mieszkan-
cow (335); dla poréwnania w krajach o zblizonym poziomie rozwoju liczby te
wynosza: w Grecji— 505, w Portugalii — 495, a nawet w Rumunii — 381. Wedltug
szacunkow GUS w stosunku do liczby gospodarstw domowych brakuje w Polsce
1,5 mIn mieszkan. Liczba oddanych do uzytku lokali wahata si¢ znacznie w okre-
sie 1991-2015. W 1991 roku wybudowano ok. 137 tys. mieszkan, zapas$¢ nastapita
w 1996 roku, kiedy do uzytku oddano ok. 62 tys. Stopniowo liczba budowanych
lokali rosta, osiagajac szczyt w 2003 roku (162 tys.)*. Produkcja budowlana
w okresie po transformacji ustrojowej byta znacznie mniejsza niz w Polsce Lu-
dowej, bowiem w latach 1964—1989 budowano nie mniej niz 150 tys. mieszkan

*  http:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/
budownictwo-mieszkaniowe-tablice-przegladowe-od-1991-roku,6,4.html



KAPITALIZM A KWESTIA MIEJSKA 17

rocznie, a w 1978 roku wybudowano az 283 tys. lokali mieszkalnych. Obecnie
wsrod inwestorow —jak podaje Roman Nowicki —ponad polowg (54%) stanowia
osoby indywidualne, 34% — deweloperzy, za$ 13% — inni (spoldzielnie i gminy),
przy czym w 6 najwigkszych aglomeracjach miejskich skupione jest 54% bu-
downictwa deweloperskiego®. Dziatalnos¢ deweloperska nalezy do najbardziej
rentownych, a jej marza stale rosnie. O ile jeszcze niedawno wynosita ona 18%,
to obecnie sigga 35%. O oplacalnosci tej branzy §wiadczy fakt, ze angazuja si¢
w nig przedsigbiorcy z réznych dziedzin.

Ta forma budownictwa mieszkaniowego ma charakter patologiczny, gdyz
w wielu przypadkach opiera si¢ na wykorzystywaniu stabosci przedsigbiorstw
dziatajacych na tym rynku, a trzeba zaznaczy¢, ze obok duzych, czgsto zagranicz-
nych firm, istnieje tez na nim wiele matych podmiotéow. Z drugiej strony na rynku
pojawiaja si¢ firmy krzaki wytudzajace pieniadze od potencjalnych nabywcow.
W obu przypadkach moze oznacza¢ to utratg pienigdzy. Kolejnym przyktadem
patologii sa praktyki firm deweloperskich, ktore prywatyzujac zysk ze sprzedazy
samych mieszkan, uspoteczniajq koszty infrastruktury technicznej i spoteczne;j,
przerzucajac je na samorzady, a wige na wszystkich mieszkancéw miasta.

Tak zwane Miasteczko Wilanow w Warszawie zostato wybudowane na te-
renie kupionym od Szkoty Glownej Gospodarstwa Wiejskiego, czyli instytucji
panstwowej. Po wzniesieniu blokow mieszkalnych okazato sig, ze ich mieszkancy
nie majq na miejscu ani szkoty, ani innych ustug, a nawet ulic. Do ich wytyczenia
zobowiazany jest zarzad miasta, ktory musi wykupi¢ od dewelopera potrzebny
na to teren. Prokom i powiazane z nim spotki chcialy od miasta ok. 80 mln zt za
grunty pod glowne drogi w osiedlu. W koncu deweloper uzyczyt gruntu, zeby
przyspieszy¢ realizacj¢ inwestycji. Polnord, jako nowy wiasciciel ziemi, nie
zrezygnowat jednak wcale z ubiegania si¢ o odszkodowanie od miasta, a kwota
wzrosta do 115 mlIn. Roszczenie to firma sprzedata bankowi. ,,Jestesmy na giet-
dzie i nie mozemy sprzedawac¢ majatku za poétdarmo, gdyz to byloby dziatanie na
szkodg spotki” — twierdzi przedstawiciel firmy®. Polityka miejska dziata w intere-
sie dewelopera i wyraznie go faworyzuje. Przyktad ten pokazuje, Ze niezaleznie
od r6znych form ustrojowo-prawnych jeden podmiot spoteczny (panstwowe
SGGW) sprzedaje teren prywatnemu przedsigbiorcy, ktorego czg$¢ nastgpnie
odkupuje od niego znacznie drozej drugi podmiot spoteczny (samorzad), czyli
w rezultacie podatnik.

