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Warszawski rynek mieszkaniowy w narracji deweloperéw, urzednikow i ruchdw miejskich
— studium negocjowania wizji rozwoju miasta

Dr Krzysztof Gubanski, seminarium EUROREG UW, 20.11.2025 Obraz wygenerowany
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Obszar: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, planowanie przestrzenne
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Aktorzy: deweloperzy, urzednicy, cztonkowie ruchow miejskich
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Procesy: negocjowanie wizji rozwoju miasta

-
(

Miasto jako przestrzenna organizacja pracy i produkgji
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Koalicje => Trojkat polityk miejskich => Rezimy miejskie
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Problem: Normatywne wizje rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie oraz
wynikajgce z nich wizje rozwoju miasta
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Trzy wizje miasta

Deweloperzy — miasto wzrostu

e Miasto jako rynek, przestrzen inwestycji, wskaznikéw i efektywnosci

e Narracje: rozwdj, nowoczesnos¢, ,,odpowiadanie na potrzeby”

e Wartosci: tempo, konkurencyjnos¢, jakosc

e Konflikt: planowanie jako narzedzie do celu vs. biurokratyczna przeszkoda

Urzednicy — miasto rownowagi

e Miasto jako uktad do zrbwnowazenia, pogodzenia interesow
e Napiecie miedzy presjg rynku a potrzebami spotecznymi
e Wartosci: stabilnosé¢, kompromis, zréwnowazony rozwoj

Ruchy miejskie — miasto wspodlnoty

e Miasto jako dobro wspdlne, przestrzen sprawiedliwosci spoteczne;j
e Krytyka komercjalizacji i braku partycypacji
e Wartosci: rownos¢, dostepnosc, wspotdecydowanie



Wybrane problemy

Problem wolnej konkurencji — zréznicowanie czy oligopol?

Finansowanie: Kapitat lokalny czy globalny, kapitalizm wtascicielski czy

managerski

Cel rozwoju miasta — co i jak szybko?

Miejska demokracja — jaka i dla kogo?
Planowanie przestrzenne — czemu ma stuzyc?
Rewitalizacja czy gentryfikacja — koszty i korzysci

Partnerstwo publiczno-prywatne — wybor ekonomiczny czy moralny?
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Tabela. 3. Uproszczona matryca kwestii rozbieznych (kolor 2étty) oraz zgodnych (ROIGRZISlony) w postulatach

deweloperdw, urzednikow araz ruchdw migjskich
Obszar . I
Deweloperzy Urzedni Ruchy miejskie
problemowy ednicy hy !
. .. : »  Arrakcyinosc miasta dia z ] .
Cele rozwojowe Rozwoj ekonomiczny o = Zrownowaiony rozwgj
— specjalistow | miody -
miasta oraz Wzrost wskaznika tale ! . Dostepniosc (w tym
grodki ich oddanych mieszkan — cenowa) nowych
o B *  Konkurencyjnosc miasta . },
osigeniecia mieszkan

na arenie metropolii

Rozwoj zrawnowazony i

Urzgd sprawnie *  Rozwoj jako cel zaplanowany, ale
Tempo rozwaoju obstugujacy inwestycje, dfugoterminowy i jednoczednie szybka
szybki elastyczny rozwaj zaplanowany Imiana rezimu migjskiego
[niezdecydowani]
#  Traktowanie
Gios mieszkancow i mieszkancow i ruchow Zwigkszenie zakresu i

ruchow miejskich jako
zZrodio innowacii, ale bez

miejskich jako miejskich
ekspertow — warsztat

Migjska wydobywczy w ramach
demokracja i procedur konsultadi
partycypacia *  Postulat wigkszej
Plany miejscowe jako Pla - ko
. . . ny migjscowe jal
na e zwiekszania L :
m:':_m F‘h - *=  Plany migjscowe jako narzedzie kontroli nad
przewidywalnosci, Trveanick - d .
= . . o nie kontroli na eweloperami i
B . koniecznosc szybkiego ich miz s réwnie p——
a:;wame E \owania : rr'-,Eprm:t wk;r:tmszan_l_a ni
przestrzenne S p—— WaZny co : rybucji na rzecz
: +  Wiclofunkeyinoscosiedlii | miasta
L dogeszczanie zabudowy Wielofunkeyjnost osiedii
Gentryfikacia jako
= Gentryfikacia jako lustro intencjonalne dziatanie
o — - koniecznej rewitalizacji rynku
Rewnalizacja a Rewitalizacja jako opcja .
gentryfikacja win-win dla wszystkich




Rozne ontologie miasta

e Deweloperzy — miasto jako rynkowy ekosystem
e Urzednicy — jako system do zarzadzania
Racjonalnoéé rynku e Aktywisci — jako wspdlnote i dobro wspélne

Niekompatybilne jezyki

Racjonalnos¢ procedur

e Rynek mowi o efektywnosci (,,proces inwestycyjny”,
,Zaspokojenie potrzeb”)

e Urzednicy méwig o procedurach (,,uzgodnienia”, ,zgodnosc z
prawem”)

e Aktywisci mowig o wartosciach (,,prawo do miasta”,
,Sprawiedliwosc”)

Racjonalnosé wspodlnoty

Wzajemne postrzeganie: stereotypy i brak zaufania

e ,Aktywisci wszystko blokujq”
e ,Urzednicy sq bierni”
e ,Deweloperzy rzqdzq miastem”




Punkty styczne i
potencjat wspotpracy

Infrastruktura wokot
osiedli. NIMBY jako
problem

Przewidywalno$¢ regut.
Niezaleznos¢ od polityki
krajowej!

Jakos$¢ przestrzeni
publicznej — chod cele
sg rézne, zgoda co do
kierunku.

Rola planowania
przestrzennego.
Wszyscy za
dogeszczaniem miasta i

zabudowy.

J

Potrzeba
intensywniejszego PPP




Rezim miejski, ale jaki?

* Brak jednego centrum decyzyjnego — rozproszenie

* Przerzucanie odpowiedzialnosci miedzy rynkiem,
instytucjami i mieszkancami

* Konflikt ,,0 jezyk” — bo jezyk opisuje wtadze

* Historyczne warstwy miasta postsocjalistycznego +
reprywatyzacja i transformacja




Urzgd m.st. Warszawy

Bauro Strategii | Analiz

Metodologia

Majem: cena

[ MNajem: cena m”

Najem: m* za 40% mediany
wynagrodzenia
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MNajem: procent wynagrodzenia
a metraz

Kupno: cena

Srednia cena ofertowa najmu mieszkania w Warszawie

Srednia cena najmu mieszkania wedtug dzielnic
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Kupno: cena m

Kupno: m® za mediang
wynagrodzenia
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m’ za mediane wynagrodzenia
w latach
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Kryteria wyboru T

Rok Pétrocze \ 5 068 Z*

(W] Zaznacz wszystko [w] Zaznacz wszystko - $rednia cena najmu

L] 2024 M 1 pétrocze \

W 2025 ] 2 pétrocze Fo
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Metraz tekst /',-:

B Zaznacz wszystko

B <40m?

M 20-59 m* 41 tys.

W 50-39m? Wielkoéé praby

B -90m

Srednia cena najmu mieszkania wedtug dzielnic
60tys. 60tys ., _
B .* " s 54 , . :,\ 3t a =,
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do 19 stycznia!



Dziekuje!

Warszawa

kgubanski@um.warszawa.pl
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