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Streszczenie

W pracy starano si¢ zaprezentowac ztozonos¢ procesu odnowy zabytkowej zabudowy
mieszkaniowej Warszawy oraz przedstawi¢ roznorodny charakter wplywu odnowy na
przestrzen spoteczno-ekonomiczng miast.

Omoéwiono uwarunkowania historyczne wznoszenia zabudowy mieszkaniowej
W Polsce, ze szczegolnym uwzglednieniem lat 1864-1914 r. w Warszawie, ukazujac
najwazniejsze zmiany wynikajace z polityki miejskiej 1 panstwowej. Nakreslenie tla
historycznego umozliwito wskazanie roli kamienic czynszowych jako elementu ksztaltujacego
tozsamo$¢ historyczng stolicy oraz przedstawienie zasadnos$ci ich zachowania. Opisano
najczestsze prace remontowe i modernizacyjne oraz towarzyszace im przeksztalcenia struktury
przestrzennej, zarowno przy zachowaniu pierwotnej funkcji mieszkaniowej, jak i przy adaptacji
kamienic do alternatywnych funkcji. Przeksztatcenia zabudowy ilustrowano przyktadami
realizacji, w szczegdlnosci warszawskich. Szczegdétowo przedstawiono studium przypadku —
odnowe kamienicy przy ul. Brzeskiej 18 z Warszawy, przedstawiajagc proces odnowy
z perspektywy prywatnego podmiotu gospodarczego.

Nastgpnie wykazano powigzania pomiedzy mechanizmami panujagcymi na rynku
nieruchomosci, a przedmiotem inwestycji jakim jest zabytkowa kamienica. Przedstawiono dwa
badania wtasne mechanizméw warunkujgcych stan istniejacy, ktore mialy na celu zbadanie
gotowosci oraz kompatybilnosci rynku nieruchomosci z badanym zagadnieniem, oraz
ekspertyze dotyczaca efektywno$ci inwestowania w zabytkowe kamienice. Autorski model
okreslajacy prawdopodobienstwo uzyskania zysku na danym poziomie opracowano na
podstawie metod szacowania warto$ci nieruchomosci stosowanych przez rzeczoznawcow
majatkowych. Przesledzono powigzania pomiedzy wartoscig historyczng kamienic, a
mozliwoscia wykorzystania jej jako elementu generujacego zysk. Stworzony model
teoretyczny jest wynikiem powigzania wynikow wczesniejszych badan wiasnych oraz analizy
wynikow opisanych w dostepnej literaturze tematu. Kalkulacja finansowa okreslajaca
efektywno$¢ ekonomiczng przeprowadzonego procesu modernizacji zostala zakonczona
podsumowaniem najwazniejszych wynikéw oraz konkluzja. Otrzymane wyniki zestawiono
z wptywem odnowy kamienic na lokalny rynek nieruchomos$ci oraz zmiang mikroklimatu
srodmiejskiego.

Praca zakonczona jest prezentacja i analiza wnioskéw z przeprowadzonych badan.

Okreslono rowniez zalety i wady oraz ograniczenia zastosowanych w pracy metod.

stowa kluczowe: rewitalizacja, kamienica, Warszawa






Abstract

This thesis is an attempt to present the complexity of the renovation of a historical
residential development in Warsaw, and its wide-ranging impact on the social and economic
city space.

This thesis discusses historical requirements for residential development in Poland, with
a special emphasis placed on the period 1864-1914 in Warsaw, showing the most important
changes resulting from the city and state policies. Outlining the historical background made it
possible to present tenement houses as elements that shape the historical identity of the capital
city, and the reasonability of preserving them. The most frequent repair and modernisation
works with accompanying transformations of the spatial structure, both when preserving the
original residential function, and when adapting tenement houses to alternative functions were
described. The transformations are illustrated with examples, particularly from Warsaw.
A detailed case study (the renovation of the tenement house at ul. Brzeska 18 in Warsaw) from
the perspective of a private economic entity was depicted.

The connections between the mechanisms in the real estate market and the historical
tenement house were also demonstrated. Two own research of the mechanisms responsible for
the existing condition were presented. Their objective was to examine the readiness and
compatibility of the real estate market with the issue in question, as well as to carry out an
expert opinion regarding the effectiveness of investing into historical tenement houses. The
original model determining the probability for obtaining profit at a given level was developed
on the basis of the methods of estimating the value of properties used by property appraisers.
The connections between the historical value of the tenement houses and the possibility of using
it as a profit-generating element were examined. The created theoretical model is the result of
linking the outcomes of the previous own research and the analysis of the results described in
relevant literature. The financial calculation determining the economic effectiveness of the
conducted modernisation process was completed with a summary of the key results and
a conclusion. The obtained results were compared with the influence of the renovation of
tenement houses on the local real estate market and the change of the city microclimate.

The last part contains the presentation and analysis of the conclusions from the studies,
as well as the advantages and disadvantages and limitations of the methods used in this thesis.

keywords: revitalization, tenement house, Warsaw
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Wprowadzenie

Przedstawienie problemu badawczego

Zmiana systemu gospodarczego z 1989 r. zainicjowata nowe mozliwosci rozwojowe,
ktore spowodowaty przeksztatcenia w funkcjonowaniu kraju. Jednym z sektorow, w ktorym
staly si¢ one szczegodlnie istotne, byto budownictwo odpowiedzialne za zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych. Zmiany ustawowe daty asumpt dziatalnos$ci deweloperskiej, ktora stata sie
konkurencja dla budownictwa spoétdzielczego. Podaz wolnorynkowa mieszkan wymagata
wprowadzenia modyfikacji w strukturze nowo powstajacej zabudowy wielorodzinnej. Budynki
miaty pelniej odpowiada¢ preferencjom nabywcow. Wcigz zmieniajace si¢ oczekiwania
przestrzenne, Klimatyczne ijakosciowe oraz nowelizacje aktow prawnych sa powodami
modernizacji istniejacej zabudowy.

Zabudowa zabytkowa, bogata w detale, stanowi czesto o malowniczosci zespotu
urbanistycznego, ktorego jest czeécigl. Zty stan techniczny obiektéw wplywa negatywnie na
wizerunek i prestiz przestrzeni. Odpowiedzig na zaobserwowany problem jest przeprowadzanie
przemyslanych rewitalizacji i modernizacji, ktore uchronityby zabudowe przed degradacjs,
ajednoczesnie poprawityby wizerunek przestrzeni miejskiej’>. Rewitalizacja obiektow
zabytkowych wprost wpisuje si¢ w zasady zroéwnowazonego rozwoju, ukazujac cigglosc¢
historyczng spoteczenstw. Dziedzictwo kulturowe stanowi wlasno§¢ wspotczesnie zyjacych

i przysztych pokolen®.

L E. Wectawowicz-Gyurkovich, Architektura najnowsza w historycznym srodowisku miast europejskich,
Krakow: Politechnika Krakowska 2013, s. 5.

v. W. Ostrowski, Zespoty zabytkowe a urbanistyka, Warszawa: Arkady 1980, s. 26-27.

2 7. Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja miast polskich jako sposéb zachowania dziedzictwa
materialnego i duchowego oraz czynnik zrownowazonego rozwoju: podsumowanie projektu, Krakoéw: Instytut
Rozwoju Miast 2010, s. 25.

v. E. Farelnik, Finansowanie programoéw rewitalizacji obszarow miejskich — analiza dotychczasowych
doswiadczen, ,,Ekonomia” 2012, nr 21, s. 291.

3 E. Rynska, Zintegrowany proces projektowania prosrodowiskowego, Warszawa: Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej 2012, s. 33-34.

v. E. Rynska, Srodowiskowe uwarunkowania procesu inwestycyjnego, \Warszawa: Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej 2006, s. 77.

v. W. Terlikowski, Rola rehabilitacji, modernizacji i adaptacji budynkoéw zabytkowych w procesie rewitalizacji,
,,Czasopismo Inzynierii Ladowej, Srodowiska i Architektury” 2015, nr 2, s. 522-523.

v. J. Parysek, Rozwdj zréwnowazony miast w kontekscie wspélczesnej polskiej urbanizacji: aspekty przestrzenne,
»Studia Miejskie” 2013, nr 9, s. 9-24.

v. A. Tylman, Rewitalizacja jako kluczowy aspekt polityki finansowana i rozwoju zréwnowazonego miast, ,,Prace
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2015, nr 395, s. 365-368.
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Zabytkowa zabudowa mieszkaniowa $srodmiesé, dzieki swojej dogodnej lokalizacji,
powinna cieszy¢ si¢ najwiekszym zainteresowaniem potencjalnych kupujacych®. Zty stan
zabudowy zniech¢ca nabywcow o najwickszych mozliwosciach finansowych kierujac ich
uwage ku obiektom nowopowstajacym. Srodmiescia przy wielosci obiektow podlegajacych
ochronie konserwatorskiej (rys. 1), sa obszarami szczegolnie problematycznymi® i petnymi
sprzeczno$ci na poziomie funkcjonalnym (mieszkalnictwo oraz ustugi a komunikacja),
spotecznym (mieszkancy a uzytkownicy przestrzeni miasta) i kulturowym (potrzeba ochrony

zabytkow oraz potrzeba modernizacji) °.

LEGENDA:
I Obiekty - Rejestr Zabytkow
[:] Otoczenia zabytkéw w Rejestrze Zabytkow
Obszary — Rejestr Zabytkow
[:] Obiekty — tylko Gminna Ewidencja Zabytkéw
Obszary - tylko Gminna Ewidencja Zabytkow

Rysunek 1. Fragment mapy miejskiej pokazujacy wielo$¢ form ochrony w Warszawie
W dzielnicy Srédmiescie.
Zrodto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=zabytki

4W. Ostrowski, Zespoty..., s. 114.

v. P. Lorens, Wspolczesne tendencje rozwoju struktur miejskich. Znaczenie procesow przeksztalcen i rewitalizacji,
w: Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, P. Lorens, J. Martyniuk-Peczek (red.), Gdansk: Wydawnictwo
Urbanista 2009, s. 24.

% A. Muziot-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic srédmiejskich, w: Przestrzenne aspekty rewitalizacji -
srodmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe, W. Jarczewski (red.), Krakow: Instytut
Rozwoju Miast 2009, s. 27.

6 J. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Warszawa: Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2010, s. 104,

v. B. Maliszowa, Srédmiescie. Wybrane zagadnienia planowania, Warszawa: Arkady 1974, s. 178-181.

v. L. Heyman, Rewaloryzacja historycznych srédmiesé: zagadnienia wybrane, Warszawa: Instytut Kultury 1985,
s. 32-34.

16



W publikacji ,,Rewitalizacja miast a przedsiebiorczos¢” Marek Bryx stwierdzit:

., Dzieki rosngcemu znaczeniu miast jako osrodkow kreowania bogactwa narodowego
W gospodarce opartej na wiedzy, achyba jeszcze bardziej dzigki mozliwosci
wykorzystania srodkow unijnych, procesy rewitalizacji miast W Polsce staty sie

w ostatnich latach realne i masowe.””’

Ztozono$¢ problematyki ekonomiczno-finansowej, prawnej i spotecznej zwigzanej
nicodlagcznie z procesami odnowy lokali mieszkalnych wptywa negatywnie na liczbe
prowadzonych odnoéw zabytkowych budynkéw mieszkalnych. Szansa na poprawe Stanu
technicznego tej zabudowy, oraz dzigki temu na uratowanie jej przed postepujaca degradacia,
jest zaangazowanie sektora prywatnego. Jak pisze Krzysztof Skalski: ,,Podstawq i sprezyng
sukcesu jest jednak zawsze optacalnosc dziatania drobnych inwestorow. To wiasnie wiasciciele
mieszkan, wspolnoty mieszkaniowe, a rowniez wiasciciele budynkow czynszowych, poprzez swe
indywidualne decyzje o podjeciu remontow, tworzq sukces operacji. [...] Jest tu rowniez
miejsce dla inwestorow prywatnych i nowego budownictwa mieszkaniowego, szczegolnie tzw.
,,plombowego”. "

Przedsigbiorcy sa jednym z kluczowych partneréw wiladz lokalnych w kreowaniu
zréwnowazonego rozwoju miasta®. Zwiekszenie liczby odnéw, prowadzonych przez podmioty
prywatne, w gldwnej mierze zalezy od zmian we wzorcach spotecznych zwigzanych ze
standardem zamieszkiwanial®. Sektor prywatny dysponuje zasobami finansowymi
pozwalajagcymi na przeprowadzanie skomplikowanych procesow budowlanych. Jednak
zauwazalny w $rodmiesciach najwiekszych miast trend nabywania i modernizacji zabudowy
zabytkowej przez deweloperow stanowi zjawisko marginalne w stosunku do rynku mieszkan
w nowych zasobach!!. Propagowanie wéréd podmiotow prywatnych tej formy realizacji

inwestycji moze stanowi¢ szans¢ na poprawe stanu wielu obiektow oraz by¢ jedyna droga dla

" Rewitalizacja miast a przedsiebiorczos¢, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkota Gtéwna
Handlowa w Warszawie 2012, s. 9.
v. K. Dziworska, A. Gorczynska, Czy inwestycje rewitalizacyjne ksztattujq tozsamosé miast?, ,,WspOlczesna
Gospodarka” 2018, t. 9, nr 2, s. 91.

8 K. Skalski, Rewitalizacja starych dzielnic miejskich, w: Rewitalizacja. Rehabilitacja. Restrukturyzacja.
Odnowa miast, Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rgbowska, A. Geissler (red.), Krakow: Korel 2000,
s. 61-62.

® Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 147

103, Belniak, Rewitalizacja nieruchomosci w procesie odnowy miast, Krakow: Wydawnictwo
Uniwersytetu Ekonomicznego 2009, s. 108.

11 E. Maczynska, Rewitalizacja a przewagi inwestycyjne, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx,
A. Jadach-Sepioto (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 101-102.

v. S. Belniak, Rewitalizacja..., s. 58, 133, 134.
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uratowania cennej zabudowy, ktorej stan techniczny nie pozwala na dalsze uzytkowanie?.

Praktyka, ktora powoduje trwalg utrate dziedzictwa historycznego jest wyburzanie starej
zabudowy i zastepowanie jej nowa. Proces ten jest ekonomicznie uzasadniony ze wzgledu na

bardzo konkurencyjne koszty w stosunku do odnowy historycznych budynkow*2.

Cel pracy, hipoteza oraz pytania badawcze

Przedmiotem badawczym niniejszej pracy jest efektywnos$¢ ekonomiczna, skutki
przestrzenne oraz spoleczne przeprowadzenia procesu odnowy zabytkowych kamienic
zlokalizowanych w $rodmie$ciu Warszawy. Temat ten wedlug rozporzadzenia Ministra Nauki
I Szkolnictwa Wyzszego z dnia 25.09.2018 r. w sprawie dziedzin nauki i dyscyplin naukowych
oraz dyscyplin artystycznych (Dz.U. 2018 poz. 1818) jest usytuowany w dziedzinie nauk
inzynieryjno-technicznych.