5 https://'www.google.pl/#g=liczba+budowanych+mieszka%C5%84+w-+teuropie
¢ http://www.rp.pl/artykul/89442-Miasteczko-Wilanow-prawie-jak-wioska.html
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Jednym ze Zrodet napigc i konfliktow w praktykach miejskich sa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, ktore staja si¢ polem gry prowadzonej
przez r6znych aktorow majacych sprzeczne interesy, rozstrzygane nie w wyniku
fachowego arbitrazu, ale przez gtosowanie zwykle mato kompetentnych radnych.
Oto jeden z przyktadow takiej gry interesoOw nastgpujacych aktorow: dewelopera
zamierzajacego budowac osiedle grodzone, zamykajace dojécie do sasiedniego
lasu, firmy planujacej rozbudowg hipermarketu, radnych oraz mieszkancow tej
czesci dzielnicy. Projekt planu przewidywat migdzy innymi zachowanie terenow
zielonych na obrzezu lasu, zgodg na niewielka rozbudowg hipermarketu i prze-
niesienie pgtli autobusowej w poblizu terenu nalezacego do dewelopera. W toku
dyskusji uformowaty si¢ dwa wyrazne obozy, z jednej strony deweloper i czes¢
popierajacych go radnych, z drugiej pozostali reprezentanci ludu i sami miesz-
kancy. Pierwszy oboz dazyt do storpedowania uchwalenia planu pod pretekstem
zgody na rozbudowg Tesco, za$ drugi zmierzal do jego szybkiego uchwalenia
w celu zablokowania inwestycji dewelopera. W atmosferze pomowien i oskarzen
o korupcjg rada dzielnicy negatywnie zaopiniowata plan, ktéry znalazl uznanie
dopiero w radzie miasta, ktora go ostatecznie uchwalita’.

Swiat deweloperéw to nie tylko ,,arogancja” wiezowcow, to przede wszyst-
kim spos6b wytwarzania przestrzeni najmniejszym kosztem i z najwigkszym
zyskiem. Warszawa jest zabudowywana chaotycznie, poniewaz domy wznosi si¢
nie tam, gdzie byloby to racjonalne, lecz tam, gdzie mozna tanio naby¢ dziatke
i drogo sprzeda¢ mieszkania; buduje si¢ wysoko i ciasno, totez nie ma miejsca
na zielen i ushugi. Nikt nie troszczy sig o to, ze z tych blokowisk, czgsto o niskim
standardzie, nie mozna swobodnie dojecha¢ do pracy i do centrum.

Deweloperzy dzialajacy na konkurencyjnym rynku stosuja réozne marketin-
gowe techniki majace przyciagnac¢ klientow. Oddziatuja na wyobraznig, stosujac
nieraz oszukancza reklamg. Nieu§wiadomione tgsknoty ma zaspokajac sfera
werbalna; chodzi nie tylko o sprzedanie mieszkan, lecz takze marzen, kontak-
tu z wielkim $wiatem. Jest to swoisty paradoks w zestawieniu z zamknigtymi
osiedlami, otoczonymi murami lub plotami. Wola Prestige, Kazimierzowska
Residence, Platinum Towers, Electra Resort, Sand City Tower to nazwy majace
przenies¢ mieszkancow w inny $wiat; jedna z firm, nazywajac osiedle Heaven,
czyli niebo, pragnie nawet przenies$¢ przysztych lokatorow w zaswiaty. Do filozofii
dalekowschodniej nawiazuje zespot mieszkaniowy w Ozarowie Mazowieckim,

7 Informacje uzyskane z niepublikowanego opracowania Karoliny Mioduszewskiej wyko-

nanego w Akademii Rozwoju Regionalnego prowadzonej przez Centrum Europejskich Studiéw
Regionalnych i Lokalnych.
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uzywajac nazwy Zen Garden. Z kolei na Bemowie powstaje osiedle Villa L ’Azur,
na Polach Wilanowskich — La Lumiére (Swiatlo), a najnowsza planowana inwe-
stycje przy ul. Wlodarzewskiej nazwano Mont Blanc. Niekiedy taczenie stowa
polskiego z angielskim czy francuskim, majace w zamierzeniu autorow wiazaé
rzeczywisto$¢ z marzeniem, daje efekt komiczny (jak np. Pludy Village). Marina
na warszawskim Mokotowie nie ma oczywiscie nic wspolnego z morzem i nalezy
takze do kategorii nazw absurdalnych. Obok powyzszych zachgt wyrazanych
w nazwach dodatkowymi atutami maja by¢: zielen, cisza, dobra komunikacja,
lokalizacja blisko centrum itp., a przede wszystkim bezpieczenstwo, poniewaz
osiedle jest grodzone i strzezone. Fakt ten czgsto przekonuje nabywcow do pod-
jecia decyzji o kupnie mieszkania w danym miejscu.

