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Spekulacje gtownym powodem wzrostu wartosci
nieruchomosci

Speculations as the main reason behind real estate
price increase

Streszczenie

Najbardziej interesujacy dla osoby badajacej rynek nieruchomosci jest wptyw pienigdza na przemiane dziel-
nic potozonych w miejscach mniej eksponowanych —niz centrum miasta. Jaki jest powdd metamorfozy takich
zaniedbanych dzielnic? Obserwacje prowadzone w czesci Nowego Jorku, dzielnicy Red Hook, pomogg zrozu-
mie¢ mechanizmy rzadzgce wyborem lokalizacji do zamieszkania. W Red Hook w ciggu ostatnich 8 lat aparta-
menty zdrozaty kilkakrotnie. Do rozwoju miasta potrzebna jest: nadwyzka pieniedzy, ktére mozna zainwesto-
waé w przedsiewziecie przynoszace zysk —to zjawisko kumulacji charakteru miejsca i zadziatania ,zapalnika”
cenowego. Dlatego teza méwiaca, ze spekulacje sg gtéwnym powodem wzrostu wartosci nieruchomosci, wy-
daje sie zasadna i mozliwa do udowodnienia.

Stowa kluczowe: centrum miasta, zaniedbana dzielnica, wzrost cen, nieruchomosci, potencjat miejsca,
atrakcyjnos¢ miejsca

Abstract

The most interesting for a real estate market researcher is influence of money on transformation of districts
located outside of the city center. What is the reason of the transformation of these neglecteddistricts?
Observations made in the NY area of Red Hook will help to understand the mechanisms behind the choice of
location for living. During last 8 years, prices of apartments in Red Hook have risen several times. Development
of city needs excess money that could be invested into the project that generate profit. This is the phenomenon
of accumulating attractiveness of the place together with activation of the price ,igniter”. Therefore, the theory
that speculation is the main reason for the increase in property value seems reasonable and possible to prove.

Keywords: City Centre, neglected district, price increase, real estate, potential of the area, area
attractiveness
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1. WSTEP

Doswiadczenia zdobywane w wielkich aglomeracjach mogg by¢ materiatem badawczym
dla oséb zajmujgcych sie projektowaniem i rynkiem nieruchomosci. Na podstawie mate-
riatu badawczego bedzie mozna rowniez stawiac prognozy i planowa¢ w nieporéwnywalnie
mniejszej skali matych miast i gmin wiejskich. Najwazniejsze jest okreslenie jakie zdarzenia
i uwarunkowania powodujg wzrost wartosci terendw budowlanych i budynkéw. Cena nie-
ruchomosci jest swoistego rodzaju soczewka skupiajgcg wszystkie sktadowe wptywajace
na ocene miejsca zamieszkania. Zrozumienie mechanizmu inwestycyjnego powinno pomac
w prawidtowych decyzjach podejmowanych w planowaniu przestrzennym .

2. POTENCJAL DZIELNICY

Nowy Jork jest ogniwem globalnej gospodarki. Ten niepodwazalny fakt scisle wigze sie
z dziedzinami nas interesujacymi; architekturg i rynkiem nieruchomosci'. Obserwujgc zmie-
niajacy sie krajobraz miasta, trzeba zadac sobie pytanie o powdd przemiany ,,zapomnianych
dzielnic”. Najciekawszg relacjg dla osoby zawodowo zajmujgcej sie projektowaniem i po-
szukujgcej prognoz dla rynku nieruchomosci jest zrozumienie mechanizmu powodujgcego
wzrost ceny nieruchomosci co najczesciej jest rwnowazne z przemiang dzielnic peryferyj-
nych (np. potozonych w miejscach mniej dostepnych, na przeciwnym brzegu rzeki niz cen-
trum miasta...).