Znaczenie oraz waga problemu poprawy stanu zabudowy i jakosci przestrzeni
publicznej zostaly zauwazone przez spoteczenstwo dzigki uchwaleniu w 2015 r. ustawy
o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777). Uchwalenie tego aktu prawnego stanowi takze wyraz
zainteresowania wladz panstwowych wskazanym problemem oraz tym samym podkresla jego
range. Ustawa ta spowodowata, ze zagadnienie wyszto poza srodowisko naukowo-badawcze
I stalo si¢ obszarem zainteresowan opinii spotecznej dajac nadziej¢ na poprawe Sytuacji
mieszkaniowej okoto 4,5 mln os6b'*. Zgodnie z szacunkami przeprowadzonymi przez
Wojciecha Jarczewskiego, na podstawie danych z 2009 r., ,,w kwartatach przedwojennych oraz
powojennych blokowiskach wymagajqcych rewitalizacji zyje blisko 24% obywateli polskich
miast™*°,

Zakres techniczny, koszty oraz koncowe wyniki ekonomiczne s3 elementami
wielowymiarowego zagadnienia, jakim jest modernizacja obiektow zabytkowych®®.
Wielowymiarowo$¢ tematyki powoduje istnienie luki w badaniach uniemozliwiajacej

skuteczne propagowanie tej formy inwestowania i jej doskonalenia. Fakt ten pozwala na

2P, Molski, Adaptacja — formy i uwarunkowania, w: Adaptacja obiektéw zabytkowych do wspétczesnych
Sfunkcji uzytkowych, B. Szmygin (red.), Lublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009, s. 89.

B K. Keresztely, Zaprzepaszczona pamieé — gentryfikacja a warto$ci urbanistyczne historycznej dzielnicy
zydowskiej Budapesztu, w: Przywracanie pamigci: rewitalizacja zabytkowych dzielnic zydowskich w miastach
Europy Srodkowej, M. Murzyn-Kupisz, J. Purchla (red.), Krakow: Miedzynarodowe Centrum Kultury 2008,
s. 174-176.

14 7. Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja..., s. 23.

15 W. Jarczewski, Skala degradacji miast w Polsce, w: Przestrzenne aspekty rewitalizacji - srédmiescia,
blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe, W. Jarczewski (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju
Miast 2009, s. 23

16 A. Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 74
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postawienie nastepujgcej diagnozy tego sektora rynku nieruchomosci: ,,brak jest w srodowisku
drobnych, prywatnych inwestorow faktycznej wiedzy, czy modernizacja obiektow
zabytkowych jest racjonalna ekonomicznie, jakie nalezy ponie$¢ naktady oraz jakie niesie
skutki przestrzenne i spoteczne”.

Podobna tematyka zostata podjeta w pracy doktorskiej prof. dr hab. inz. arch. Elzbiety
Rynskiej pt. ,,Architektoniczne i ekonomiczno-organizacyjne problemy przeksztalcen
srodmiejskiej zabudowy mieszkaniowej” z 1995 r'’. W zwigzku z uptywem czasu, zmiang
preferencji nabywcow, dostepnosci danych zbieranych przez rejestr cen nieruchomosci® oraz
rozwojem aparatu statystycznego, dostrzegalna jest potrzeba przeprowadzenia badan dla
obecnych realiow ekonomiczno-gospodarczych.

Literatura naukowa z badanego obszaru obejmuje problematyke genezy oraz roli
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, modernizacji tych zasobow, rewitalizacji obszarow
srodmiejskich, sporzadzania wycen i kosztorysow budowlanych. Brak jest jednak aktualnego
I catosciowego ujecia tematu, ktore poruszaloby kwestie architektoniczno-ekonomiczne
modernizacji zabytkowej $rodmiejskiej zabudowy mieszkaniowej w kontekScie jej
historycznego znaczenia. Opracowania techniczne charakteryzuja si¢ pomijaniem watkow
ekonomicznych oraz prawnych, ktore w praktyce decyduja o podjeciu danej inwestycji lub jej
zaniechaniu®®. Niniejsza dysertacja stanowi nowe ujecie tematu ze wzgledu na
przeprowadzenie interdyscyplinarnych badan opartych na zgromadzonych przez autorke
danych.

Identyfikacja wskazanej luki teoretycznej (slabe rozpoznanie wskazanego problemu)
i empirycznej (niedostatek badan obejmujgcych catoSciowo aspekty architektoniczno-
ekonomiczne osadzonych we  wspdlczesnych  realiach  spoteczno-gospodarczych
Z przedstawieniem stosownych obliczen) pozwolita na sformutowanie celu pracy, ktérym jest
pokazanie znaczenia prowadzonych odnow warszawskich kamienic $rodmiejskich
w konteksécie wplywu przeksztalcen na sytuacj¢ spoleczng, zmiany wartosci nieruchomosci
oraz powstanie efektow zewnetrznych. Tak postawiony cel pracy wprost wskazuje gtdéwnag

hipoteze badawczg mowiaca, ze ,,wykorzystanie | poszanowanie warto$ci historycznej obiektu

7 E. Rynska, Architektoniczne i ekonomiczno-organizacyjne problemy przeksztatcen Srodmiejskiej
zabudowy mieszkaniowej, nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej
1993.

18 Zakres informacji rejestru cen nieruchomosci reguluje art. 40. rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 1390). Rejestr
zawiera informacje o wszystkich zawartych transakcjach nieruchomog$ciami.

193, Belniak, Rewitalizacja..., s. 132.
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(potozenia w miescie, cech architektonicznych i historii zwigzanej z budynkiem) pozwala na
osiggnigcie zyskow finansowych przy przeprowadzanych modernizacjach”.

W celu doktadnego rozpoznania postawionej hipotezy wskazano nast¢pujace pytania
badawcze prowadzace do stopniowego uszczegdtowienia badanego problemu:

I.  Jakie bylo historyczne znaczenie kamienic oraz w jaki sposéb wplywa ono na
obecng warto$¢ rynkowa tych obiektéw?

Il.  Jakie sa najwazniejsze przeksztalcenia dostosowujace zabytkowe, stoteczne
kamienice do preferencji spotecznych i wymogow prawnych?

I1l.  Jakie sg modele finansowania odnow oraz jaki wpltyw na pozyskiwanie srodkow
finansowych ma zarzadzanie warto$cig nieruchomosci?

IV. Jakie sg mechanizmy warunkujgce obecny stan warszawskiego rynku
nieruchomo$ci  mieszkaniowych  zlokalizowanych ~w  zabytkowych
kamienicach?

V. Jakie szanse 1 zagrozenia niesie za sobg odnowa zabytkowych
zasobow mieszkaniowych?

Przyjety temat obejmuje rowniez rozwazenie istnienia zjawiska synergii (gr. Synergos,
taczenie pojedynczych czynnikdw na zasadzie wspotdziatania pozwala na uzyskanie lepszych
rezultatow?®) — czy przeprowadzenie na danym obszarze punktowych modernizacji moze
doprowadzi¢ do powolnego przeksztalcenia charakteru calego sgsiedztwa. Badanie to bylo
zainspirowane pogladem Bolestawa Domanskiego, ktory napisat: . Indywidualnie,
nieskoordynowane w czasie inwestycje nie sq wiec w stanie wplyng¢ na poprawe warunkow na
wiekszym obszarze i przywroci¢ mozliwosci generowania wysokiej renty na tym terenie’?.
Autorka dysertacji zwrocita uwage na zmiany, ktore zaszly od 2010 r., kiedy wydana zostata
cytowana publikacja. Zwigkszenie liczby, w stosunku do stanu z 2010 r., juz przeprowadzonych
odnéw pojedynczych budynkow, daje szanse na zmiane efektow zewngtrznych generowanych

przez obecnie przeksztatcane obiekty.

Kryteria wyboru obszaréw badawczych

Gléwnym celem niniejszej pracy studialnej jest zbadanie prawdziwosci hipotezy
- "wykorzystanie | poszanowanie wartosci historycznej obiektu (potozenia w miescie, cech

architektonicznych i historii zwigzanej z budynkiem) pozwala na osiggnigcie zyskow

20 1bidem, s. 62.
21 7. Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja..., s. 30.
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finansowych przy przeprowadzanych modernizacjach". Ze wzglgdu na ogdlno$é postawionej
hipotezy wymagane jest szczegOlowe zdefiniowanie zakresu rzeczowego opracowania.
W dalszej czgsci podrozdzialu zostang okreslone ramy przedmiotowe, przestrzenne
oraz czasowe prowadzonych badan.

Przedmiotem analiz jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, o charakterystycznym
obrzeznym uktadzie zabudowy dziatki, poddawana procesowi odnowy. Zakres prowadzonych
prac obejmuje cala przestrzen budynku i podworza. Dla jednoznaczno$ci okreslonego
przedmiotu opracowania zastrzega si¢ rowniez, ze do analizy przyjmuje si¢ budynki mieszkalne
oraz budynki mieszkalno-ustugowe, w ktorych lokale uzytkowe sg zlokalizowane na parterze
oraz ewentualnie na 1. pictrze. Wzigcie pod uwage obiektow, w ktorych zlokalizowane sa
ustugi (wystepujace tam pierwotnie lub powstale poprzez zmiang funkcji) nie powoduje braku
spdjnosci grupy analizowanych obiektow. Ze zbioru badanych obiektéw wytaczono budynki
wielorodzinne, w ktorych prowadzone byty jedynie adaptacje poddaszy lub nadbudowy.
Popularnym trendem jest prowadzenie przebudowy ostatniej kondygnacji potaczonej
Z jednoczesng nadbudowa. Pozwala to na powstanie nowej przestrzeni mieszkalne;j.
Przeksztatlcana zabudowa jest zazwyczaj potozona w lokalizacjach o dobrej dostepnosci
komunikacyjnej, w ktorych  brakuje  niezagospodarowanych dziatek budowlanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Zakres prac w inwestycjach tego
typu jest niewspotmierny z wezesniej okre§lonym przedmiotem opracowania. Istniejg istotne
réznice w kosztach prowadzenia prac budowlanych dotyczacych catego obiektu oraz
obejmujacych tylko przebudowg strychow lub nadbudowe nowych kondygnacji.

Zakres przestrzenny prowadzonych badan obejmuje obszar srodmiescia Warszawy. Do
analizy nie przyjeto obszarOw $rodmies¢ innych duzych miast Polski ze wzgledu na
nieporéwnywalnos¢ rynkow nieruchomosci, jak i zniszczenia Warszawy powstate w wyniku |1
wojny Swiatowej. Proba unicestwienia miasta spowodowata, ze w stolicy zabytkowe budynki
sg nieliczne. Wptywa to na sposob ich postrzegania oraz uplasowanie na rynku nieruchomosci.
Wykluczenie z zakresu badania innych miast poparto wnioskami z krotkiej analizy korelacji.
Sprawdzono, ze ewentualne zaleznos$ci pomiedzy strukturg wieku zabudowy w poszczegolnych
miastach sg zbyt stabe, aby na ich podstawie stworzy¢ liniowy model prognozujacy. Powoduje
to, ze wnioski z analizy rynku warszawskiego beda odmienne od wnioskow z analizy rynkow

innych miast. Na nast¢pnej stronie zamieszczono uproszczong tabele wynikow (tab. 1).
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miasto r R?
Warszawa 0,62 | 0,39
Krakow 0,65| 0,42
1odz 0,58 | 0,33
Wroctaw 0,43 | 0,19
Poznan 0,78 | 0,61
Gdansk 0,63 | 0,39
Szczecin 0,50 | 0,25
Bydgoszcz 0,72| 0,51
Lublin 0,76 | 0,57
Katowice 0,59 ] 0,35
Biatystok 0,66 | 0,44
Torun 0,68 | 0,46
Kielce 0,76 | 0,58
Olsztyn 0,65 0,43
Rzeszow 0,68 | 0,46
Opole 0,65| 0,42
Zielona Gora 0,76 | 0,58
Gorzdéw Wielkopolski | 0,61 | 0,37

Tabela 1. Zaleznosci pomiedzy struktura wieku zabudowy w poszczegolnych miastach.

Opis: Obliczono wspdtczynnik korelacji Pearsona pomiedzy strukturami wieku zabudowy
W poszczegdlnych miastach. W kolumnie r zawarto $rednig ze wspotczynnikow korelacji
Pearsona pomiedzy danym miastem a wszystkimi innymi wymienionymi w tabeli. W kolumnie
R? — $redni wspétczynnik determinacji dla modelu regresji liniowej struktury wieku zabudowy
danego miasta na podstawie kazdego miasta wymienionego w tabeli. Pelne tablice wynikow
autorskiego badania zawarto w Rozdziale 5, w czgsci 5.6. Klauzule.

Wielu badaczy wskazuje na trudno$¢ delimitacji obszaru $rédmiesé??

— wplywa na to
ztozono$¢ tych obszardéw, wielo$¢ posiadanych definicji oraz brak prostej metody wyznaczania
ich granic. Formulowane przez naukowcOéw ograniczenia przestrzenno-znaczeniowe nie
wskazuja wprost fizycznie badanego obszaru. W pracy za obszar analizy przyjg¢to teren
administracyjny warszawskiej dzielnicy Srédmiescie.

Sformutowana gldwna hipoteza pracy bezposrednio wskazuje potrzebe odwzorowania
wplywu wartosci historycznej budynku na wartosci nieruchomosci lokalowych osiggane na
rynku podczas transakcji kupna-sprzedazy. Przeprowadzenie tej analizy wymagato okreslenia
zakresu czasowego powstania badanych obiektow. Za zakres czasowy powstania zabudowy
przyjeto lata 1864-1914. W 1864 r. zostato zakonczone powstanie styczniowe, w wyniku
ktorego nastgpit wzmozony ruch migracyjny do miast. Za ograniczenie gorne przyjeto datg
wybuchu I wojny §wiatowe;.

Podsumowujac mozna okresli¢, ze przedmiotem badan jest srodmiejska, warszawska

kamienica powstala w latach 1864-1914, poddawana odnowie.

22,5 Juchnowicz, Srédmiescia miast polskich: studia nad uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Wroctaw:
Zaktad Narodowy im. Ossolinskich 1971, s. 9-11.
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Aparat pojeciowy

Odnowa

Na potrzeby niniejszej pracy badawczej autorka formutuje pojecie ,,odnowy”, jako
procesu przeksztatcen 1 przebudowy w celu przywrdcenia budynkow zabytkowych do stanu ich
Swietnosci, przy mozliwych ingerencjach w oryginalny uktad przestrzenny poprzez
wprowadzenie udogodnien podnoszacych komfort uzytkowania budynku i lokali.

W odniesieniu po przyktadow przedstawianych w pracy, istotne w sformulowanej
definicji jest dopuszczenie ingerencji w oryginalng substancje budowlang i pierwotny uktad
przestrzenny, zaréwno w przestrzeniach wspolnych np. wprowadzenie windy,
jak 1 w przestrzeniach mieszkan. Prezentowane przyklady przeksztatcen obiektow okreslane
jako odnowy rzadko stanowig wierne odtworzenie pierwotnego uktadu budynku. Formutowana
definicja jest pojeciem wezszym niz rewitalizacja, poniewaz dotyczy przeksztatcenia jedynie

pojedynczego obiektu i nie obejmuje aspektow spotecznych i gospodarczych.

Rewitalizacja

Rewitalizacja jest zagadnieniem czg¢sto dyskutowanym przez praktykow, badaczy
I naukowcow. Stanowi przedmiot prac architektow, urbanistow, prawnikdéw, socjologéw,
geografow 1 ekonomistow. Popularnos$¢ tej tematyki przejawia si¢ m. in. wistnieniu
stowarzyszen (np. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji), duzej liczbie szkolen i konferencji
naukowych (np. pod patronatem Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego) oraz
W bogatej literaturze. Wielo§¢ wykonanych opracowan przektada si¢ na réznorodno$é
powstatych definicji?®, przykladem sa prace T. Bilinskiego?*, K. Gruszeckiej?®, Z. Zuziaka?®,
A. Pancewicz?’, J. Paryska?® . W zaleznosci od dziedziny, z ktérej wywodzi si¢ badacz

podkreslane sg inne aspekty tego procesu. Zagadnienie rewitalizacji jest omawiane

25, Palicki, Rewitalizacja miast. Perspektywa rynku nieruchomosci mieszkaniowych, Poznan:
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu 2021, s. 19.

24 T, Bilinski, Studia programowe i metody realizacji przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych, ,,Sprawy
Mieszkaniowe” 2001, nr 1-2, s. 36.