PRYWATYZACJA PRZESTRZENI

Ryzyko w ponowoczesnym $wiecie staje si¢ problemem codziennego zycia.
Zwiazane jest ono $cisle z globalizacja w wielu jej wymiarach znajdujacych
swoje odbicie w codzienno$ci miliardow ludzi, ktorzy stykajac si¢ nie tylko
z globalnymi, ale takze z lokalnymi zagrozeniami, zyja w ciaglym poczuciu
leku. To poczucie Igku wywotuje pragnienie nowej utopii, ktdra projektuje na
przyktad brytyjski architekt George Hazeldon. Tak pisze o tym Zygmunt Bau-
man: ,,marzy (on) o mie$cie innym niz wszystkie, wolnym od widoku ztowrogich
obcych sylwetek wypelzajacych chytkiem z mrocznych zautkow, podejrzanych
uliczek i niebezpiecznych dzielnic” [Bauman 2006: 141]. Bytoby to zatem miasto
zamieszkate przez ,,samych swoich”, ludzi sytych i bogatych.

Poniewaz trudno jest ograniczy¢ ryzyko globalizacji, budujac takie miasta,
mozna na razie probowaé zabezpieczy¢ si¢ w skali lokalnej. Proba takiego za-
bezpieczenia jest schronienie si¢ w osiedlach ,,za brama”, dajace ztudzenie bez-
pieczenstwa i ochrony przed wrogim otoczeniem. Powstaja zatem nowe miejskie
spotecznosci, ktorych gldownym, jezeli nie jedynym, spoiwem jest strach.

,Mieszkancy osiedli zamknigtych wykorzystuja mury, bramy i ochrong aby
trzymac z dala od swoich domostw i osiedli cala gamg postrzeganych niebezpie-
czenstw. Nie dostrzegaja juz swojego codziennego spotecznego otoczenia jako
wspolnoty zdyscyplinowanych obywateli, ktoérzy podzielaja ich wartosci i normy.
Odleglos¢ fizyczna migdzy nimi a «innymi» jest tak niewielka, ze kontakt z nimi
wywoluje strach, powodujac budowe prywatnych, wytaczajacych osiedli, ktore
pozwalaja trzymac za pomoca murdw i ochroniarzy «obcych» na odlegtosé. Mury
za$ uwidaczniaja spoteczna kontrolg i innos¢ klasy znajdujacej si¢ w ich obrebie”
[Low 2003: 156]. ,,Dla wielu bogatych Amerykanéw mieszkanie w osiedlu oto-
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czonym murami stanowi sposob na korzystanie ze swojej pozycji ekonomiczne;j
oraz pozbawienie innych ludzi mozliwosci dzielenia z nimi ptynacych z niej
przywilejow” [Rifkin 2001]. Fenomen ,,osiedli za brama” najwcze$niej rozwi-
nal si¢ w Stanach Zjednoczonych i w Ameryce Lacinskiej, ale wkrotce dotart
do Europy, w tym takze do Polski, gdzie przybral, szczegdlnie w Warszawie,
spektakularne rozmiary.

W Europie Zachodniej zjawisko to jest znacznie mniej rozwinigte. Na przy-
ktad we Francji w 2002 r. wedtug szacunkowych danych istniaty 183 strzezone
osiedla, w tym jedynie 72 grodzone, pozostate chronione byty kamerami wideo,
domofonami, a w 14 przypadkach zatrudniano dozorcg [Billard, Chevalier, Mado-
ré 2005]. Réwniez w Niemczech zjawisko nie jest jak na razie rozpowszechnione;
np. w Berlinie na granicy z Poczdamem istnieje tylko jedno takie osiedle — Arka-
dien. Na tym tle Warszawa, w ktorej liczba ,,osiedli za bramg” przekracza 200,
nie tylko osiaga, ale i przewyzsza amerykanskie statystyki. Zjawisko to budzi
zywe emocje zarowno wsrod zwolennikow tej formy mieszkalnictwa, jak i jej
przeciwnikow, a takze zainteresowanie socjologdéw i dziennikarzy. Pojawia si¢
wigc na ten temat coraz wigcej badan oraz artykutow w prasie, dostarczajacych
aktualnej wiedzy. Oto kilka przyktadéw zaczerpnigtych z ,,Gazety Wyborcze;j”.