Jako przyktad modelowy wybrano fragment nabrzeznej dzielnicy Brooklinu, tereny Red
Hook. Podczas wyjazdu studialnego w listopadzie 2016 r. przeprowadzono obserwacje pota-
czong ze zbieraniem danych dotyczacych cen na rynku nieruchomosci. Red Hook to bardzo
charakterystyczne miejsce, w ktérym w czasie ostatnich 8 lat (okres 2007-2015, z ktérego
pochodzg dane) wartos$¢ dziatek wzrosta do poziomu cen poréwnywalnych nieruchomosci
w najbardziej znanej i prestizowe] dzielnicy Nowego Jorku — Manhattanie. To bardzo inte-
resujace zjawisko i doswiadczenie, ktore pomoze zrozumieé¢ mechanizmy swiata inwestycji.
Ciekawy jest fakt, ze wszystko stato sie bez ingerencji planistycznej. Brak widocznej dla czfo-
wieka z zewnatrz ingerencji administracji publicznej. Nieruchomosci byty wykupywane przez
inwestorow, a nastepnie burzono budynki lub przebudowano na apartamenty. Nierucho-
mos¢, ktdra dotad byta warta kilkaset tysiecy, nagle zyskata wartos¢ kilku miliondw dolaréw.

Szukajgc przyczyn gwattownego wzrostu cen nieruchomosci w celu usystematyzowania
wiedzy, nalezy rozrézni¢ dwa rodzaje przyczyn: posrednie- to znaczy takie, ktére moga sta-
nowi¢ o wzroscie wartosci, ale ktore wystepujg w wielu miejscach w ktérych niekoniecznie
ceny rosng i bezposrednie — to znaczy takie, ktére sg zapalnikiem inicjujgcym ,,wybuch” cen.

Koncowa analiza polega na poréwnaniu wzrostu cen z czynnikami nalezgcymi do pierw-
szej i drugiej grupy i powinna zaowocowac wynikiem miarodajnym dla badania. Trzeba
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w tym miejscu nadmienic, ze ceny nieruchomosci zostaty przyjete jako element poréwnaw-
czy, odzwierciedlajacy atrakcyjno$é miejsca zamieszkania. Jest to najtatwiejsza metoda po-
rOwnawcza, poniewaz, jak juz nadmienitem, cena nieruchomosci jest swoistego rodzaju
soczewkq skupiajacy wszystkie sktadowe, wptywajace na ocene miejsca zamieszkania.

W USA rynek nieruchomosci posiada instrumenty pomagajgce oceni¢ inwestycje prak-
tycznie w kazdym aspekcie. Istniejg powszechnie dostepne bazy danych, ktére stuzg zaréw-
no profesjonalistom, jak i potencjalnym kupujacym.

Takimi sprawdzonymi instrumentami sg: www.zillow.com — strona bedaca bazg ofert,
oraz www.neighborhoodscout.com — strona z danymi statystycznymi zebranymi przez Cen-
sus Bureau. Census jest organizacjg rzagdowq zbierajgcg dane statystyczne na temat ludzi
i gospodarki kraju (www.census.gov). To jedyny przejaw na badanym terenie wspoétdziatania
biznesu i administracji.

Na podstawie danych opublikowanych przez Neighborhoodscout, charakterystyka dziel-
nicy Red Hook jest nastepujgca:

3. CENY NIERUCHOMOSCI | DANE OGOLNE

W Red Hook $rednia cena nieruchomosci wynosi 1 061 967 dol., jest wyzsza niz cena
w 93,8% lokalizacji aglomeracji Nowego Jorku i 97,9% cen nieruchomosci na terenie USA.

Srednia cena wynajmu w Red Hook wynosi obecnie 2016 dol., a $redni koszt wynajmu
w tej dzielnicy jest wyzszy niz 77,6% lokalizacji aglomeracji Nowego Jorku.