% K. Gruszecka, Rewitalizacja starych miast wojewddztwa zielonogdrskiego, Warszawa: Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 1998, s. 12.

% 7. Zuziak, Marketing przestrzeni Srodmiejskiej a strategie rewitalizacji - przestanie dla Gdyni,
,,Biuletyn Polska Akademia Nauk. Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju” 1999, nr 186, s. 303.

27 A. Pancewicz, Rewitalizacja miejskich poprzemystowych terenéw nadrzecznych, ,Biuletyn Polska
Akademia Nauk. Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju” 2005, nr 216, s. 175.

28 ). Parysek, Miasta polskie na przetomie XX i XXI wieku: rozwdj i przeksztatcenia strukturalne, Poznan:
Bogucki Wydawnictwo Naukowe 2005, s. 21.
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wielowatkowo, wskazuje na to przeprowadzona kwerenda ujg¢ koncepcyjnych omawiajacych
badany proces.

Stowo ,rewitalizacja” wywodzi si¢ z jezyka lacinskiego ‘retvita’, co oznacza
W znaczeniu dostownym ,,przywrocenie do zycia”. W literaturze przedmiotu uzywane sa
réwniez okreslenia zamienne takie jak regeneracja miast (ang. urban regeneration) lub odnowa
miast (ang. urban renewal)?®. W celu zaprezentowania réznorodnosci definicji przytoczono

ponizej kilka przyktadow:

1) Andreas Billert: ,,(...) kompleksowy proces odnowy obszaru zurbanizowanego,
ktorego  przestrzen, funkcje i substancja ulegly procesowi strukturalnej
degradacji, wywolujgcej stan kryzysowy, uniemozliwiajgcy  lub  znacznie
utrudniajgcy prawidlowy rozwoj ekonomiczny i spoleczny tego obszaru, jak
i zréwnowazony rozwdj catego miasta”°

2) Krzysztof Skalski: ,,(...) system dziatan majgcy na celu przywracanie do zZycia
| zrownowazony rozwoj dawnych dzielnic, ich funkcji mieszkaniowej, ekonomicznej,
spotecznej.”3t

3) Zygmunt Ziobrowski: ,Rewitalizacja jest zespolem dziatan przywracajgcych
wartos¢ ekonomiczng i spoteczng zniszczonym miastom i przestrzeniom.”?

4) Zbigniew Zuziak: ,(...) rewitalizacje Srodmiescia jako zmiany strukturalne
polegajgce na wzmocnieniu aktywnosci i atrakcyjnosci jego przestrzeni wskutek
skoordynowanej strategii sektoréow publicznego i prywatnego.”®

Zacytowane w pracy definicje przedstawiaja rozne aspekty rewitalizacji, reprezentuja
spojrzenie badaczy i1 praktykdéw rewitalizacji na ten proces. Bazujac na przedstawionych
definicjach mozna stwierdzié, ze srodowisko naukowe zgodnie postrzega rewitalizacje jako
proces — ,,przebieg nastepujgcych po sobie i powigzanych przyczynowo okreslonych zmian”®*

oraz jako zagadnienie wieloptaszczyznowe 1 interdyscyplinarne, zar6wno w kontekscie

29 D. Hajdys, M. Slebocka, Rewitalizacja miast we wspélpracy z podmiotem prywatnym w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. Krakéw-Legionowo: Edu-Libri 2021, s. 12.

v. Z. Zuziak, Strategie rewitalizacji przestrzeni srodmiejskiej, Krakow: Politechnika Krakowska 1998, s. 12.

30 ABillert, Polityka rozwoju i rewitalizacja miast w Polsce na tle standardéw unijnych w zakresie
planowania, ,,Urbanistyka.info.”.

31 K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 36.

32 7. Ziobrowski, Instrumenty i narzedzia operacyjne, w: Rewitalizacja. Rehabilitacja. Restrukturyzacja.
Odnowa miast, Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rebowska, A. Geissler (red.), Krakéw: Korel 2000,,
s. 23.

3 Z. Zuziak, Strategie..., s. 13.

3 Proces, wW: Sfownik Jezyka Polskiego, https://sjp.pwn.pl/slowniki/proces.html, [data dostepu:
15.09.2021], stownik internetowy opracowany na podstawie: Stownik 100 tysiecy potrzebnych stéow, J. Bralczyk
(red.), Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005.
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wieloci teorii o niej mowiacej, jak i ztozonoséci dziatan z nig bezposrednio powiazanych®.

Wielo$¢ definicji oraz proba sformutowania ich przez badaczy wystgpowaty gtéwnie przed

2015 r., zanim wprowadzono ustawowa definicj¢. Na potrzeby pracy badawczej przyjeto

definicje sformutowang przez Andreasa Billerta.

Rewitalizacje nalezy odr6zni¢ od innych dziatan opierajacych si¢ gldéwnie na szeroko

pojetej naprawie®. Do przeksztatcen, ktore sa powszechnie mylone z rewitalizacja mozna

zaliczy¢ m. in.:

restrukturyzacj¢ — szeroko pojete przeksztatcenia i przebudowy tkanki miasta
zazwyczaj dotyczace kilku dziedzin jego aktywnosci®,

renowacj¢ — odnowienie budynku w celu przywrocenia stanu jego swietnosci,
rehabilitacje — proces skupiony na przywroceniu przestrzeni miejskiej stanu jej
swietno$ci (uwzglednia czynniki materialne 1 spoteczne),

rewaloryzacje — ogot dziatan, ktére maja na celu przywrdcenie wartosci
obiektow zabytkowych, czgsto ich realizacja poprzedzona jest pracami
badawczymi®,

adaptacje — przystosowanie obiektu do innej funkcji uzytkowej lub nadania
innego charakteru®,

konserwacje — dzialania, ktorych celem jest zachowanie substancji
zabytkowej*°,

remont — przywrocenie budynku do stanu z poczatku poprzedniego cyklu
eksploatacyjnego®', remonty dzieli sic na kapitalne, biezace i roboty
konserwacyjne, zaleznie od ich zakresu®?,

modernizacjg — remont z dodatkowo wprowadzonymi udogodnieniami
podnoszacymi komfort uzytkowania budynku poprzez np. wprowadzenie

nowych elementéw wyposazenia®,

%5 M. Kowalski, P. Ror-Maziarz, B. Bartosiewicz, Problemy rewitalizacji Srodmiescia w kontekscie
koncentrycznie uksztattowanego uktadu komunikacyjnego (przykiad Brzezin), wW: Rewitalizacja, gentryfikacja
i problemy rozwoju matych miast, K. Heffner, T. Marszat (red.), Warszawa: Polska Akademia Nauk 2011, s. 95.

% S. Kaczmarek, Rewitalizacja terenéw poprzemystowych. Nowy wymiar w rozwoju miast, 1.6dz:
Wydawnictwo Uniwersytetu £odzkiego 2001, s. 23-27.

3TW. Ostrowski, Zespoty..., s. 10.

38 K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 33.

v. W. Ostrowski, Zespoty..., s. 10, 28.

39 P, Molski, Adaptacja..., s. 87.

40'W. Ostrowski, Zespoty..., s. 10.

41 K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 33.

42 J. Gorynski, Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, Warszawa: Pafistwowe Wydawnictwo
Ekonomiczne 1981, s. 41.

4 K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 33.
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Alina Muziot-We¢ctawowicz podkresla, ze nie nalezy nazywac rewitalizacjg rowniez
przeksztalcen zabudowy miejskiej, ktére wynikaja z potencjalu lokalizacji 1 rozwoju
gospodarczego miasta. Procesy te maja odmienne zalozenia oraz, pomimo pewnych
podobienstw, wywieraja odmienne skutki spoteczno-ekonomiczne. Badaczka wskazuje jednak
takze, ze bioragc pod uwage obserwacje historii rewitalizacji w Polsce po transformacji
ustrojowej ,.restrykcyjne rozumienie rewitalizacji jako procesu rownoczesnych, petnych
przeksztatcen  spotecznych, ekonomicznych, technicznych i przestrzennych mogtoby
doprowadzi¢ do zawezenia pola analizy, [...] "*.

Zdaniem autorki dysertacji, poruszony przez Aling Muziot-We¢ctawowicz problem
zawezania analizy dotyczy rowniez umniejszania roli architektow w procesie rewitalizacji
przestrzeni miejskiej. Powszechne sprowadzanie semantyczne odnéw budynkéw do
,2remontow” nie oddaje wagi tej skladowej w calym procesie zmiany przestrzeni.
Przeksztalcenia projektowane przez architektow zmieniajg przestrzen fizyczng miasta, ktora
wplywa na osoby w niej przebywajace. Stan przestrzeni czesciowo warunkuje zachowania
przebywajacych w niej ludzi oraz che¢ przebywania w niej i zamieszkiwania. Bohdan
Jalowiecki wskazuje na istotne powigzanie pomiedzy lokalng spolecznoscig a przestrzenig
stwierdzajac: ,,miedzy spoleczenstwem i przestrzeniq istnieje rownoczesne sprzezenie zwrotne,
poszczegolne grupy wytwarzajq jg zgodnie z ogolnymi prawami sposobu produkcji
a wytworzona przestrzer oddziatywa z kolei na te grupy, warunkujgc ich zachowanie ™.
Poglad sformutowany przez badacza odnosi si¢ bezposrednio do koncepcji funkcji miejsca
Andrzeja Suliborskiego, gdzie istota funkcji miejsca zawarta jest w jego atrybutach: formie
(ksztatcie architektonicznym informujgcym, do czego jest dane miejsce), eksploatacji
(identyfikujaca funkcje z formami przestrzenno-organizacyjnymi), spotecznej percepcji
(subiektywna ocena przeznaczenia i postrzegania form) i spotecznym znaczeniu (wynikajacym

z przezy¢é indywidualnych i grupowych)?.

v. L. Heyman, Rewaloryzacja..., s. 8.

4 Alina Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 27.

4 B. Jatowiecki, Spofeczne wytwarzanie przestrzeni, Warszawa: Ksigzka i Wiedza 1988, s. 36.

4 A Suliborski, Funkcje i struktura funkcjonalna miast: studia empiryczno-teoretyczne: komentarz do
zbioru monotematycznych publikacji stanowigcych rozprawe habilitacyjng, 1.6dz: Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego 2001; za: A. Suliborski, Funkcje miast, w: Geografia urbanistyczna, Stanistaw Liszewski (red.),
Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 295.

V. M. Wojcik, Miasto, region i tozsamo$¢ geografii w zainteresowaniach naukowych prof. dr. hab. Andrzeja
Suliborskiego, “Acta Universitatis Lodziensis. Folia Geographica Socio-oeconomica” 2017, nr 27, s. 8-9.
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Srédmiescie
Pojecie srodmiescia zostato wielokrotnie zdefiniowanie w opracowaniach naukowych
zwigzanych z architektura, urbanistyka oraz geografiag i polityka przestrzenng. Na potrzeby

niniejszego opracowania przyjmuje si¢ definicj¢ sformutowang przez Jana Chmielewskiego:

., Historycznie wyodrebniony obszar, usytuowany w srodku uktadu komunikacyjnego,
charakteryzujgcy si¢ intensywng, zwartq iwielofunkcyjng zabudowgq, zwyrazng
przewagq ustug. Jest ono zazwyczaj najwigkszym skupiskiem miejsc pracy. Bardzo

czesto w obrebie Srodmiescia sytuuje sie centralny osrodek miasta.” *’

Zasadne wydaje si¢ rowniez odwotanie do definicji srodmiescia Bozeny Maliszowe;,

ktora najwczeséniej zdefiniowata®® to pojecie:

., Srédmiescie jest to obszar o funkcjach mieszanych, ktérego dominante stanowiq
funkcje ustugowe, charakterystyczne dla osrodka miejskiego. Potozone w srodku
cigzkosci uktadow roznych rodzajow komunikacji, tworzy obszar miasta najintensywniej

zabudowany, a zarazem najwiekszy osrodek pracy i aktywnosci.” *°

Definicja ta nie podkresla jednak historycznego aspektu formowania si¢ Srodmiesc.
O ten aspekt definicj¢ uzupetnit Maciej Nowakowski w 1990 r. podkreslajac rowniez, ze jest to
obszar zwartej, intensywnej zabudowy®®. Przedstawione definicje posiadaja cechy wspdlne
oraz wzajemnie si¢ dopelniaja. Sa ponadto zgodne z definicjg tego obszaru z Encyklopedii
PWN:

., srodmiescie, Urb. historycznie uksztattowana centralna czes¢ miasta, administracyjnie
| funkcjonalnie wyodrebniona jako dzielnica, powstala wokot zespotu staromiejskiego

lub poza nim ™!,

Zabytek

Kolejnym pojgciem, ktore posiada wiele definicji jest zabytek. Termin ten uzywany jest

w jezyku potocznym, jako okreslenie starej i cennej rzeczy lub budowli o duzej wartosci

47]. Chmielewski, Teoria..., s. 264.

4 A, Wolaniuk, Centra miast, w: Geografia urbanistyczna, S. Liszewski (red.), Warszawa: Wydawnictwo
naukowe PWN 2012, s. 304.

49 B, Maliszowa, Srédmiescie. .., s. 20.

50 M. Nowakowski, Centrum miasta: teoria, projekty, realizacje, Warszawa: Arkady 1990, s. 8-9.

51 http://encyklopedia.pwn.pl/haslo/ Centrum miasta: teoria, projekty, realizacje
srodmiescie;3984326.html, [data dostgpu: 03.06.2017]
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historycznej i naukowej®? oraz w opracowaniach naukowych i prawnych. W szczegélnosci
nalezy rozrdznié¢ potoczne rozumienie stowa zabytek®® — oraz zabytku podlegajacego ochronie
(nadanej przez ustawodawstwo ochronne). Zabytek posiada definicj¢ legalng zawarta
W ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 nr 162 poz. 1568):
,art. 3. pkt 1. zabytek — nieruchomos¢ lub rzecz ruchomg, ich czesci lub zespoty, bedgce
dzietem cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnosciq i stanowigce swiadectwo minionej
epoki® bqdz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na
posiadang warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukowg™;
art. 3. pkt 22. zabytek nieruchomy — nieruchomosé, jej czesé lub zespot nieruchomosci,
o ktorych mowa w pkt 1;”
Na potrzeby niniejszej pracy badawczej jako definicje zabytku przyjmuje si¢ jego
definicje¢ legalna.

Kamienica

J. Roguska stwierdza, ze ,,Przed I wojng swiatowg uksztattowat sie¢ w Warszawie,
W wyniku  oddzialywania — mechanizmow  architektoniczno-przestrzennych,  czynnikow
ekonomicznych i przepisow budowlanych typ wielkomiejskiej kamienicy konca XIX i poczqtku
XX wieku, z wewnetrznym podwérzem — studnig, dostosowany do zabudowy zwartej.””*
Kamienica jest obiektem rzadko definiowanym przez badaczy. Sformutowane przez
naukowcow definicje podkreslaja przestrzenne aspekty kamienicy: ,,pietrowy, murowany dom
miejski, w zabudowie zwartej, wyodrebniony pod wzgledem przestrzenno-witasnosciowym
i wspottworzqcy wraz z dziatkq uktad tradycyjnego bloku urbanistycznego oraz ulicy”®’ lub
wkazdy wielorodzinny, kilkupietrowy dom o przewazajgcej funkcji mieszkalnej, ktory

potencjalnie spetnia¢ moze urbanistyczne warunki definicji (mozna obudowac go w ten sposob,

52 M. Drela, Definicja zabytku nieruchomego w prawie polskim i francuskim, ,,Ochrona Zabytkéw” 2008,
nri,s. 111.

53 W potocznym rozumieniu stowa zabytek najistotniejszy jest cenzus wieku, jakkolwiek istniejg rowniez
inne kryteria. Potoczna definicja stowa zabytek jest nieostra.