Ulica Zbyszka Cybulskiego byta kiedy$ mala alejka na terenie nalezacym do Wytworni

Filméw Fabularnych i Dokumentalnych przy Chelmskiej. Mozna nia byto przejs¢ wzdhz

ogrodzenia wytworni i doj$¢ na Iake¢. Gdy na koncu drogi wybudowano luksusowy apar-

tamentowiec ,,Villa Monaco” z bardzo drogimi mieszkaniami, ul. Cybulskiego zamknigto.

O tym, kto moze tu wjecha¢, decyduje ochroniarz. — Mieszkancow juz kojarze z widze-

nia i od razu otwieram. Obcych pytam, do kogo jada, i zapisuj¢ numer rejestracyjny. Jesli

kto$ chce wjecha¢ ot tak sobie, nie wpuszczam. Tu mieszkaja bogaci ludzie i nie zycza
sobie, zeby byle kto szwendat im si¢ przed oknami — mowi. Wkrétce zamknigta zostanie tez
ul. Kaszubska. — My ten teren dzierzawimy wieczys$cie i mozemy zagospodarowa¢ w taki
sposob, jaki uwazamy za stosowny moéwi Zuzanna Kotodziej z firmy Eko Classic, ktora
postawi przy Kaszubskiej apartamentowiec. Obcy nie wejdzie na zadna z ulic budowanego
wlasnie osiedla Marina Mokotow obejmujacego 32 ha. Bedzie to zamknigta dzielnica na
blisko 5 tys. mieszkancow. Stoteczne wladze sprzedaty deweloperowi teren, nie wytyczajac
jednak w $rodku sieci publicznych drog. Deweloper sam je wyznaczyt i wystapit do rady
miasta o nadanie nazw. Ulice pojawia si¢ na planie miasta, ale nikt poza mieszkancami nie
bedzie miat prawa nimi przejs$é¢ [Zielinski 2005].

Ta obsesja bezpieczenstwa pojawia sig jako glowny motyw wyboru mieszkania
w ,,osiedlach za brama”, przybierajac nieraz formg swoistej paranoi. Za poczu-
ciem zagrozenia kryja si¢ jednak takze inne motywy, ktore respondenci niechgtnie
ujawniaja. Jest to pogarda dla ludzi biedniejszych od nas, ktorym sig nie powiodto,
ktorych nie sta¢ na luksusowe mieszkanie, prywatne szkoly, zagraniczne wyjaz-
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dy. Sa to postawy charakterystyczne dla dorobkiewiczéw i nuworyszy, ktorym
mieszkanie w zamknigtym osiedlu daje poczucie wyzszosci i zapewnia prestiz.

Prywatyzacja przestrzeni odbywa si¢ takze za sprawa wielkich korporacji,
ktore aranzujac dla swoich potrzeb duze fragmenty miasta, oddaja pod okreslony-
mi warunkami niektore fragmenty tych realizacji do uzytku publicznego. ,,Liczne
juz opracowania — pisze Maria Gravari-Barbas — wyraznie pokazuja wzrastajaca
prywatyzacje przestrzeni publicznych. Postnowoczesne miasto zrywa z modelem
istniejacym od czaséw Hausmanna i miasta postliberalnego zgodnie z ktorym
superstruktura byta prywatna, podczas gdy przestrzenie zewngtrzne: ulice, pla-
ce, infrastruktura i urzadzenia zbiorowe stanowity domeng publiczna. Obecnie
obserwuje si¢ szybki rozwdj przestrzeni prywatnych «oferowanychy» do uzytku
publicznego. Jednakze przeciwnie do tego co mozna by oczekiwac to zjawisko
przestrzeni publiczno-prywatnej nie powoduje rozszerzenia publicznie dostep-
nych obszaréw miasta, ale przeciwnie komercjalizacje prawdziwych przestrzeni
publicznych” [Gravari-Barbas 2001].