Red Hook jest zaliczana do podmiejskich dzielnic (na podstawie gestosci zaludnienia)
i zlokalizowana jest nad oceanem. Przewazajg tam mate (do dwdch sypialni) i Srednie (trzy
lub cztery sypialnie) domy, w zabudowie zwartej wielorodzinnej, ale rdwniez znajdujg sie tu
wysokie budynki mieszkalne (wiezowce). Wiekszo$¢ domdw jest zamieszkana.

Red Hook posiada 12,5% wskaznik pustostanow, ktéry jest znacznie powyzej sredniej
w poréwnaniu do innych obszarow w Nowym Jorku jak réwniez w innych miastach amery-
kanskich. Jest to wskaznik wyzszy od 66,2% poréwnywalnych dzielnic na terenie USA. Wiek-
szo$¢ nieruchomosci przedstawionych jako oferty najmu jest wolna przez dtuzej niz 1 rok,
co moze sygnalizowac staby popyt na nieruchomosci w tej dzielnicy lub duzg ilosci nowych
mieszkan, ktdre nie zostaly jeszcze sprzedane lub wynajete. Powyisze stwierdzenie poka-
zuje trudnosc interpretacji danych statystycznych, gdyz czym innym moze by¢é nowo wybu-
dowany ,pustostan”, a czym innym jest porzucony budynek.
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4. UNIKALNE CECHY OKOLICY (NP. STYL ARCHITEKTONICZNY BUDYNKOW,
TOPOGRAFIA TERENU | SASIEDZTWO)

Pierwszorzedng cechga, ktéra decyduje o zainteresowaniu sie miejscem dla osiedlenia,
jest wyglad sgsiedztwa i charakter dzielnicy. Oznacza to najczesciej styl architektoniczny
(wiazacy sie z datg powstawania budynkéw) oraz cechy okolicy wigzace sie w USA (ale nie
tylko) z pochodzeniem zasiedlajgcych je mieszkaricow.

Red Hook jest nadmorskg dzielnicg, ktéra witasnie z tego powodu ma duzy potencjat
rekreacyjny. Cze$¢ wybrzeza przy mniej zamoznych i gesciej zaludnionych terenach ma cha-
rakter przemystowy i jest trudniejsza do udostepnienia dla potrzeb rekreacji. Zeglarskie sa-
siedztwo i morska atmosfera cieszg zmysty na rozny sposoby; wizualnie i dZzwiekowo.

34,9% nieruchomosci w Red Hook to mate budynki wielorodzinne z 2, 3 lub 4 mieszka-
niami. Taka struktura jest unikalna w skali catego USA, to wiekszy udziat matych budynkéw
wielorodzinnych niz w 95,3% poréwnywalnych dzielnic w USA. Zaletg takiej struktury sub-
stancji mieszkaniowej jest tatwos¢ jej adaptacji na apartamenty. Interesujgce dla nabywcow
mieszkan sa mate obiekty gastronomiczne wyrdzniajgce te dzielnice.

Red Hook charakteryzuje sie tym, ze przez dominacje matych budynkéw wielorodzin-
nych zyskuje sie tutaj mozliwosci dobrego sgsiedztwa. Kolejnym atutem jest atmosfera hi-
storyczna, poniewaz az 68,7% budynkéw powstato nie pdzniej niz w 1939 roku, a niektdre
znacznie wczesniej. Jak podajg statystyki, okolica ta ma wiekszg koncentracje zabytkowych
rezydencji niz 97,7% poréwnywanych dzielnic w USA. Dlatego Red Hook jest wyjgtkowg
czescig Nowego Jorku. W dzielnicy znajduje sie rowniez wiele atrakcyjnych budynkow zbu-
dowanych po 2000 r.