5 Sformutowanie ,,miniona epoka” nie wyznacza okre$lonej cezury czasowej. W rozumieniu potocznym
,miniona epoka” jest okresem trwajacym do momentu urodzenia najstarszej osoby obecnie zyjacej. Zgodnie
z Encyklopedia PWN epoka stanowi stadium procesu dziejowego i jest zwigzana z panowaniem okre§lonych
stosunkow politycznych, spotecznych, kulturalnych i gospodarczych.

% Ustawodawca nie ograniczy! pojecia zabytku do obiektow wpisanych do rejestru zabytkow. Zabytkami
sa wszystkie obiekty spelniajace kryteria okreslone w art. 3. pkt 1. ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad
zabytkami obiekty. Powoduje to istnienie fikcji prawnej — ochronie prawnej podlegaja wszystkie zabytki nie
zaleznie od tego, czy zostalty wpisane do rejestru zabytkow.

% J. Roguska, Ewolucja uktadéw przestrzennych, planéw i form warszawskich kamienic w latach
dwudziestych i trzydziestych XX wieku, w: Prace Naukowe Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej,
Warszawa: Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej 2003, s. 65.

5T Termin i pojecie kamienicy w tradycji historycznej, w: Kamienica w krajach Europy Pétnocnej,
J. Sottysik (red.), Gdansk: Nadbattyckie Centrum Kultury 2004, s. 32.
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by tworzyt fragment bloku zabudowy z przedniq fasadq uliczng oraz niewidoczng od ulicy tylng

fasadg podwérzowg)®®”.

W prowadzonych badaniach za kamienice uznaje si¢ pigtrowy budynek mieszkalny lub
mieszkalno-ustugowy, wielorodzinny o charakterystycznej obrzeznej zabudowie dziatki, ktory

stanowi lub moze stanowi¢ element zwartej zabudowy kwartatowe;j.

Pozostale najwazniejsze pojecia z niniejszej pracy:

Gentryfikacja — (pochodzenie od angielskiego stowa gentry — szlachta®®) ,proces poprawy
Jjakosci srodowiska zbudowanego, ale nieprzyczyniajgcy sie do wzrostu jakosci Zycia
dotychczasowej  ludnosci”®, zjawisko spontaniczne powodowane czynnikami
rynkowymi dotyczace trzech wymiarow: sfery spotecznej (wymiana mieszkancow),
ekonomicznej (przeksztatcenia sfery ustugowej) i przestrzenne;j (estetyzacja srodowiska
zbudowanego).%! Skutkiem gentryfikacji jest wprowadzenie nowych mieszkancow,
0 wigkszych mozliwo$ciach finansowych 1 lepiej wyksztalconych a wymagajacych
przestrzeni o wyzszej jakosci®?.

Genius loci — (tac. duch miejsca) cechy, walory niematerialne, wartos$ci lokalne i czgsto

nieuchwytne, ktére wraz z architekturg buduja tozsamo$¢ miejsca. Termin ten

rozpowszechnit Max Dvorak®,

Metody badawcze i zrodla danych

Weryfikacja postawionej hipotezy, odpowiedzi na sformulowanie pytania badawcze
oraz realizacja celu badawczego wymagaty interdyscyplinarnej analizy taczacej nauki
techniczne z elementami nauk spotecznych. Wieloptaszczyznowos¢ ujgcia tematu wskazata na
zasadno$¢ wykorzystywania zréznicowanych metod badawczych stosowanych w tych

naukach.

% A. Lupienko, Kamienice czynszowe Warszawy 1864-1914, Warszawa: Instytut Historii PAN 2015,
s. 31

% }.. Drozda, Uszlachetniajgc przestrzen. Jak dziata gentryfikacja i jak sie jg mierzy, Warszawa: Instytut
Wydawniczy Ksiagzka i Prasa 2017, s. 40.

60 }.. Drozda, Putapka gentryfikacji? Zwigzki ,,uszlachetniania” przestrzeni z programami rewitalizacji
polskich miast, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2017, nr 4, s. 10.

61 1bidem, s. 9.

62 P, Lorens, Wspétczesne..., s. 13.
v. S. Palicki, Rewitalizacja miast..., s. 41.

8 D. Klosek-Koztowska, Ochrona wartosci kulturowych miast a urbanistyka, Warszawa: Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2017, s. 7.
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Metode analizy i krytyki piSmiennictwa zastosowano badajac literature przedmiotu
polsko-, angielsko- oraz niemieckoj¢zyczna, dokumenty normatywne, dokumenty planistyczne
1 strategiczne, materiaty archiwalne oraz opracowania statystyczne. Przeprowadzone badanie
pozwolito na wskazanie istniejacych luk badawczych.

W pracy przeprowadzono badania rynku ofertowego oraz pierwotnego sprawdzajace
aktywno$¢ 1 chtonno$¢ rynku nieruchomosci lokalowych umiejscowionych w zabytkowych
kamienicach oraz poziom zainteresowania potencjalnych odbiorcow. Przy badaniu rynku
stosowano metode obserwacyjna i analize¢ porOwnawczg rozpoznajac i interpretujgc zachodzace
zmiany — zachodzenie zmian obserwowano poprzez gromadzenie danych w réznych okresach.

Analize ekonomiczng stosowano dla ustalenia powigzan pomi¢dzy ogdlnymi zasadami
funkcjonowania rynku nieruchomosci, a jego sektorem zwigzanym z zabytkowymi
kamienicami oraz pomig¢dzy poszczegdlnymi procesami zachodzacymi w badanym sektorze.
Opierano si¢ na zgromadzonych danych dotyczacych warunkéw gospodarczych oraz danych
transakcyjnych. Pomocniczo stosowano rowniez analiz¢ strukturalng badajac zwigzki
i zalezno$ci w kolejnych analizowanych zbiorach danych oraz analiz¢ przyczynowa
np. do rozpoznania najistotniejszych cech nieruchomosci.

Jednym z zagadnien badanych w niniejszej pracy jest efektywno$¢ ekonomiczna
procesu modernizacji. W celu jej okreslenia zbudowano autorski model teoretyczny
wskazujacy zysk dewelopera, ktory opierat si¢ na obliczeniu réznicy pomigdzy wartosciami
nieruchomos$ci w dwoch stanach: przed rozpoczeciem i po zakonczeniu odnowy przy
uwzglednieniu poniesionych kosztow. W uogélnieniu, model opracowano na podstawie
metody analizy i konstrukcji logicznej przy wykorzystaniu metod statystycznych oraz metod
symulacji komputerowej. Zaznaczy¢ nalezy, ze prowadzone obliczenia majg wylgcznie
charakter pomocniczy w stosunku do zalozonego celu badan. Badania przeprowadzono przy
wykorzystaniu programu Microsoft Excel.

Dla okreslenia danych wejsciowych do tworzonego modelu, stosowano metode
monograficzng badajac struktury zmodernizowanych warszawskich kamienic oraz zakres
przeprowadzonych w nich prac. W trakcie badan kontaktowano si¢ z pracowniami
architektonicznymi, ktore opracowywaly dokumentacje projektowa w celu pelniejszego
rozpoznania uwarunkowan i rozwigzan zwigzanych z danym projektem. Badano dokumentacje
projektowsa, przeprowadzono wywiady z architektami oraz analizowano oferty sprzedazy lokali
z poszczegolnych projektow.

W celu okre$lenia mozliwych kosztéw modernizacji hipotetycznej kamienicy

wykorzystywano metode badania dokumentéw analizujac dane z prowadzonych zamédwien
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publicznych. Analizowano rowniez udost¢pnione przez podmioty prywatne kosztorysy
inwestorskie.

Metode indywidualnych przypadkéw zastosowano badajac modernizacje kamienicy
zlokalizowanej przy ul. Brzeskiej 18 w Warszawie. Zastosowanie tej metody byto mozliwe
dzieki udostepnieniu projektu arch. Janusza Marchwinskiego i informacjom przekazanym
przez firm¢ Magmillon oraz dzigki mozliwosci przeprowadzenia wywiadow z jej
pracownikami. Badanie przedstawito skomplikowany proces odnowy kamienicy z perspektywy
prywatnego podmiotu.

Pomocniczo w pracy wykorzystywano metody heurystyczne.

Realizacja zadan badawczych wymagala wykorzystania réznych zrodet informacji.
Informacje pozyskiwano ze zrodet pierwotnych (wywiady przeprowadzone z pracownikami
firmy  Magmillon, pracowni architektonicznych i  Zaktadow  Gospodarowania
Nieruchomosciami poszczegdlnych dzielnic Warszawy, przegladanie aktow notarialnych,
analiza ofert rynku nieruchomos$ci — wlasna baza danych oraz informacje pozyskane w biurach
sprzedazy) oraz wtornych (m. in. dane pozyskane z rejestru cen nieruchomosci miasta
Warszawy, dane GUS, dane Eurostatu). Pozyskane dane w pelni obrazuja funkcjonowanie
pierwotnego rynku nieruchomosci lokalowych zlokalizowanych w modernizowanych
kamienicach. Dane pozyskane w biurach sprzedazy pozwolity na wyciagnigcie syntetycznych

wnioskOw obrazujacych najwazniejsze procesy.

Stan badan

Okreslenie optymalnego przebiegu i skutkow odnowy oraz rewitalizacji zabudowy
mieszkaniowej jest istotnym i aktualnym tematem spoteczno-gospodarczym. Jest to
zagadnienie interdyscyplinarne z pogranicza obszaru nauk technicznych (analiza mozliwych do
zastosowania rozwigzan budowlanych oraz ich nastepstw przestrzennych) oraz spotecznych
(analiza efektywnosci ekonomicznej samej inwestycji oraz zmiana struktury kosztow
utrzymania obiektu po zakonczeniu prac; problemy partycypacji spotecznej i zmiany struktury
mieszkancow). Jego zlozono$¢ powoduje, ze badania wymagaja analiz wieloaspektowych,
ktorych trudnos$cig jest potrzeba rozpatrywania poszczegolnych czynnikow na réznych etapach
badan przy zachowaniu kompleksowego spojrzenia. Rownoczesnie dzigki swojej obszernosci
temat ten jest obecny w wielu publikacjach i stanowi przedmiot aktywnej dyskusji naukowej.
Juz w 1972 r. Jan Zachwatowicz stwierdzit: ,,Sprawa ochrony i rewaloryzacji, a niekiedy

reanimacji zabytkowych zespolow miejskich stata si¢ w okresie powojennym jednym
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Z czotowych problemow konserwatorskich i powaznym zagadnieniem urbanistycznym. Jako
temat wielu opracowan, artykutow, referatow, obrad na sympozjach i kongresach
miedzynarodowych ma obecnie dos¢ obszernq bibliografie, w ktorej zjawiajq sie pozycje
poglebione, zblizajgce si¢ stopniowo do calosciowych i konkretnych metod rozwigzywania
zatozonych programéw ochrony i rewaloryzacji historycznych osrodkoéw miast. "%

Ze wzgledu na wielo$¢ publikacji z badanych obszaréw w niniejszym opisie
przedstawiono jedynie wybrane pozycje. W celu uporzadkowania przegladu przeanalizowane;j
literatury naukowej kolejne pozycje omawiane sg w odniesieniu do poszczegdlnych zagadnien.
Szczegoblnie cenne dla prowadzonych badan byty prace z pogranicza dziedzin. Tematyka ta
byta glownie przedmiotem recenzowanych artykutow naukowych.

Publikacje z poczatku XXI wieku maja charakter przyblizajacych proces rewitalizacji
oraz ukazujacych jego znaczenie na tle polityki miejskiej®®. Od konca pierwszej dekady XXI
wieku widoczny jest wzrost liczby publikacji omawiajacych procesy rewitalizacyjne w Polsce.
Procesy przemian miejskich byly przedmiotem badan wielu osrodkéw naukowych, szczegodlnie
w miastach, ktére byly pionierami polskiej odnowy miast®®. Ze wzgledu na zréznicowane
funkcje obszarow, ktore sa poddawane przeksztalceniom, publikacje szczegdétowo

przedstawiajg  specyfike rewitalizacji obszarow®’

. poprzemystowych, powojskowych,
mieszkaniowych oraz centréw miast.
Na szczegolng uwage ze wzgladu na kompleksowe podejscie do zagadnienia odnowy

miejskiej zastuguje seria publikacji ,,Rewitalizacja miast polskich” sktadajaca si¢ z 12 toméow,

64 ], Zachwatowicz, O metodach ochrony i rewaloryzacji historycznych osrodkéw miejskich, ,,Ochrona
Zabytkow” 1972, t. 25, nr 1, s. 5.

8 Przyktadami sg publikacje:

Rewitalizacja, rehabilitacja, restrukturyzacja — odnowa miast, Z. Ziobrowski (red.), Krakow: Instytut
Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej 2000.

Urban regeneration, P. Roberts, H. Sykes, R. Granger (red.), London: SAGE Publications 2002.

Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, P. Lorens, J. Martyniuk-Peczek (red.), Gdansk: Wydawnictwo
Urbanista 2009.

8 Przyktadem jest publikacja:

Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mro6z (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018.

87 Przyktadami sg publikacje:

Z. Zuziak, Strategie rewitalizacji przestrzeni Srodmiejskiej. Krakow: Politechnika Krakowska 1998.

L. Heyman, Rewaloryzacja historycznych srodmiesé: zagadnienia wybrane, Warszawa: Instytut Kultury
1985.

S. Kaczmarek, Rewitalizacja....

M. Kopeé, Rewitalizacja miejskich obszaréw zdegradowanych, Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck
2010.

Rewitalizacja terenéw poprzemystowych w Lodzi, T. Markowski, S. Kaczmarek, J. Olenderek (red.),
Warszawa: Polska Akademia Nauk 2010.
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bedaca wynikiem prac naukowych prowadzonych przez Instytut Rozwoju Miast i Regionow®®

przy udziale Uniwersytetu Jagiellonskiego, Szkoty Gtéwnej Handlowej oraz Stowarzyszenia
Forum Rewitalizacji. Publikacja przedstawia problematyke rewitalizacji w krajach bedacych
liderami europejskimi: Wielkiej Brytanii, Francji i Niemczech omawiajac zarowno kontekst
I geneze procesow rewitalizacji, mozliwo$ci wykorzystania doswiadczen zagranicznych
W Polsce oraz studia przypadkéw — odnowe poszczegdlnych miast. Zbadane zostaty
przestrzenne, demograficzne i spoleczne oraz prawne i organizacyjne uwarunkowania oraz
aspekty prowadzenia procesu rewitalizacji zabudowy. Obszerng cze$¢ publikacji poswigcono
problematyce rewitalizacji miast polskich. Oméwiona zostata ona w aspekcie finansowania,
mozliwosci jakie daje gospodarka przestrzenna oraz istniejacych zatozen polityki rewitalizacji.
Postawiona zostata rowniez diagnoza tego procesu w miastach oraz przedstawiono modele
rewitalizacji na poziomie krajowym, regionalnym i lokalnym.

Instytut Rozwoju Miast i Regionow®® posiada istotny wktad w rozwoj badan nad
rewitalizacja w Polsce. Publikacje Instytutu obejmujg tematyke zwigzang m. in. z rewitalizacja,
mieszkalnictwem, rozwojem miast i politykg miejska. Instytut organizuje réwniez liczne
sympozja, konkursy, zjazdy oraz szkolenia. Szczegdlnie nalezy podkresli¢ wage konferencji
(wspotorganizowanych z innymi instytucjami): Kongreséw Rewitalizacji Miast’® i Kongresow
Polityki Miejskiej’, ktore stanowig najwicksze fora wymiany wiedzy pomiedzy badaczami.

