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Obszar: rynek nieruchomości mieszkaniowych, planowanie przestrzenne

Aktorzy: deweloperzy, urzędnicy, członkowie ruchów miejskich

Procesy: negocjowanie wizji rozwoju miasta

Miasto jako przestrzenna organizacja pracy i produkcji

Koalicje => Trójkąt polityk miejskich => Reżimy miejskie

Problem: Normatywne wizje rynku nieruchomości mieszkaniowych w Warszawie oraz 
wynikające z nich wizje rozwoju miasta 



Źródła

Wywiady (2017-2021)

Obserwacje uczestniczące

Szara literatura

Kwestia zaangażowania

Ruchy miejskie

Urząd miasta

Firmy deweloperskie

Kwestia dostępu

Deweloperzy: selektywna otwartość

Urzędnicy: kontrola informacji

Aktywiści: walka o interpretację
Notatki z obserwacji i wywiadów



Trzy wizje miasta

Deweloperzy – miasto wzrostu

• Miasto jako rynek, przestrzeń inwestycji, wskaźników i efektywności

• Narracje: rozwój, nowoczesność, „odpowiadanie na potrzeby”

• Wartości: tempo, konkurencyjność, jakość

• Konflikt: planowanie jako narzędzie do celu vs. biurokratyczna przeszkoda

Urzędnicy – miasto równowagi

• Miasto jako układ do zrównoważenia, pogodzenia interesów

• Napięcie między presją rynku a potrzebami społecznymi

• Wartości: stabilność, kompromis, zrównoważony rozwój

Ruchy miejskie – miasto wspólnoty

• Miasto jako dobro wspólne, przestrzeń sprawiedliwości społecznej

• Krytyka komercjalizacji i braku partycypacji

• Wartości: równość, dostępność, współdecydowanie



Wybrane problemy

Problem wolnej konkurencji – zróżnicowanie czy oligopol?

Finansowanie: Kapitał lokalny czy globalny, kapitalizm właścicielski czy 

managerski

Cel rozwoju miasta – co i jak szybko?

Miejska demokracja – jaka i dla kogo?

Planowanie przestrzenne – czemu ma służyć?

Rewitalizacja czy gentryfikacja – koszty i korzyści

Partnerstwo publiczno-prywatne – wybór ekonomiczny czy moralny?





Racjonalność rynku

Racjonalność procedur

Racjonalność wspólnoty

Różne ontologie miasta

• Deweloperzy – miasto jako rynkowy ekosystem

• Urzędnicy – jako system do zarządzania

• Aktywiści – jako wspólnotę i dobro wspólne

Niekompatybilne języki

• Rynek mówi o efektywności („proces inwestycyjny”, 
„zaspokojenie potrzeb”)

• Urzędnicy mówią o procedurach („uzgodnienia”, „zgodność z 
prawem”)

• Aktywiści mówią o wartościach („prawo do miasta”, 
„sprawiedliwość”)

Wzajemne postrzeganie: stereotypy i brak zaufania

• „Aktywiści wszystko blokują”

• „Urzędnicy są bierni”

• „Deweloperzy rządzą miastem”



Punkty styczne i 
potencjał współpracy

Infrastruktura wokół
osiedli. NIMBY jako

problem

Przewidywalność reguł. 
Niezależność od polityki

krajowej!

Jakość przestrzeni
publicznej – choć cele
są różne, zgoda co do 

kierunku. 

Rola planowania
przestrzennego. 

Wszyscy za 
dogęszczaniem miasta i 

zabudowy.

Potrzeba 
intensywniejszego PPP



Reżim miejski, ale jaki?

• Brak jednego centrum decyzyjnego → rozproszenie

• Przerzucanie odpowiedzialności między rynkiem, 
instytucjami i mieszkańcami

• Konflikt „o język” – bo język opisuje władzę

• Historyczne warstwy miasta postsocjalistycznego + 
reprywatyzacja i transformacja





do 19 stycznia!



Dziękuję!

kgubanski@um.warszawa.pl
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