5. TRANSPORT

Codzienne uzywanie roweréw w tej dzielnicy jest bardzo powszechne. Stwierdzono,
ze 14,7% mieszkancéw dojezdza na rowerze do pracy. Dzielnica ma wiecej dojezdzajacych
rowerami niz 99,8% lokalizacji w USA. Istnieje dogodne pofaczenie komunikacjg zbiorowa.
Badania NeighborhoodScout wykazaty, ze 41,6% oséb dojezdza kazdego dnia do pracy
pociggiem. To wiecej niz w 98,2% dzielnic miast Ameryki. Na analizowanym obszarze az
14,1% mieszkancow chodzi do pracy na piechote, jest to wiecej niz w 96,2% dzielnic miast
amerykanskich.

46,7% pracujgcych mieszkancéw poswieca na dojazdy od 45 minut do jednej godziny
w jedng strone, to wiecej niz poswieca na dojazd wiekszo$¢ pracujgcych w USA. W Red Hook
jedynie 15,6% oséb dojezdza do pracy samochodem.
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6. POCHODZENIE | SKLAD NARODOWOSCIOWY

W Red Hook dominujg nastepujgce grupy etniczne: pochodzenie z Puerto Rico deklaruje
14,8%, irlandzkie 9,6%, wtoskie 9,4%, meksykanskie 8,3% i niemieckie 6,9%.

19,9% mieszkarncow tej dzielnicy urodzito sie w innym kraju. Najczesciej uzywanym
jezykiem w domu jest angielski, ktéry uzywa 63,9% rodzin. Innymi waznymi jezykami s3:
hiszpanski i jezyk niemiecki (ktérego uzywa w domu az 3,6% mieszkarncéw, jest to wiecej niz
w 99,5% poréwnywalnych terendw w USA).

7. SAMOCHOD

Dzielnica jest bardzo nietypowa, jesli chodzi o posiadanie samochodu. Az w 39,8% go-
spodarstw domowych w tej okolicy nie posiada samochodu. Jest to wiecej niz stwierdzono
w 97,9% dzielnic miast amerykanskich.

8. DOCHOD

Dochody mieszkancéw sg w grupie Srednio-wysokich. Dzielnica ma wyzszy dochdd niz
77,2% dzielnic miast w USA. Ale az 22,1% dzieci zyje ponizej ,federalnego progu ubdstwa”.
Jest to wyzszy wskaznik biedy niz w 60,7% dzielnic miast amerykanskich. Oznacza to, ze
istnieje duze zréznicowanie dochodéw wsrdd mieszkancow. Zjawisko to zwigzane jest ze
zréznicowanym pochodzeniem i wyksztatceniem.

9. WYKONYWANE ZAWODY

48,5% pracujacych zatrudniona jest w zawodach wymagajacych wysokich kwalifikacji
(profesjonalisci i zarzadzajacy). Druga najwazniejszg grupg zawodowgq stanowigca 26,6%
populacji w tej okolicy sg pracownicy sektora ustug. Poczawszy od dobrze zarabiajgcych
fachowcéw do pracownikow restauracji fast food. Pozostate grupy to: robotnicy (13,0%)
oraz nizsi pracownicy biurowi, wykonujgcy mniej odpowiedzialne zadania (12,0%).