Organizacja majacg wpltyw na S$rodowisko podmiotéw zaangazowanych w proces
rewitalizacji jest Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji powstale w 1998 r. majace siedzibg
w Krakowie. Stowarzyszenie prowadzi wspotprace z gminami, pomaga w przygotowaniu oraz
realizacji programow rewitalizacji. Organizacja utatwia poznanie programow rewitalizacji oraz
jest promotorem dziatan na rzecz rozwoju rewitalizacji zabudowy i miast. Przedmiotem prac
Stowarzyszenia jest m. in. organizowanie inicjatyw popularyzujacych rewitalizacje,
prowadzenie szkolen i konferencji oraz udziat w pracach nad publikacjami naukowymi’2,

Skutkiem rewitalizacji 1 odnow realizowanych przez podmioty prywatne jest

gentryfikacja. Problem ten, zostat ujety w pionierskiej pod tym wzgledem pracy Ruth Glass”3.

8 Wczesniej obowigzywala nazwa Instytut Rozwoju Miast.

8 http://irmir.pl/ [dostep z dnia: 14.10.2020].

70 https://obserwatorium.miasta.pl/kongresy/ [dostep z dnia: 14.10.2020].

"L https://kongres.miasta.pl/ [dostep z dnia: 14.10.2020].

2 http://www.forumrewitalizacji.pl/o-nas/o-forum-rewitalizacji, [dostep z dnia: 04.11.2018].

8 R. Glass, Introduction to London: aspects of change, London: Centre for Urban Studies 1964.
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Praca, w ktorej autor wskazatl tendencje opisywania tego zjawiska spotecznego, jest wcigz
aktualny artykut Andrzeja Lisowskiego™ z 1999 .

Dla niniejszej pracy szczegdlnie cenne byly publikacje omawiajgce rewitalizacje
w konteks$cie zagadnien zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Opracowania teoretyczne majg
charakter pionierski w tej dziedzinie oraz stanowig nieliczny zbidr. Jako najwazniejsze nalezy
wymieni¢ prace Marka Bryxa’™, Andreasa Billerta’®, Stawomira Palickiego’’ oraz Aleksandry
Jadach-Sepioto’®,

Szczegolnie istotna dla pisanej pracy byla monografia Stanistawa Belniaka’
Rewitalizacja nieruchomosci w procesie odnowy miast”. Przedstawia ona wybrane problemy
teoretyczne oraz metodyczne rewitalizacji nieruchomos$ci gruntowych, budynkowych
i lokalowych oraz analizuje i interpretuje proces rewitalizacji miast. W pracy autor poszukiwat
relacji pomig¢dzy zagadnieniami rynku nieruchomosci a rewitalizacja. Omowil rowniez
problematyke partnerstwa publiczno-prywatnego jako modelu realizacji rewitalizacji
nieruchomosci. Najistotniejsza, z perspektywy pisanej pracy, byla prezentacja zagadnien
rewitalizacji w odniesieniu do nieruchomosci o charakterze zabytkowym.

Cennym zrodtem informacji byly roéwniez recenzowane artykuly naukowe

charakteryzujace zmiany zachodzace na lokalnych rynkach nieruchomos$ci poszczegdlnych

" A. Lisowski, Koncepcja gentryfikacji jako przejaw tendencji integracji w geografii miast,
W: Zroznicowanie przestrzenne struktur spolecznych w duzych miastach, 1. Jazdzewska (red.), Lodz:
Wydawnictwo Uniwersytetu £.odzkiego 1999.

S Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krakow:
Instytut Rozwoju Miast 2009.
Rewitalizacja miast a przedsigbiorczosé, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkota Gtowna
Handlowa w Warszawie 2012.
M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Warszawa: Poltext 2001.

6 A, Billert, Rewitalizacja miast jako program publiczny na przyktadzie Niemiec w latach 1971-2000,
,,Rocznik Lubuski” 2019, tom 45, nr 2, s. 37-50.
A.Billert, Polityka rozwoju i rewitalizacja miast w Polsce na tle standardéw unijnych w zakresie planowania,
,,.Urbanistyka.info.”, https://urbanistyka.info/2017/09/15/polityka-rozwoju-i-rewitalizacja-miast-w-polsce-na-tle-
standardow-unijnych-w-zakresie-planowania/ [dostep =z dnia: 01.12.2018, portal internetowy zostal
zlikwidowany].
A. Billert, Perspektywy odnowy starych zasobow budowlanych w miastach polskich problemy finansowania
i realizacji, referat wygtoszony na Konferencji w Lublinie w roku 2004,

7S, Palicki, Rewitalizacja miast....
S. Palicki, Rewitalizacja a rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Przypadek poznanskiej Srédki, ,,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2013, nr 3, 209-28.

8 A. Jadach-Sepioto, Analiza rynku nieruchomosci jako element diagnozy sfery gospodarczej
w programach rewitalizacji w Polsce, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie” 2018, nr 3,
s. 37-47.
A. Jadach-Sepioto, Partnerstwo dla rewitalizacji. Znaczenie PPP w procesie rewitalizacji w Niemczech,
w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, A. Jadach-Sepioto (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009.

3. Belniak, Rewitalizacja nieruchomosci w procesie odnowy miast, Krakow: Wydawnictwo
Uniwersytetu Ekonomicznego 2009.
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miast. Stanowity one punkt odniesienia dla przeprowadzonego badania warszawskiego rynku
nieruchomosci.

Jednym z zagadnien poruszanych w niniejszej dysertacji sa aspekty prawne oraz
ekonomiczne przeksztatcen kamienic prowadzonych przez podmioty prywatne. Niezbedne
bytlo przeprowadzenie badan literaturowych z tych obszaréw. Zagadnienia prawno-
ekonomiczne dotyczace rewitalizacji i odnowy zabudowy mieszkaniowej stanowig luke
badawcza. Opracowaniami naukowymi z tego obszaru sg recenzowane artykuly omawiajace
studia przypadku — dla poszczegolnych, lokalnych rynkéw nieruchomosci. Z uwagi nha
dynamiczne zmiany cen nieruchomos$ci oraz materiatdw budowlanych stanowity one jedynie
odniesienie do metod przy prowadzeniu badan wilasnych. Z tego wzglgdu bazowano na
opracowaniach teoretycznych wskazujacych czynniki determinujgce oraz omawiajacych
zalezno$ci istniejace na rynku nieruchomosci. Jako najistotniejsze wskaza¢ nalezy badania
Doroty Ostrowskiej et al.?®, Ewy Sieminskiej®!, Jane Fox-Przeworskiej et al.®,
Ewy Kucharskiej-Stasiak®® i Marka Bryxa i Ryszarda Matkowskiego®4. Opracowania
wskazujace uwarunkowania prawne inwestycji w zabytkowe kamienice miejskie, odnosza si¢
gléwnie do zagadnien zasadno$ci zwrotoOw nieruchomos$ci oraz zmieniajgcego si¢ w tym
zakresie prawa. Temat ten omawiajg badania: Agnieszki Polus®, Bartosza Kaspereka®, 1zabeli
Hasinskiej®’. Podczas analizy kwestii prawnych odnoszono si¢ do opracowan teoretycznych
dotyczacych prawa nieruchomosci autorow: Ryszarda Strzelczyka®®, Jerzego Kopyry et al.®
i Macieja Tertelisa et al.*°

Wycena nieruchomosci jest dziatalno$cig regulowang przez polskie prawo. Ze wzgledu

na istotno$¢ prawno-gospodarczg tego procesu jest on przedmiotem badan rzeczoznawcow

8 D. Ostrowska, et al., Rynek nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka. Warszawa: Wolters Kluwer
Polska 2015.

8 Inwestowanie na rynku nieruchomosci, E. Sieminska (red), Warszawa: Poltext 2011.

8 J. Fox-Przeworski, New roles for local governments. Mobilization for action, w: Urban regeneration
in a changing economy: an international perspective, J. Fox-Przeworski, J. Goddard, M. Jong (red.), Oxford:
Clarendon Press 1991.

8 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 1999.

E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2016.
E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2008.

8 M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Warszawa: Poltext 2001.

8 A. Polus, Roszczenia odszkodowawcze przystugujgce bytym wlascicielom tzw. gruntéw warszawskich,
,,Studia luridica Lublinensia” 2017, nr 4, s. 59-73.

8 B. Kasperek, Tryb zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci. Stan prawny obowigzujgcy w dniu
27.1.2019 r., Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck 2019.

87 |. Hasinska, Z procesowej problematyki wywlaszczenia na tle dekretu PKWN 0 przeprowadzeniu
reformy rolnej z dnia 6 wrzesnia 1944 r. ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, nr 1, s. 77-91.

8 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck 2012.

8 J. Kopyra, G. Krawiec, B. Bacia, Prawo nieruchomosci. Warszawa: Poltext 2012.

% M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie wartoscig nieruchomosci mieszkaniowych. \Warszawa:
Wydawnictwo C. H. Beck 2009.
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majatkowych publikujgcych materialy metodyczne za posrednictwem Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych® oraz badan teoretykéw wyceny m. in. Elzbiety
Maczynskiej et al.%?

Zagadnienia zwigzane z kamienicami, zaro6wno ich geneza, znaczeniem dla
mieszkalnictwa, jak i uktadem przestrzennym byly opisane na podstawie prac: Jadwigi
Roguskiej, Aleksandra Lupienki, Piotra Krakowskiego®, Piotra Kilanowskiego®, Stanistawa
Herbsta®™,  Jerzego  Cegielskiego®,  Krzysztofa  Krzeczkowskiego®,  Franciszka
Sobieszczanskiego®, Witolda Zateskiego®.

Na szczegolng uwage zastuguja publikacje Jadwigi Roguskiej'®

z uwagi na ich wielos$¢
oraz kompleksowos$¢. Prace poruszaja wszystkie aspekty przestrzenne warszawskich kamienic
oraz przedstawiajg ich genezg. Obszernym zrédlem informacji o funkcjonowaniu kamienic
i ich roli sa rowniez prace Aleksandra Lupienki'®.

Tematyka modernizacji XIX-wiecznych kamienic jest w literaturze rozpatrywana

dwuaspektowo: jako mozliwych przeksztalcen przestrzennych oraz pod wzgledem aspektow

% https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania

92 E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel, Ile jest warta nieruchomosé, Warszawa: Poltext 2016.

9 P, Krakowski, Teoretyczne podstawy architektury wieku XIX, Krakéw: Uniwersytet Jagiellofiski w
Krakowie 1979.

% p, Kilanowski, Rozplanowanie kondygnacji mieszkalnych w srédmiejskich kamienicach warszawskich
na przetomie XIX i XX wieku, W: Architektura w miescie, architektura dla miasta. Spoteczne i kulturowe aspekty
funkcjonowania architektury na ziemiach polskich, M. Getka-Kenig, A. Lupienko (red.), Warszawa: Instytut
Historii PAN 2017
P. Kilanowski, Utracone kamienice warszawskie doby wczesnego modernizmu, Warszawa: Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej 2021.

P. Kilanowski, Kamienica przy ulicy Marszatkowskiej 81 w Warszawie, ,,Architektura” 2017, nr 1, s. 49-75.

% S. Herbst, Architektura warszawska 1840-1910, Warszawa: Sprawozdania z posiedzen Wydziatu II.
Nauk Historycznych, spotecznych i filozoficznych TNW 1947.

% ], Cegielski, Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 1864-1964, Warszawa: Arkady 1968.

9 K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Warszawa: Zwigzek Miast Polskich
1939.

% F. Sobieszczanski, Rys historyi i statystyki miasta Warszawy. Warszawa: Drukarnia Stanistawa
Strabskiego 1848.

9 W. Zateski, Rys statystyki poréwnawczej miasta Warszawy. Czes¢é Pierwsza. Statystyka Zabudowarn
i Ludnosci. Warszawa: Drukiem Aleksandra Pajewskiego 1872.

100 Wieloé¢ opublikowanych przez J. Roguska artykutéw uniemozliwia przywotanie wszystkich pozycji.
Za najwazniejsze z punktu widzenia dysertacji mozna uznaé publikacje:

J. Roguska, Wplyw przepisow na ksztattowanie zabudowy Warszawy w drugiej potowie XIX wieku i na poczqtku
XX wieku, ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki” 1980, t. 25, nr. 3-4, s. 275-298.

J. Roguska, Berlinskie echa w architekturze i urbanistyce Warszawy w XIX i na poczqthku XX wieku, w: Prace
Naukowe WAPW. t. Il, Warszawa: Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej 2002.

101 A. Lupienko, Dyspozycja przestrzenna duzych mieszkan warszawskich do 1914 r., ,Kronika
Warszawy” 2013, nr 2, s. 24-39.

A. Lupienko, Koszty zwigzane z wynajmem mieszkania w Warszawie w latach 1864-1914, ,Kwartalnik Historii
Kultury Materialnej” 2014, nr 1, s. 37-53.

A. Lupienko, "Wyposazenie mieszczariskiego mieszkania w Warszawie (1864-1914), ,, Kwartalnik Historii Kultury
Materialnej” 2016, nr 1, s. 85-102.

A. Lupienko, Kamienice....
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technicznych. Przeksztalcenia przestrzenne kamienic zazwyczaj omawiane w artykutach
naukowych jako studia poszczegolnych przypadkow, przykladami sa prace: Marka

Wotoszynal®?, Jana Skiby!%, Ewy Marcinkowskiej et al.1%4, Lucyny Czyzniewskiej®, Janusza

Bogdanowskiego'®, Lecha Wojasal?’, Agnieszki Bojarowicz i Andrzeja Zaboklickiego'®,

109

Zbigniewa Janowskiego, Marcina Janowskiego*. Aspekty techniczne przeksztatcen kamienic

omawiane s3 przewaznie w odniesieniu do mozliwosci wzmocnienia poszczegolnych

elementéw oraz ich stanu zachowania. Wskaza¢ nalezy badania: Agnieszki Bojarowicz

110 111

, Beaty Nowogonskiej'?, Marka

Sztafrowskiego i Joanny Kabronska'!3, Moniki Zielinska i Joanny Misiewicz'*4,

i Andrzeja Zaboklickiego'!?, Stefana Niewiteckiego

Istotny wktad w obecny stan wiedzy wniosly prace doktorskie Krzysztofa Bizia oraz
Piotra Fiuka. Krzysztof Bizio'® w dysertacji ,,Rewaloryzacja wielorodzinnej czynszowej
zabudowy mieszkaniowej z drugiej potowy XIX-wieku (w oparciu o wybrane przykiady)”

przedstawil m. in. techniczne aspekty rewaloryzacji XIX-wiecznych kamienic omawiajac

102 M. Wotoszyn, Eco - Revitalisation Tenement Housing Quarters in Szczecin, Poland, “IOP Conference
Series. Materials Science and Engineering” 2019, nr 10, s. 1-7.

M. Wotoszyn, Ujmowanie — ksztaltowanie przestrzeni wewngtrz kwartatow zabudowy czynszowej, ,,Przestrzen
i Forma” 2008, nr 10, s. 195-202.

108 ], Skiba, Rewaloryzacja zespotéw zabytkowych Krakowa. Krakow: Wydawnictwo Literackie 1976.

104 E, Marcinkowska, K. Gawron, M. Rejment, Technical and economic aspects of revitalization of down-
town tenement-houses in Wroctaw, “Journal of Civil Engineering and Management” 2015, nr 8, s. 1036-1045.

105 1., Czyzniewska, Uwagi dotyczgce probleméw adaptacji obiektow zabytkowych do wspoétczesnych
funkcji, w: Adaptacja obiektow zabytkowych do wspotczesnych funkcji uzytkowych, B. Szmygin (red.), Warszawa,
Lublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009.