Przestrzenia prywatna, oddana jedynie do publicznego uzytku, sa centra han-
dlowe, ktore powstaty w rezultacie wezesniejszych procesow: rozbicia zwartosci
miast, rozbudowy obszaréw poza dotychczasowym terenem zainwestowania
miejskiego, a przede wszystkim suburbanizacji. Powstanie centréw handlowych
przeksztatca strukture przestrzenno-spoleczna miasta, zmieniajac kierunki cia-
zenia 1 potoki ruchu, ktére zmierzaja w r6znych kierunkach, omijajac centrum
miasta. Jego przestrzen staje si¢ coraz bardziej zdecentralizowana i zdehierachizo-
wana. Centra handlowe przyczyniaja si¢ takze do wzrostu segregacji spotecznej,
uposledzajac osoby starsze i niezamozne, ktore nie moga korzystac¢ z samochodu.
Centra zmieniaja ponadto geografi¢ handlu. Liczne wcze$niej w centrach miast
placéwki handlowe i ustugowe nie wytrzymuja konkurencji; najwczesniej upa-
daja rzemieslnicy, nastgpnie sklepy spozywcze, a wreszcie placowki oferujace
standardowe produkty: odziez, artykuty gospodarstwa domowego itd. Zwolnione
lokale zajmuja oddziaty bankow, agencje turystyczne, punkty sprzedazy telefo-
noéw komorkowych oraz sklepy oferujace markowa odziez i kosmetyki. Jedynie
apteki utrzymuja jak na razie swoje centralne lokalizacje.

Galerie handlowe poddane sa Scistej kontroli, zarowno ze strony admini-
stratorow obiektu, co dotyczy np. zakazu fotografowania, jak i klientow. Polega
ona—jak pisze Grzegorz Makowski —na tym, ze ,,chodza odpowiednio ubrani [...]
wykorzystuja przestrzen mokotowskiego centrum zgodnie z jego przeznaczeniem
[...] dlatego dziwig sig, jezeli dowiedzg sig, ze kto$ przychodzi do Galerii tylko
po to, zeby na przyktad poczyta¢ Biblie albo jaka$ inna ksiazke. Szokuje ich fakt,
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ze dzieci z pobliskich osiedli spgdzaja tutaj cate dnie na zabawach w chowanego
[...] 1z obrzydzeniem patrza na grupg punkoéw...” [Makowski 2003: 127]. Tak
wigc zachowania, ktore bylyby naturalne w tradycyjnej przestrzeni publicznej,
na ulicy czy w parku, w $wiatyni konsumpcji sa niedozwolone.

ZAKONCZENIE

Miasto stworzyto kapitalizm, za$ kapitalizm podbit miasto. Henri Lefebvre
w swojej wypowiedzi na Kongresie Migdzynarodowego Towarzystwa Socjolo-
gicznego w 1972 roku w Caracas mowit: ,,Urbanizacji spoteczenstwa towarzyszy
ogolna degradacja zycia miejskiego, rozbicie centréw miejskich pozbawionych
zycia spotecznego oraz selektywne rozproszenie ludzi w przestrzeni. Istnieje
prawdziwa sprzeczno$¢, ktora nazywam sprzecznoscia przestrzeni. Z jednej
strony, klasa panujaca i Panstwo umacniaja miasto jako centrum potegi i decy-
zji politycznych, a z drugiej, panowanie tej klasy 1 jej Panstwa rozbija miasto”
[Lefebvre 1972: 258-259]. W Polsce prywatyzacja przestrzeni dokonuje si¢ bez
zadnej kontroli, miasta nie maja planéw zagospodarowania przestrzennego, tak
wigc decyzje lokalizacyjne wydaje si¢ uznaniowo. Sytuacja taka jest wyjatkowa
w europejskich krajach zawansowanego kapitalizmu, gdzie rynek nie decyduje
swobodnie o zagospodarowaniu przestrzeni, typowa jest natomiast dla krajow
peryferyjnego kapitalizmu.
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Bohdan Jatowiecki

CAPITALISM AND THE URBAN QUESTION
Abstract

In the transformation of Polish cities in the last quarter of a century, ground rent has played an
important role, and developers have emerged as one of the most important actors in the production
of space. As a result, we are witnessing space privatization and spatial-social polarization in cities.

Keywords: accumulation, privatization, polarization