Waznym elementem wptywajgcym na chec zamieszkania w konkretnej okolicy jest bez-
pieczeistwo, co wigze sie z niska liczbg przestepstw. Nalezy w tym miejscu zaznaczyg, iz
wzrost cen nieruchomosci nie zawsze kojarzy sie z powszechnie utartymi opiniami na temat
lokalizacji. Opisywany rejon Red Hook jest cze$cig zachodniego Brooklyn, ktory ma ztg opinie
w aglomeracji nowego Jorku. Zblizong do opinii o dzielnicach Bronx i Harlem?.
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Powodem rdznicy pomiedzy faktyczny stanem i stereotypem jest ,bezwtadnosé plotki”,
€0 oznacza, ze zmiany dzielnicy sg szybsze od zmiany opinii na jej temat. Kupujacy korzystaja
z wiarygodnych zrédet, jakimi sg statystyki przestepstw. Czyli obiegowe opinie nie wptywajg na
decyzje o zamieszkaniu. Powyzsze informacje mozna znalez¢ u posrednikéw i w specjalistycz-
nych serwisach internetowych. Ciekawym materiatem opisujgcym problem przestepstw, jest
opracowanie sporzgdzone przez NeighborhoodScout, na ktére sktadaja sie: dane gromadzone
przez Census (Census Bureau jest organizacjg rzadowg zbierajacg dane statystyczne), dla rejo-
néw zamieszkatych przez wiecej niz 800 osdb oraz dane FBI dotyczgce najgrozniejszych prze-
stepstw, takich jak morderstwa, gwatty, napady z bronig w reku, czy rozboje. W powyzszym
opracowaniu, we wnioskach, zwrécono uwage, iz centra miast gdzie koncentruje sie handel,
turystyka i gdzie trafia najwiecej inwestycji sg zwykle bardziej bezpieczne, niz obrzeza, czy bli-
skie przedmiescia. Historycznie, najwieksza przestepczos¢ utrzymywata sie w dzielnicach z bu-
dynkami wielorodzinnymi (wyzsza zabudowa). Wspodtczesne dane mdéwig o zmianie sytuacji.
Najbardziej niebezpiecznymi sg rejony z niskg zabudowa, najczesciej domami jednorodzinny-
mi. Zwrdcono uwage na fakt, ze sg to rowniez miejsca, gdzie znajduje sie najwiecej pustosta-
néw. Dane moéwig ze Nowy Jork jest miastem stosunkowo bezpiecznym, a liczba przestepstw
jest poréwnywalna do 10-krotnie mniejszego Detroit — najniebezpieczniejszego miasta w USA.
W opracowaniu stwierdzono, ze wielkie metropolie sg wzglednie bezpieczne.

Charakterystyka historyczna dzielnicy Red Hook wskazuje na jej gorsze ,pochodzenie”,
poniewaz, byt to zwykty port na peryferiach metropolii, miejsce obarczone wszystkimi przy-
warami zwigzanymi z niedogodnosciami dzielnicy przemystowej i z bagazem struktury spo-
tecznej wtasciwej takim miejscom. Konsekwencja historii dzielnicy jest istniejgca substancja
budowlana, stare budynki takie jak: magazyny, mate fabryki i niepozorne budynki mieszkalne.

Ten niewyszukany wydawatoby sie potencjat okazat sie zaletg. Duza liczba matych budyn-
kéw, tatwych i tanich do przebudowy i adaptacji lub wyburzenia, jak réwniez wiele miejsc
pustych jest ogromng wartoscia. Pofaczenie tych zasobdw oraz interesujacej lokalizacji, kto-
rej unikalne cechy, takie jak styl architektoniczny budynkoéw, topografia terenu i sgsiedztwo
— nadmorska dzielnica z duzym potencjatem rekreacyjnym (opisatem w p. 2 powyzej), jest
warunkiem wystarczajgcym do stworzenia podstaw do inwestowania w nieruchomosci. Jest
tez podstawg sukcesu rozumianego jako rozkwit dzielnicy. Nie mniej wazny jest czynnik ludz-
ki, przez co rozumiem istnienie potencjalnej grupy kupcéw chetnych do spekulacji nierucho-
mosciami. Takie zjawisko mozna nazwac-zapalnikiem inicjujgcym ,wybuch” cen.

10. OBSERWACJA RUCHU BUDOWLANEGO

Istnienie ,,zapalnika” zostato sprawdzone przez obserwacje wzrostu cen i ruchu budowla-
nego. Widoczne w krajobrazie dzielnicy nowe budynki byty pierwszg przestankg, sygnalizuja-
ca przemiany , te ktora wzbudzita zainteresowanie dzielnicg. Na przedstawionych wykresach
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mozna porownac ,ptaskie” ceny przewazajgce w Nowym Jorku ze ,,stromga” zwyzka w anali-
zowanej lokalizacji. Poréwnanie cen na konkretnych przyktadach ksztattuje sie nastepujaco:

1.