106 J. Bogdanowski, Mieszkaniowa zabudowa z przetomu stuleci XIX i XX w Krakowie i problemy jej
rewaloryzacji, w: Metodologia rewaloryzacji i modernizacji zasobéw starej zabudowy mieszkaniowej: materiaty
z konferencji Zamos¢ 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanistow Polskich 1982.

07 L. Wojtas, Préba okreslenia warunkéw brzegowych procesu adaptacji zespotéw zabudowy
Srédmiejskiej z przetomu XIX i XX wieku, Gliwice: Wydawnictwo Politechniki Slaskiej 1992.

108 A Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci adaptacji poddaszy na cele uzytkowe w zabudowie miejskiej
z konca XIX i poczgtku XX wieku, ,,Przeglad Budowlany” 2016, nr 2, s. 38-45.

109 7, Janowski, M. Janowski, Problemy projektowe zwigzane z adaptacjq budynkéw zabytkowych na
cele uzytecznosci publicznej, ,,Czasopismo Techniczne. Budownictwo” 2009, nr 9, s. 139-150.

110 A Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci adaptacji poddaszy na cele uzytkowe w zabudowie miejskiej
z konica XIX i poczgtku XX wieku, ,,Przeglad Budowlany” 2016, nr 2, s. 38-45.

1S, Niewitecki, Problemy architektoniczne zwigzane z rehabilitaciq drewna przy modernizacji
budynkow mieszkalnych, W: Wybrane problemy przebudowy obiektow budowlanych, R. Janowicz, J. Przewtdocki
(red.), Gdansk: Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, 2016.

112 B, Nowogonska, Diagnosis of the technical condition of historic tenement houses as the first stage of
revitalisation of the city, “Civil and Environmental Engineering Reports” 2020, nr 4, s. 90-101.

113 M. Sztafrowski, J. Kabronska, Zastosowanie nowoczesnych technologii budowlanych
W modernizowanych budynkach. Wphyw rewitalizacji na ksztattowanie formy architektonicznej, w: \Wybrane
problemy przebudowy obiektow budowlanych, R. Janowicz, J. Przewlocki (red.), Gdansk: Wydawnictwo
Politechniki Gdanskiej, 2016.

114 M. Zielinska, J. Misiewicz, Problematyka konstrukcyjna zabytkowego obiektu przywracanego do
uzytkowania na przyktadzie kamienicy przy ul. Staromiejskiej w Olsztynie, ,,Wiadomosci Konserwatorskie —
Journal of Heritage Conservation” 2016, nr 46, s. 100-109.

115 K. Bizio, Rewaloryzacja wielorodzinnej czynszowej zabudowy mieszkaniowej z drugiej potowy XIX
wieku (w oparciu o wybrane przyktady), nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydzial Architektury Politechniki
Krakowskiej 2002.
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szczegolowo poszczegdlne elementy budynku oraz niezbedne prace. Piotr Fiuk'® w pracy
wMiejska kamienica czynszowa z drugiej potowy XIX wieku i przelomu XIX/XX wieku na
przykladzie Szczecina; charakterystyka form i Zrodel inspiracji z analizg mozliwosci
adaptacyjnych” wskazuje m. in. projekty oraz koncepcje renowacji poszczegolnych

szczecinskich kwartalow.

Otoczenie prawne

W celu prawidtowego rozpoznania podstaw niniejszej pracy badawczej nalezy starannie
przeanalizowac jej otoczenie prawne. Problem studialny nalezy rozpatrywaé stosownie do
obecnie obowigzujacych krajowych ustaw irozporzadzen, poniewaz wyznaczajg one ramy
mozliwych do podjecia dziatan, zawierajg przyjete przez Srodowisko definicje, a nawet
stanowig odzwierciedlenie aktualnych trendow.

Podstawowymi aktami prawa polskiego, z ktérymi niniejsza dysertacja jest
bezposrednio zwigzana sg ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz.
1777) oraz ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414).

Najwazniejsze pozostale istotne akty prawne powigzane z analizowang tematyka,
ktorych zagadnienia sg poruszane w pracy doktorskiej to:

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717 ze zmianami),

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy 1 Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 1390 ze zmianami),

— ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
—art. 2 (Dz.U. 2006 nr 227 poz. 1658 ze zmianami)

— ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733
ze zmianami)

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 ze zmianami)

16 P, Fiuk, Miejska kamienica czynszowa z drugiej potowy XIX wieku i przetomu XIX/XX wieku na
przyktadzie Szczecina; charakterystyka form i Zrdodel inspiracji z analizq mozZliwosci adaptacyjnych,
nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydzial Architektury Politechniki Krakowskiej 2000.
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rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji  z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz.U. 1999 nr 74 poz. 836 ze zmianami)

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U. 2003 nr 162 poz. 1568 ze zmianami)

rozporzadzenie Ministra Kultury, Dziedzictwa Narodowego i Sportu z dnia
16 kwietnia 2021 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie dotacji celowej na
prace konserwatorskie lub restauratorskie przy zabytku wpisanym na Liste
Skarbéw Dziedzictwa oraz prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty
budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw (Dz.U. 2021 poz. 731)
rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 sierpnia
2019 r. zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie prowadzenia prac
konserwatorskich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkow albo na Liste Skarbéw Dziedzictwa oraz robot
budowlanych, badan architektonicznych i innych dzialan przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkow, a takze badan archeologicznych i poszukiwan

zabytkow (Dz.U. 2019 poz. 1721).
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Rozdzial 1. Rewitalizacja jako preferowana forma odnowy

zabudowy

1.1. Miedzynarodowe idee programowe oraz panstwowe dokumenty normatywne

zwigzane z rewitalizacjq

W ostatnich dziesi¢cioleciach zachowanie i promowanie dziedzictwa kulturowego
zyskuje coraz wigksze znaczenie. Zjawisko to ma prawdopodobnie zwigzek z coraz szybszymi
zmianami zachodzgcymi w spoteczenstwie. XXI wiek odznacza si¢ szybka ewolucjg trendow
spotecznych, gospodarczych, kulturowych i przestrzennych. Przemiany te wplywaja na rozwoj
oraz zmiany urbanistyki i sposobu funkcjonowania miast. Namacalne $wiadectwa przesztoSci
moga stanowi¢ wyznacznik tozsamosci, a lepsze zrozumienie korzeni pozwala na bardziej
optymalne zarzadzanie wspotczesnymi problemami. Widoczne 0znaki wspolnej przesztosci
wplywajg roéwniez pozytywnie na budowanie poczucia wspolnoty, przynalezno$ci
i bezpieczenstwall’. Analizujac mozliwosci oraz konsekwencje odnowy zabytkowych
kamienic czynszowych w konteks$cie rewitalizacji $rodmie$é nalezy odnie$¢ si¢ do
miedzynarodowych idei programowych. Stanowia one kanon wzorcéw postepowanial’®,
obrazujac jednoczesnie ewolucj¢ postrzegania znaczenia dziedzictwa kulturowego i zmiany

priorytetow w rozwoju miast. Dokumentami, ktore rowniez nalezy objac¢ analizg sg strategie

i programy Polski i Unii Europejskiej.

1.1.1. Dokumenty miedzynarodowe o charakterze ogélnym

Ponizej przedstawiono chronologicznie najwazniejsze dokumenty miedzynarodowe
0 charakterze ogélnym!'®, podzielono je na dokumenty powigzane z konserwacja obiektow
0 wartosci historycznej oraz zwigzanych z rewitalizacjg i rozwojem miast.

l. Ochrona dziedzictwa kulturowego miast:

1. Karta Atenska Ochrony Zabytkow Sztuki i Historii z 1931 r.
Dokument zostal uchwalony podczas konferencji zorganizowanej w Muzeum

Archeologicznym w Atenach. W tekscie Karty zwrocono uwage na ponadlokalny charakter

17 G. Wijesuriya, J. Thompson, C. Young, Zarzqdzanie Swiatowym dziedzictwem kulturowym,
Warszawa: UNESCO 2015, str. 13.

118 g, Belniak, Rewitalizacja..., s.29.

119 Vademecum Kkonserwatora zabytkéw, B. Szmygin (red.), Warszawa: Polski Komitet Narodowy
ICOMOS 2015, s. 9.
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niektorych zabytkOw oraz przedstawiono szereg postanowien na temat podstawowych
zagadnien ich ochrony i konserwacji. W dokumencie poruszono problem dostosowania nowej
funkcji do obiektu zabytkowego, w taki sposob, aby nie wptywata ona negatywnie na jego
zachowanie. Uniwersalnym przestaniem Karty byto podkreslenie jakosci przestrzeni miejskiej

w odniesieniu do obiektow zabytkowych®?°.
2. Konwencja Haska

Konwencja Haska zostata podpisana w Hadze w dniu 14 maja 1945 r. Jest to potoczna
nazwa kompletu dokumentéw (objetych koncowym aktem Migdzynarodowej Konferencji
UNESCO) w sprawie ochrony dobr kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego sktadajgcego si¢
z: wlasciwej Konwencji, Regulaminu Wykonawczego, protokotu uzupetniajacego i rezolucji.
Dokument ten byt nastepstwem checi ochrony historycznego dorobku ludzkosci, ktorego czgsé
zostata zniszczona w wyniku dziatan IT wojny §wiatowej. Dokument ustanowit definicj¢ dobra

121

kultury, jako nieruchomos$ci majacej status zabytku™“*. Konwencja naktada na jej sygnatariuszy

obowigzek ,,szanowania dobr kulturalnych polozonych zaréwno na ich wtasnym terytorium,

122 ytworzenia jednostki ochraniajgce;

jak i na terytoriach innych Umawiajgcych si¢ Stron
dobra kultury (w ramach swoich sit zbrojnych), unikania wywozu débr kultury z terenow
okupowanych oraz wilaczenia zapisow konwencji do prawa krajowego. Istotnym wkladem

dokumentu jest tez ustanowienie definicji dobra kultury, sposobu ich rejestracji'? i ochrony.
3. Karta Wenecka

Miedzynarodowa Karta Konserwacji i Restauracji Zabytkow i Miejsc Zabytkowych
nazywana popularnie Karta Wenecka zostala przyjeta podczas II. Migdzynarodowego
Kongresu Architektow i Technikow Zabytkow w Wenecji, okres trwania 25-31 maja 1964 r.

Karta Wenecka stanowi rozwiniecie idei przedstawionych w Karcie Atenskiej z 1931 r.1%4,

120 p_ Ktosek-Koztowska, Ochrona..., s. 161-162.

121 35, Belniak, Rewitalizacja..., s. 30.

122 Art. 4. pkt 1. konwencji o ochronie dobr kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego wraz z regulaminem
wykonawczym do tej konwencji oraz protokol o ochronie dobr kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego,
podpisane w Hadze dnia 14 maja 1954 roku (Dz.U. 1957 r. nr 46, poz. 212, zalacznik);
https://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Haga.pdf.

123 Miedzynarodowy Rejestr Dobr Kultury Objetych Ochrong Specjalng prowadzi UNESCO.

124 K arta Atenska jest dokumentem zawierajacym postanowienia konferencji, ktora odbyta sie w Atenach
w okresie 21-30 pazdziernika 1931 r. Jest to ogodlna norma postepowania konserwatorskiego, ktora miata
obowigzywaé powszechnie. Zasadg przedstawiong przez Kartg jest unikanie petnych restytucji, ktére niosg ze sobg
ryzyko, przez regularne utrzymywanie budowli w nalezytym stanie. W przypadku, gdy restauracja jest niezbedna
zaleca si¢ respektowanie dzieta historycznego bez wykluczenia stylu zadnej z epok. Wskazuje si¢ rowniez, ze
uzytkowanie obiektu powinno respektowac jego charakter historyczny lub artystyczny.
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podejmujgc problematyke definicji zabytku architektury oraz zasady konserwacji i restauracji

zabytkow'%,

Dla zagadnienia odnowy obiektow zabytkowych, zdaniem autorki dysertacji,

najistotniejsze sg nastepujace zapisy Karty Weneckiej:

LArt. 5. Konserwacji zabytkow zawsze sprzyja ich uzytkowanie na cele uzyteczne
spotecznie: uzytkowanie takie jest zatem pozgdane, nie moze wszakze pociggac za sobg
zmian uktadu bgdz wystroju budowli. Sg to granice w jakich nalezy pojmowac i mozna

dopuszczac zagospodarowanie, wymagane przez ewolucje zwyczajow i obyczajow.”

,Art. 6. Konserwacja zabytku zaktada konserwacje otoczenia w jego skali. Jesli
otoczenie dawne przetrwato, bedzie ono podlegaé ochronie iwszelka dobudowa,
wszelka rozbiorka i wszelka przerdbka, ktora moglaby zmieni¢ stosunki bryt i barw,

’

zostanie zakazana.’

,Art. 10. Kiedy techniki tradycyjne okazujg si¢ niewydolne, wzmocnienie zabytku mozna
zapewni¢  siegajgc  do  wszelkich nowoczesnych  technik  konserwatorskich
| budowlanych, ktorych skutecznos¢ wykazalyby dane naukowe i zapewniato

doswiadczenie.”

L Art. 13. Dobudowy mogq by¢ dopuszczalne tylko otyle, 0ile majg wzglgd na
poszanowanie wszystkich waznych czesci budowli, jej dawnego otoczenia, rownowagi

’

kompozycyjnej i zwigzkow ze Srodowiskiem otaczajgcym.’

Karta Wenecka stanowi réwniez, ze zabieg restauracji powinien by¢ zabiegiem

wyjatkowym, poprzedzonym badaniami archeologicznymi i historycznymi. Restauracja jest

zabiegiem, ktory ma na celu ,,zachowanie i ujawnienie estetycznej i historycznej wartosci

zabytku”'% poprzez poszanowanie dawnej substancji. Dokument odnosi sie réwniez do

problemu nawarstwien historycznych — wktad kazdej z epok do formy zabytku powinien by¢

uszanowany, jedno$¢ stylowa nie jest celem, do ktorego nalezy dazy¢ w procesie restauracji.

i miejsc

125 \W. Ostrowski, Zespoty..., s. 129.
126 Art. 9., Karta Wenecka, Dokument 1: Miedzynarodowa karta konserwacji i restauracji zabytkow
zabytkowych,  http://www.icomos-poland.org/files/63/Dokumenty-doktrynalne/21/Midzynarodowa-

Karta-Konserwacji-i-Restauracji-Zabytkow-i-Miejsc-Zabytkowych-Karta-Wenecka-Wenecja-1964.pdf
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4. Dokumenty Miedzynarodowej Rady Ochrony Zabytkéw ICOMOS

Miegdzynarodowa Rada Ochrony Zabytkéw utworzona zostata w Warszawie w 1965 r.

Sposrod wielu dokumentéow przyjetych przez ICOMOS, jako szczegbélnie wazne dla

przedmiotowej pracy, nalezy wskazac:

Deklaracje Amsterdamska bedacego wynikiem prac Kongresu w sprawie
Europejskiego Dziedzictwa Architektonicznego (1975 r.) — dokument zwraca
szczegblng uwage na integracje dziedzictwa architektonicznego (podkreslajac,
ze priorytetowa jest ochrona miast historycznych: nie tylko kazdego obiektu
z osobna, ale rowniez tkanki miejskiej jako cato$ci) z Zyciem spolecznym
(ciaglo$¢ historyczna $rodowiska tworzy ramy dla zycia, okresla tozsamos$é
spoteczng). W Deklaracji wskazano potrzebe adaptacji budynkow historycznych
1 modernizacji zasobow mieszkaniowych (m. in. w celu zapobiegania
rozlewaniu si¢ miast) jednoczesnie podkreslajac, ze restauracja zabudowy niesie
ze soba koszty spoteczne, ktore nalezy mie¢ na uwadze przy planowaniu
przeksztatcen zabudowy.

Karte Waszyngtonska (Miedzynarodowa Karta Ochrony Miast Historycznych)
przygotowang przez VIIl. Zgromadzenie Generalne ICOMOS (1987r.) —
dokument koncentruje si¢ na ochronie miast i dzielnic, okreslajac dziatania
niezbedne, aby ochrona ta byta skuteczna. Jako jeden z podstawowych celow
ochrony wskazano polepszenie warunkdw  mieszkaniowych (wraz
ze zwroceniem uwagi na problem przebudowy budynkéw — zachowanie
uktadow przestrzennych, skali zabudowy, poprawne wprowadzenie elementow
0 charakterze wspotczesnym).

Dokument z La Valetty w sprawie ochrony i zagospodarowania miast
historycznych i dzielnic zabytkowych opracowany przez XVII. Zgromadzenie
Generalne ICOMOS (2011 r.) — w dokumencie podkreslona zostata waga zmian
funkcjonalnych i przemian srodowiska spotecznego, ktore taczg sie¢ z procesem
odnowy przestrzeni miast. Interwencje w miastach historycznych powinny by¢
ukierunkowane na poprawe jakosci zycia mieszkancoOw oraz ich otoczenia.
Zaniechanie przeciwdziatania procesowi gentryfikacji prowadzi do utraty
unikalnego charakteru miejsca. Ochrona miast historycznych ma na celu
zachowanie rownowagi przestrzennej, srodowiskowej, spotecznej, kulturowe;j

I gospodarczej.
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Il. Rewitalizacja i rozwoj miast:
1. Karta Atenska urbanistyki CIAM z 1933 r.

Karta Atenska zostala uchwalona w1933 r. na IV. Kongresie Architektury
Nowoczesnej CIAM w Atenach. Dokument zawiera analiz¢ $rodowiska miast, w ktorych
warunki mieszkaniowe ulegaly stopniowemu pogorszeniu oraz wytycza zasady projektowania
urbanistycznego, ktére umozliwiaja tworzenie racjonalnej i zdrowej przestrzeni zyciowe;j'?’.
Zagadnienia poruszane w Karcie Atenskiej wigzg si¢ z czysta idea rewitalizacji, ksztaltowania

128

tadu przestrzennego w miescie “°.

2. Karta Lipska na rzecz zréwnowazonego rozwoju miast europejskich'?®

Dokument zostat przyjety w Lipsku podczas nieformalnego spotkania ministrow panstw
Unii Europejskiej w sprawie wspoélnej polityki zrownowazonego rozwoju miast, ktore odbyto
si¢ w dniach 24-25 maja 2007 r. W Karcie Lipskiej wskazano podstawowe strategie:

— Tworzenie i zapewnianie wysokiej jako$ci przestrzeni publicznych — atrakcyjne
przestrzenie publiczne pomagaja w integrowaniu spoteczenstwa oraz pozytywnie
wplywaja na rozwdj miast poprzez zwickszenie konkurencyjnosci miasta dla:
inwestorow, pracownikow i turystow. W strategii tej szczegdlng role odgrywa
zachowanie dziedzictwa architektonicznego.

— Modernizacja sieci infrastruktury i1 poprawa wydajnosci energetyczne] —
modernizacjg powinny zosta¢ objete transport miejski, infrastruktura techniczna,
a takze budynki. Kwestie te byly poruszane w kontek$cie zmian klimatu oraz
ograniczenia emisji COa.

— Aktywna polityka innowacyjna i edukacyjna — Tworzenie i przekazywanie

wiedzy ma wspiera¢ dialog spoteczny.

3. Deklaracja z Toledo™°
Dokument zostat przyjety w Toledo podczas nieformalnego spotkania ministrow krajow
Unii Europejskiej w sprawie rozwoju obszaréw miejskich, ktore odbyto si¢ w dniach 21-22

czerwca 2010 r. W dokumencie podkreslono znaczenie zrownowazonego i zintegrowanego

127 D, Ktosek-Koztowska, Ochrona..., s. 162-163.

128 g, Belniak, Rewitalizacja..., s. 30.

129 http://www.sarp.org.pl/pliki/karta_lipska_pl.pdf.

130 https:/fwww.ccre.org/docs/2010_06_04_toledo_declaration_final.pdf.
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rozwoju miast dla polityki spdjnosci. Wskazano, ze rewitalizacja miast moze by¢ srodkiem do

osiggnigcia zrownowazonego rozwoju miast.

4. Strategia Europa 20203

Dokument opublikowano 3 marca 2010 r. Wskazano w nim trzy wzajemnie powigzane ze

sobg priorytety:

— Rozw¢j inteligentny: rozw6j gospodarki opartej na wiedzy i innowacji — wymaga
podniesienia jako$ci edukacji i wynikow dziatalnosci badawczej oraz efektywnego
transferu wiedzy i wykorzystania technologii.

— Rozwdj zrownowazony: wspieranie gospodarki efektywniej korzystajacej z zasobow,
bardziej przyjaznej Srodowisku i bardziej konkurencyjnej — wymaga rozwoju
technologii przyjaznych $rodowisku, ograniczenia emisji gazéw cieplarnianych m. in.
poprzez wykorzystanie nowych technologii. Zalecono rowniez szerokie wykorzystanie
zrddet czystej energii, co dodatkowo zapewnia bezpieczenstwo energetyczne.

— Rozwd6j sprzyjajacy wilaczeniu spotecznemu: wspieranie gospodarki o wysokim
poziomie zatrudnienia, zapewniajacej spOjnos¢ spoteczng i terytorialng — wymaga
inwestowania w kwalifikacje, zwalczania ubdstwa oraz modernizowania rynkow pracy,

systemow szkolen i ochrony socjalne;j.

5. Przeksztatcamy nasz swiat: Agenda na rzecz zréwnowazonego rozwoju 203013

Agenda zostata przyjeta dnia 25 wrzesnia 2015 r. przez przywdodcow panstw ONZ.
W dokumencie rozwazono mozliwosci poprawy zycia ludzkosci okreSlajagc 17 Celow
Zrownowazonego Rozwoju. Role miast w procesie zrownowazonego rozwoju Wskazano
posrednio w kilku celach oraz bezposrednio w celu ,,/1. Uczyni¢ miasta i osiedla ludzkie
bezpiecznymi, stabilnymi, zrownowazonymi oraz sprzyjajgcymi wlgczeniu spotecznemu’, ktory
podzielono na cele szczegdtowe wskazujgce m. in. potrzebe wzmocnienia wysitkow na rzecz

ochrony 1 zabezpieczenia swiatowego dziedzictwa kulturowego 1 przyrodniczego.

181 Komunikat Komisji Europa 2020. Strategia na rzecz inteligentnego i zréwnowazonego rozwoju
sprzyjajgcego wigcezeniu spotecznemu. Bruksela 2020, https://ec.europa.eu/eu2020/pdf/l_PL_ACT partl v1.pdf.

1382 przeksztatcamy nasz Swiat: Agenda na rzecz zréwnowazonego rozwoju 2030, Rezolucja przyjeta przez
Zgromadzenie Ogdélne w dniu 25 wrze$nia 2015 r., Zgromadzenie Ogoélne ONZ, A/RES/70/1,
http://www.unic.un.org.pl/files/164/Agenda%202030_pl_2016_ostateczna.pdf
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6. Nowa Agenda Miejska®?

Dokument zostal przyjety podczas konferencji Narodow Zjednoczonych w sprawie
mieszkalnictwa 1 zrbwnowazonego rozwoju obszaréw miejskich (Habitat III) w dniach 17-20
pazdziernika 2016 r. w Quito. W Agendzie wskazano, ze urbanizacja jest jednym z najszybciej
przeobrazajacych si¢ trendow ze wzgledu na rozwdj populacji miast. Skutkuje to wyzwaniami
w zakresie rozwoju zrownowazonego w kategoriach m. in. mieszkalnictwa. W dokumencie
przedstawiono mozliwe kierunki dziatan majacych za zadanie wdrozenie postulatow

dotyczacych ksztaltu przysztych miast.

7. Nowa Karta Lipska®**

Dokument zostal przyjety 30 listopada 2020 r. podczas nieformalnego spotkania
ministrow z krajow cztonkowskich Unii Europejskiej. Nowa Karta Lipska jest aktualizacja
Karty z 2007 r. Zawarto w niej zbior zasad i kierunkow dobrego zarzadzania miastami, ktory
ma okresla¢ polityke miejska w Europie po 2020 roku. Celem bedzie transformacja miast

europejskich w sprawiedliwe, zielone i produktywne miasta.

8. Agenda Terytorialna UE 2030%

Agenda zostata przyjeta przez europejskich ministrow 1 grudnia 2020 r. Jej glownym
postulatem jest zwickszenie spojnosci terytorialnej oraz tworzenie sprawiedliwej i zielonej
Europy. Dokument podkresla, ze poprawa warunkoéw zycia wymaga reakcji politycznych
o terytorialnym wymiarze oraz skoordynowanego podej$cia uwzgledniajagce specyfike

poszczegbdlnych obszarow.

1.1.2. Panstwowe dokumenty normatywne oraz polityka rewitalizacyjna

Dokumenty normatywne

Troska o wysoka jakos¢ przestrzeni zyciowej mieszkancow jest jedng z najwazniejszych
zasad ksztaltowania krajobrazu miejskiego'®. Potrzeba odnowy przestrzeni znalazta odbicie

w wielu dokumentach strategicznych dla rozwoju kraju (Koncepcji Przestrzennego

133 Nowa Agenda Miejska, Quito 17-20 pazdziernika 2016 r., http://uploads.habitat3.org/hb3/NUA-
Polish.pdf

13 Nowa Karta Lipska, https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/nowa-karta-lipska-i-agenda-
terytorialna-ue-2030-przyjete-przez-ministrow-krajow-wspolnoty-europejskiej

135 Agenda Terytorialna UE 2030, https://territorialagenda.eu/wp-
content/uploads/TA2030_jul2021_pl.pdf

136 Krajowa Polityka Miejska 2023, Warszawa 2015.
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Zagospodarowania Kraju 2030, Diugookresowej strategii rozwoju kraju. Polska 2030.
Trzecia fala nowoczesnos$ci, Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego 2030, Strategii na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju), wojewodztw (Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego
2030+), miast (Krajowej Polityce Miejskiej) oraz w programach funduszy Unii Europejskiej
(programy krajowe i regionalne na perspektywe¢ lat 2014-2020). Dokumenty normatywne
(strategie iprogramy) przedstawiaja co do zasady zagadnienie rewitalizacji w ujeciu
koncepcyjnym, podkreslajacym wieloaspektowo$é procesu rewitalizacji®®: rewitalizacja jako
dlugotrwaty proces przywracania lub wprowadzania nowych funkcji do obszarow
zdegradowanych®°. Dokumenty te wspieraja szeroki program dziatan, ktory jest obejmowany
przez pojecie rewitalizacji  np. dostepnosci  infrastruktury, stosowanie rozwigzan
klimatycznych, wprowadzanie funkcji kulturowej. Ustawa o rewitalizacji z 2015 .
(Dz.U. 2015 poz. 1777, ze zmianami) oraz wczesniej powstaty w 2014 r. dokument ,,Narodowy
Plan Rewitalizacji — Zatozenia” prezentuja zasadniczo tozsame podej$cie do rewitalizacji jak
krajowe dokumenty strategiczne (ujecie legalne i normatywne jest co do zasady zgodne

Z ujeciem koncepcyjnym prezentowanym w opracowaniach naukowych) 140,

Strategia #Warszawa2030

Polityka rewitalizacyjna miasta stolecznego Warszawy zostala przedstawiona m. in.
w Strategii #Warszawa2030. Ideg powstania tego dokumentu bylo wyznaczenie i opisanie
celow strategicznych dla miasta, ktore nakreslityby na nowo kierunki jego rozwoju.
W dokumencie starano si¢ przedstawi¢ wszystkie dziedziny zycia stolicy. Dokument ten zostat
opracowany w 2018 r. i stanowit odpowiedZ na istotne zmiany w potencjale gospodarczym
Polski oraz Warszawy, , przysztos¢ Warszawy zaplanowano zgodnie z koncepcjami

1

zréwnowazonego rozwoju oraz inteligentnego miasta”**.,

Okreslone zostaty cztery cele strategiczne:

187 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 przyjeta byta przez Rade Ministrow
w 2011 r. Obowiazywata do listopada 2020 r. Zostata zastgpiona nowelizacja ustawy o planowaniu polityki
rozwoju (tekst jednolity: Dz.U. 2021 poz. 1057).

138 A, Drobniak, Ekonomiczne koncepcje rozwoju w kontekscie rewitalizacji miast — studia przypadkéw,
»Prace naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2016, nr 432, str. 28-29.

139 ], Parysek, Miasta..., s. 166.
v. P. Bielawska-Roepke, Podejscie zintegrowane i partycypacja w rewitalizacji zdegradowanych obszaréw
miejskich, w: Zmieniajgc miasto. Wokdt teorii i praktyki rewitalizacji, M. Kowalewski (red.), Poznan:
ECONOMICUS 2008, s. 15.

140 A Drobniak, Ekonomiczne..., str. 28-29

141 Strategia #Warszawa2030, s. 8,
https://Jum.warszawa.pl/documents/56602/38746844/Strategia+%23Warszawa2030.pdf/990ffe5b-835b-515b-
d899-0a34d600f591?t=1646311753449
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,, 1. Odpowiedzialna wspélnota,

2. Wygodna lokalnos¢,

3. Funkcjonalna przestrzen,

4. Tworcze srodowisko. ”

Poprawa stanu istniejgcej zabudowy zostata ujeta w celu strategicznym 2. Wygodna
lokalnosé. W jego opisie wiladze miejskie zadeklarowaly zamiary: zmniejszenia réznic

rozwojowych miedzy dzielnicami oraz rewitalizacji zdegradowanych obszarow.

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku to kontynuacja
Lokalnego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013%2, Jest on dokumentem
operacyjnym Strategii Rozwoju m.st. Warszawy do 2020 roku (dokument poprzedzajacy
Strategi¢ #Warszawa2030) i odnosi si¢ do wybranych celow strategicznych i operacyjnych. Jest
podstawa do prowadzenia kluczowych przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych na terenie miasta.

Misja Zintegrowanego Programu Rewitalizacji jest: , zrownowazenie szans

rozwojowych kryzysowych czesci Warszawy poprzez kreowanie i inicjowanie kluczowych
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych na obszarze priorytetowym oraz koordynacje wybranych
polityk miasta stotecznego Warszawy na obszarach kryzysowych. ”*** Pomocniczo w programie
okreslono cel nadrzedny 0 brzmieniu: ,, Odnowa, oZywienie i wigczenie spoleczno-gospodarcze
wybranych obecnie kryzysowych obszarow” oraz cztery cele gtowne:

1. 7OzZywienie spoleczno-gospodarcze, podniesienie jakosci przestrzeni publicznej
oraz poprawa Srodowiska naturalnego zgodnie z wymogami gospodarki
niskoemisyjnej.

2. Rozwoj turystyki, kultury i sportu w oparciu o tozsamos¢ lokalng oraz zasoby
dziedzictwa kulturowego.

3. Zapobieganie i przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu.

4. Zwigkszenie aktywnosci mieszkancow oraz ich udzialu w roznych obszarach

funkcjonowania miasta. 744

142 | okalny Program Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013 by} kontynuacja Lokalnego
Uproszczonego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013. Zatacznikami do Lokalnego
Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013 byly dzielnicowe mikroprogramy rewitalizacji
— pelnily one funkcj¢ bezposredniego programowania. Sam Lokalny Program Rewitalizacji byt narzedziem
zarzadzania procesem rewitalizacyjnym.