Zabudowa szeregowa przy King St. autorstwa AA studio, ktére jest firmg dewelopersko-
projektowa. Architekci zaprojektowali domy 3 kondygnacyjne na terenie gdzie wczesniej
wyburzono zabudowe istniejgcg. Powstaty niskie budynki nawigzujgce do wysokosci do-
moéw dzielnicy. Nowe domy budowane byty prostymi, tanimi, ogélnoznanymi w Amery-
ce technikami, ktére gwarantujg przy stosunkowo matych naktadach finansowych duzy
zysk. Kazdy z domow ma indywidualng elewacje (por. il. 1-3).

Dawne i obecne zagospodarowanie dziatki przy Van Brunt St. 267 jest sztandarowym
przyktadem zmian Red Hook. Zdjecia i wykres obrazujg przemiany (il. 4-6). Jest to bardzo
dobry przykfad na dostosowanie wielkosci projektowanego budynku do otoczenia.
Nieruchomosé przy Van Brunt St. 242 to przyktad domoéw jednorodzinnych ktére zyska-
ty nowg tozsamos$¢ po zmianie stylu architektonicznego. Stare budynki przebudowano
w duchu dobrze pojetej nowoczesnoéci. Swiadczy to o bardzo specyficznym jak na wa-
runki amerykanskie profilu kupujgcych nieruchomosci w tej dzielnicy. Sgsiadujace ze
sobg elewacje budynku modernistycznego i klasycznego pokazujg, jak czute musi byé
oko dewelopera i jak powinien by¢ elastyczny przy wyborze projektu (il. 7, 8).

Adaptacji zostat poddany budynek wielorodzinny 4 kondygnacyjny quasi-szeregowy,
wokot ktorego teren zajmujg bardzo modne w Nowym Jorki (rowniez na Manhattanie)
warzywniki w ,,donicach”. Bardzo modne jest uprawianie wtasnej marchewki. To kolejny
symptom, wskazujacy na specyficzny typ mieszkanca dzielnic w ktérych nastepuje skok
cen nieruchomosci (il. 9-11).

Kolejnym przyktadem jest nowy budynek mieszkalny przy Van Brunt St. 346. To exem-
plum ilustrowane zdjeciem moze nasung¢ stwierdzenie o braku zainteresowania wtadz
przemianami dzielnicy (il. 12—13). Takie radykalne stwierdzenie mozna wysungc¢ na pod-
stawie obrazu jaki rysuje sie na wspomnianej ilustracji. Plgtanina napowietrznych kabli
pokazuje ze miasto nie doktada nawet dolara do przeobrazen w dzielnicy, a jej nowe
oblicze to zastuga prywatnych inwestoréw.

Wzrost cen to rowniez podrozenie czynszéw. W obszarze badan przyktadem moze by¢
znajdujacy sie budynek wielorodzinny z mieszkaniami na wynajem przy Columbia St. 213,
w ktérym czynsz dwupokojowe mieszkanie o pow. 125m? wynosi 4246 dol./miesiac.
Budynek wielorodzinny przy Columbia 65 to typowa przebudowa w omawianym obsza-
rze (il. 15, 16).

Apartamenty przy Furman St. (il. 17, 18) to nieruchomosci poréwnywalne z terenem po
drugiej stronie East River na Manhattanie. Ceny apartamentéw to od 3,5 do 6 min dol. za
dwupokojowy apartament. Taka wartos¢ swiadczy bezsprzecznie o budowanym prestizu
miejsca. Ta lokalizacja nie lezy w omawianym w tym artykule terenie, ale zostata przyto-
czona, aby uzmystowic, jak obszar prestizu powoli rozrasta sie poza centrum historycznie
utozsamiane z bogactwem i ,, dobrymi dzielnicami”. Dziatka ta znajduje sie blizej mostu
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Brooklinskiego (symbolu Nowego Jorku od 134 lat) niz Red Hook. To znakomite sgsiedz-

two ma wptyw na zainteresowanie wtadz miasta terenami nabrzezy. Tutaj odmiennie niz

w innych czesciach Brooklynu (casus Red Hook) miasto przebudowuje nabrzeza, ktére

podobnie jak w Chicago sg najbardziej atrakcyjnymi terenami rekreacyjnymi i sportowy-

mi w miescie. Obok terendw spacerowych znajdujg sie liczne boiska, w tym: pitkarskie

oraz do innych gier i pola treningowe do golfa. Obiekty sportowe mieszczg sie na sztucz-

nej wyspie wyrwanej morzu. Swiadczg o procesie nobilitacji dzielnicy.
9. Apartamenty przy Imlay St.160 (il. 19, 20) to przebudowa dawnych magazynéw na

52 luksusowe apartamenty z widokiem na Manhattan.

Proces gentryfikacji w Red Hook jest bezsprzeczny®. Pojawiajagcy sie w dawnych ,,ztych”
dzielnicach nowi mieszkancy i ich nowy sposéb zycia zmieniajg oblicze miast. Ludzie szukajg-
cy ,modnych miejscowek” wprowadzajg nowe obyczaje charakterystyczne dla ludzi zamoz-
nych. Brooklyn jest miejscem kultowym dla literatury i filmu, legenda Brooklynu dobrze sie
sprzedaje i ros$nie popyt na ,trendy” dzielnice Red Hook.

Pojawiajace sie przyktady sg jedynie czubkiem gory lodowe]. Obserwujgc dane warto-
$ci sprzedazy nieruchomosci (na platformie Zillow), mozna stwierdzi¢, ze wszystkie dziatki
w dzielnicy odnotowaty wzrost wartosci.

11. PODSUMOWANIE

Po analizie wszystkich aspektow na przyktadzie Red Hook stwierdzono, ze do rozwoju
miasta potrzebna jest przede wszystkim przedsiebiorczos$¢ — biznes rownowazny z nadwyz-
kg pieniedzy, ktére mozna zainwestowaé w przedsiewziecie przynoszace zysk. W przedsta-
wionym obszarze tak sie stato. Potwierdzeniem tezy jest opisane zjawisko — kilkudziesieciu
deweloperdw przed kilkunastu laty kupito tanio dziatki, ktére obecnie sprzedajg drogo. Stato
sie to w wyniku implozji charakteru miejsca i zadziatania ,,zapalnika” cenowego. Mozna za-
uwazy¢, ze wéréd wymienionych cech/faktéw brak jest pomystéw ojcéw miasta na urza-
dzenia zycia dzielnicy. Dlatego teza mowigca, ze spekulacje sg gtdéwnym powodem wzrostu
wartosci nieruchomosci wydaje sie zasadna i mozliwa do udowodnienia. Przytoczony ame-
rykanski przykfad jest zwyciestwem kwalifikacji merytorycznych i psychicznych inwestoréw.
Samodzielne tworzenie dobrobytu, ktéry jest warunkiem wolnosci, jest umiejetnoscia nie-
zbednga i najwazniejszg dla istnienia cywilizacji i cztowieka.
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IIl. 1. Wzrost cen nieruchomosci przy King&Sullivan Street (Zrédto: www.zillow.com)
Il. 1. Rise in property prices at King&Sullivan St.
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1. 2. Budynki mieszkalne, metody budowania (fot. J. Huebner)
Ill. 2. Residential buildings, ways of building
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1. 3. Budynki mieszkalne, metody budowania (fot. J. Huebner)
Ill. 3. Residential buildings, ways of building

Zestimate - 1 year Syears 10 years
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Il. 4. Wzrost cen nieruchomosci przy Van Brunt Street (zrédto: www.zillow.com)
Ill. 4. Rise in property prices at Van Brunt St.
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Il. 5. Budynki mieszkalne wielorodzinne (fot. J. Huebner)
Il. 5. Multifamily residential buildings

Il. 6. Dawna zabudowa dziatki (Zrédto: www.google.com)
Ill. 6. Old building site
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Zestimate ~ 1year 5years 10years
. Forecast
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ﬂ $1.0m
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Il. 7. Wzrost cen nieruchomosci przy Van Brunt Street (zrédto: www.zillow.com)
Ill. 7. Rise in property prices at Van Brunt St.

1. 8. Budynki mieszkalne jednorodzinne po przebudowie (fot. J. Huebner)
IIl. 8. Single-family residential buildings after reconstruction
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Il. 9. Wzrost cen nieruchomosci przy przy Sullivan St. (zrédto: www.zillow.com)
Ill. 9. Rise in property prices at Sullivan St.

1. 10. Budynek mieszkalny wielorodzinny przy Sullivan St. (fot. J. Huebner)
Il. 10. Multifamily residential building at Sullivan St.
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Il. 11. Warzywniki przy Sullivan St. (fot. J. Huebner)
Ill. 11. Vegetable gardens at Sullivan St.
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Il. 12. Wzrost cen nieruchomosci przy przy Van Brunt St. 346 (zrédto: www.zillow.com)
Ill. 12. Rise in property prices at Van Brunt St.



1. 13. Budynek mieszkalny wielorodzinny przy Sullivan St. (fot. J. Huebner)
Il. 13. Multifamily residential building at Sullivan St.

1. 14. Budynek mieszkalny wielorodzinny przy Sullivan St. (fot. J. Huebner)
Ill. 14. Multifamily residential building at Sullivan St.
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Zestimate ~ 1year 5years 10years
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Il. 15. Wzrost cen nieruchomosci przy Columbia St. 65 (zrodto: www.zillow.com)
Il. 15. Rise in property prices at Columbia St. 65

-

II. 16. Budynek mieszkalny wielorodzinny

przy Columbia St. 65 (fot. J. Huebner)

L Il 16. Multifamily residential building at
© Columbia St. 65




Pierhouse at Brooklyn Bridge Park

90 Furman St, Brooklyn, NY 11201

For Sale . Off Market

1BEDROOM $2,500,000

2 BEDROOM $3,400,000 - $6,050,000

3 BEDROOM $3,550,000 - $5,500,000

4 BEDROOM $6,629,000 - $7,900,000

5 BEDROOM $10,490,000

Il. 17. Wzrost cen nieruchomosci przy przy Van Brunt St. 346 (zrédto: www.zillow.com)
Ill. 17. Rise in property prices at Van Brunt St. 346

|27

1. 18. Budynek mieszkalny wielorodzinny przy Furman St., widok od strony nabrzeza Brooklyn Bridge
Park Greenway (fot. J. Huebner)

Ill. 18. Multifamily residential building at Furman St.reet. View from the waterfront of Brooklyn
Bridge Park Greenway
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\ BUILDING

160 Imlay St

Brooklyn, NY 11231

EPy units

1 BEDROOM $862,875 - $5,397,840

2 BEDROOM $1,341,600 - 1,917,000

Il. 19. Ceny apartamentdw (zrédto: www.zillow.com)
I1l. 19. Prices of apartments

II. 20. Przebudowa dawnych budynkéw magazynowych przy Imlay St. 160 na mieszkania (fot. J. Huebner)
Il. 20. Reconstruction of former storage buildings at Imlay St. 160 per apartament
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PRZYPISY

1 R. Koolhaas, Deliryczny Nowy Jork, Wydawnictwo Karakter, Krakéw 2013.

2 Nowy Jork, Wydawnictwo ExpressMap, Warszawa 2015.

3 Procesy gentryfikacji w miescie Tom |, ). Jakbébczyk-Gryszkiewicz (red.), Wydawnictwo
Uniwersytetu tédzkiego, £6dz 2012.
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