143 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 132;
https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji

144 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 133;
https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji
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Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy okresla stref¢ $rodmiejska
I miejska prawobrzeznej Warszawy (czg$¢ Pragi-Polnoc, czes¢ Pragi-Potudnie i czes$¢
Targowka) jako obszar priorytetowy przeznaczony do rewitalizacji do 2022 r.}*® Obszar ten
zostal wybrany ze wzgledu na doswiadczenia z realizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji
w latach 2005-2013 wskazujace na zasadno$¢ koncentracji prowadzenia prac rewitalizacyjnych

na jednym obszarze'4e.

Studium  Uwarunkowan i  Kierunkow  Zagospodarowania  Przestrzennego
m.st. Warszawy

Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717), jest
dokumentem planistycznym okreslajacym polityke przestrzenng gminy. Studium nie odnosi si¢
bezposrednio do zagadnienia rewitalizacji, jednak nalezy zauwazy¢, ze okreslenie zasobow
dziedzictwa kulturowego i ich stanu oraz wskazanie dziatan naprawczych jest istotng sktadowg
dokumentu.

W sekcji Uwarunkowania — identyfikacja i waloryzacja zasobow dziedzictwa
kulturowego wskazano elementy przestrzenne identyfikujace tozsamos$¢ historyczng miasta,
zaliczono do nich m. in. ztozone zespoly miasta tradycyjnego z wartoSciowa zabudowa
mieszkaniowa pochodzaca z konca XIX w. i pocz. XX w.: potudniowe Srédmiescie oraz
Powisle, historyczna Stara i Nowa Praga’#’.

W sekcji Kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, we fragmencie
dotyczacym centrum miasta wskazano jako elementy majgce zasadnicze znaczenie dla
ksztaltowania struktury urbanistycznej m. in. ,,wytworzenie reprezentacyjnego obszaru miasta
(obszar Pomnika Historii) oraz ksztattowanie powigzan o charakterze reprezentacyjnym
Z innymi obiektami i zespotami zabytkowymi oraz parkami i ogolnodostepng zielenig
urzgdzong, obszarami koncentrujgcymi gltowne funkcje administracyjne, ustugowo-handlowe,
gospodarcze, kultury i nauki” oraz ,,ochrone i rewaloryzacje tkanki historycznej miasta, w tym
poprzez wykorzystywanie istniejgcych obiektow do nowych potrzeb, z uwzglednieniem ochrony

wartosci zabytkowych i kulturowych.” Okre$lone kierunki zmian w celu ich realizacji

145 Zintegrowany Program  Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 27,
https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji

146 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 35-37,
https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji

147 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 28,
https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006
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wymagajg M. INn. ,zwiekszania funkcjonalnej atrakcyjnosci centrum poprzez eksponowanie
zabytkowych obiektéw, historycznych zatozen i zespotow przestrzennych [...]"*®

W sekcji Ochrona dziedzictwa kulturowego (z czgsci 1l. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego) wskazano chronione obiekty oraz obszary wraz z kierunkami dziatan

ochronnych®.

Pozostate dokumenty
Ze wzgledu na charakter prowadzonych prac badawczych nalezy réwniez wzig¢ pod
uwagg nast¢pujgce dokumenty:
— Program Opieki nad Zabytkami miasta stotecznego Warszawy na lata
2010-2014 (uchwata nr LXXXV1/2576/2010 Rady m. st. Warszawy z dnia
15 lipca 2010 r.) (nie zostat on zaktualizowany),
—  Wieloletni Program  Gospodarowania  Mieszkaniowym  Zasobem
m. st. Warszawy na lata 2018-2022 (uchwala nr LIX/1535/2017 Rady
m. st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.).
— Program opieki nad zabytkami w wojewddztwie mazowieckim 2022 — 2025

(uchwata nr 169/21 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 21 grudnia

2021r.)

1.2. Podstawy prawne procesu rewitalizacji w Polsce

Ustawa o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777) zawiera podstawowe regulacje
dotyczace tego procesu, migdzy innymi trybu jego przygotowania, prowadzenia oraz oceny.
Stanowi ona nie tylko wyznacznik prawny dotyczacy rewitalizacji, ale rowniez wprowadza
istotne zmiany w innych ustawach i stanowi wyraz polityki panstwowej w tym zakresie.

W art. 2.1. wprowadzono definicj¢ legalna:

,Art. 2. 1. Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszarow zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane

dziatania na rzecz lokalnej spolecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane

148 Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 104-105,
https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006

149 Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 124-134,
https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006.
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terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego

programu rewitalizacji.’

Publikacja ,,Ustawa 0 rewitalizacji. Praktyczny komentarz” >

podkresla, ze definicja
pochodzaca z omawianego aktu prawnego jest gleboko nieprzypadkowa. Zgodnie z nig
rewitalizacja mozemy nazywacé tylko proces — dziatanie posiadajgce fazy (diagnostyke,
przygotowanie programu, realizacje, ocen¢ — okre§lone w dalszej czegsci ustawy). Stowo
,proces” miato uwypukli¢ polityke panstwowa w tym zakresie — planowanie ogotu
przeksztalcen, nie za$ pojedynczych, jednostkowych zdarzen. Sformutowanie ,,wyprowadzenie
ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych” odnosi si¢ do 3. rozdzialu tego aktu
prawnego, gdzie szerzej okre$lono definicj¢ tego pojecia jako zmniejszenie liczby
wystepowania negatywnych zjawisk do takiego stopnia by przeksztalcony obszar stracit
charakter strefy zdegradowanej na przestrzeni catej gminy. Stowo ,kompleksowy” jest
odpowiedzig na wczes$niej prowadzone dziatania, ktére pomimo miejscowego charakteru
(np. remontu drogi czy budynku) byly nazywane rewitalizacjami. Dodatkowo podkresla ono
réwniez holistyczny charakter dziatan. Dalsza cze$¢ definicji ,, poprzez zintegrowane dziatania
na rzecz lokalnej spolecznosci, przestrzeni igospodarki, skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone przez interesariuszy” okresla role spoteczne w procesie rewitalizacji. Proces ten
z zasady stanowi zadanie publiczne, jednakze powinien by¢ rowniez prowadzony przez samych
interesariuszy. Sformulowanie to stanowi wyraz zamierzen ustawodawcy — przedstawienia
rewitalizacji jako zlozonego mechanizmu, ktéory wymaga zaangazowania zardwno
spoteczno$ci, jak i wladz w celu osiggniecia pierwotnie zamierzonych efektow. Ostatni
fragment mowigcy o gminnym programie rewitalizacji wprost odnosi si¢ do dokumentu,
szerzej opisanego w 4. rozdziale ustawy, bedgcego podstawg catego procesu.

Rownie waznym aktem prawnym z punktu widzenia prowadzenia rewitalizacji jest
ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz.U. 1990 nr 16 poz. 95).

Art. 18 ust. 2 pkt. 6. tej ustawy w brzmieniu:

L Art. 18 ust. 2. Do wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy: [...]

6) uchwalanie programow gospodarczych;”

wskazuje wprost na wylagczng wlasciwo$¢ rady gminy do uchwalenia programéw
gospodarczych, do ktorych nalezg rowniez programy o charakterze naprawczym, wigc rowniez

programy rewitalizacyjne. Na podstawie tego artykulu moga by¢ prowadzone rewitalizacje do

150 M. Leszczynski, J. Kadlubowski, Ustawa o rewitalizacji. Praktyczny komentarz, Warszawa:
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. Departament Polityki Przestrzennej 2016, s. 10-11.
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daty 31.12.2023 r. Dotyczy to rewitalizacji zarowno juz trwajacych, jak i nowo
rozpoczynanych. Te¢ alternatywng drogg prowadzenia procesu rewitalizacji dopuszcza

art. 52 ust. 1 i1 2 ustawy o rewitalizacji:

LArt. 52, 1. Do dnia 31 grudnia 2023 r. dopuszcza sie realizacje przedsiewziecd
wynikajgcych z programu zawierajgcego dziatania stuzgce wyprowadzeniu obszaru
zdegradowanego ze stanu kryzysowego, przyjmowanego uchwalq rady gminy, bez
uchwalania gminnego programu rewitalizacji. W takim przypadku wyznaczenie
W drodze uchwaly obszaru zdegradowanego iobszaru rewitalizacji, Strefy, a takze

uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji nie jest dopuszczalne.

2. Jezeli program, o ktorym mowa w ust. 1, uchwalony przed dniem wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, zawiera €O najmniej opis procesu wyprowadzania ze stanu
kryzysowego obszarow gminy oraz diagnoze pozwalajgcq na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, na jego podstawie moze zostaé opracowany

I uchwalony gminny program rewitalizacji.”

Uchwalenie programu gospodarczego opisujacego procesy rewitalizacyjne na postawie
ustawy o samorzadzie gminnym jest wczes$niej obowigzujaca Sciezka formalng. Nalezy
podkreslié, ze ten akt prawny zawiera katalog zadan wtasnych gminy®!, ktére czesto stanowig
element dziatan rewitalizacyjnych. Naleza do nich m. in.: ksztaltowanie tadu przestrzennego,
ochrona $rodowiska i przyrody, utrzymanie i budowa infrastruktury technicznej oraz
spotecznej, utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego!®2.

Przed uchwaleniem ustawy o rewitalizacji byla to jedyna podstawa prawna tego

procesu. Skorzystanie z niej inie zastosowanie obecnie juz uchwalonych zapisow ustawy

151 Art. 6. 1. Do zakresu dziatania gminy nalezq wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym,
niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotow.

2. Jezeli ustawy nie stanowiq inaczej, rozstrzyganie w sprawach, o ktorych mowa
wust. 1, nalezy do gminy.

Art. 7. 1. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy. W szczegolnosci
zadania wlasne obejmujq sprawy: 1) ladu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony srodowiska
i przyrody oraz gospodarki wodnej,; 2) gminnych drog, ulic, mostéw, placow oraz organizacji ruchu drogowego;
[..]”

Art. 7. ustawy o samorzadzie gminnym jest bezposrednio powiazany z art. 6. i stanowi jego rozwinigcie.
Art. 7. zawiera katalog najwazniejszych zadan wlasnych gminy. Nie jest to katalog zamknigty, wskazuje na to
uzyte sformutowanie ,,w szczegdlnosci”. Sposdb wykonywania przez gminy ich zadan wiasnych okreslony jest
czesto w odrgbnych ustawach i rozporzadzeniach, wsréd nich mozemy wymieni¢: prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. 2001 nr 62 poz. 627 ze zmianami), ustawe o ochronie przyrody (Dz. U. 2004 nr 92 poz. 880 ze zmianami),
ustawe o drogach publicznych (Dz. U. 1985 nr 14 poz. 60 ze zmianami), prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz.
414 za zmianami), ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717 ze
zmianami), ustawe o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741 ze zmianami).

152 M. Leszczynski, J. Kadtubowski, Ustawa..., s. 11.
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0 rewitalizacji powoduje brak mozliwosci wdrozenia wprowadzanych przez nowy akt prawny
narzedzi ustawowych: obszaru zdegradowanego, obszaru rewitalizacji, Specjalnej Strefy
Rewitalizacji oraz miejscowego planu rewitalizacji'®®. Regulacja ustawy o rewitalizacji
dopuszczajaca alternatywna droge prawng ma zatem charakter fakultatywny.

Nowa ustawa wzmocnita pozycje mieszkalnictwa w projektach rewitalizacyjnych
poprzez zapisy art. 9 i 10. Artykuly wprost wskazujg priorytetowe traktowanie obszaréw,
w ktorych sg liczne problemy spoleczne, czyli de facto przewaznie obszaréw mieszkaniowych.
Wprowadzona ta samg ustawg Specjalna Strefa Rewitalizacji jest rowniez adresowana do
obszaréw mieszkaniowych®.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
reguluje dzialania polegajace na odbudowie zdegradowanej tkanki miasta. Ustawa
uporzadkowata przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw poprzez okreSlenie ich
zagospodarowania oraz zasad 1 ograniczen zabudowy. Umozliwia ona poprawe tadu
przestrzennego. Ustawa odnosi si¢ do rewitalizacji w art. 10. 2. pkt 14 1 pkt. 14a oraz
art. 37f-k.

1.3. Procesy rewitalizacyjne w Polsce i w krajach Europy Zachodniej
1.3.1. Rewitalizacja w krajach Europy Zachodniej

W krajach Europy Zachodniej, po drugiej wojnie §wiatowej, wyrdznione zostaly trzy generacje
rewitalizacji, odpowiednio do zachodzacych zmian w ramach polityki rewitalizacyjnej'®:
1. Epoka buldozeréw — pierwsza generacja rewitalizacji miata swoje poczatki w latach 30.
XX w., a przybrata na sile po II wojnie §wiatowej. Byla szczegdlnie rozpowszechniona
w USA, w latach 50. i 60. XX w. Opierata si¢ na pozyskiwaniu przez deweloperéw lub
podmioty publiczne atrakcyjnych gruntow inwestycyjnych poprzez wyburzanie dzielnic
zdominowanych przez zdegradowang zabudowg¢. W Europie epoka buldozerow
przybierata form¢ masowych wyburzen zabudowy mieszkaniowej pochodzacej z XIX
wieku oraz poczatku XX wieku. Wyburzenia te byly podyktowane wysokimi kosztami

modernizacji i eksploatacji starych zasobow oraz zwigzanej z tym presji sektora

153 |bidem, s. 6, 9.

1% A. Muziol-Weclawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwo, w: Raport o stanie polskich miast.
Rewitalizacja, A. Kutaczkowska, W. Jarczewski (red.) , Krakéw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow 2019, s. 106.

1% N. Carmon, Three generations of urban renewal policies: Analysis and policy implications,
“Geoforum” 1999, nr 2, s. 145-158.
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publicznego. Epoka buldozeréw byta silnie krytykowana przez tamanie praw
lokatorow?®e,

2. Rewitalizacja spoteczna — druga generacja rewitalizacji rozwijata si¢ w latach 60. XX w.,
poczatkowo byta praktykowana przez Wielkg Brytanie oraz Ameryke. W latach 70. i 80.
spopularyzowatla si¢ na terenie Europy Zachodniej. Rewitalizacja spoteczna obejmowata
nie tylko odnowe zabudowy i popraw¢ warunkow bytowych, ale opierata si¢ rowniez na
partycypacji spotecznej (typ rewitalizacji szczegéOlnie czgsto wykorzystywany
W niektorych krajach europejskich np. w Wielkiej Brytanii, Francji, Niemczech).
Wiaczanie mieszkancOow w procesy przeksztalcen mialo m. in. wzmocni¢ wigzi
spoteczne. Elementem charakterystycznym obszaréw odnowionych w mys$l rewitalizacji
spolecznej sa ustugi spoteczne, ktore miaty zwickszy¢ liczbg kontaktow migdzy
sasiadami, a przez to rowniez podnies¢ jako$¢ zycia. Rewitalizacja spoleczna jest
krytykowana ze wzgledu na niewystarczajace efekty spoteczne (trudno mierzalne).
Wskazuje si¢, ze odrodzenie wspolnot, ktore bylo posrednim celem rewitalizacji nie
spehito oczekiwan. Nie przyniosto ono korzysci osobom najbardziej potrzebujacym, dla
ktorych poprawa ich sytuacji wymagataby zmiany statusu spoteczno-ekonomicznego.
Status spoleczno-ekonomiczny mieszkancow czesto jest glownym czynnikiem
decydujacym o tym, w jaki sposob dany obszar jest postrzegany™®’.

3. Ekonomiczna (biznesowa) rewitalizacja centralnych czesci miast — pojawila si¢ w latach
70 XX w. jako odpowiedZ na rewitalizacje spoteczna, ktora zawiodta poktadane w niej
oczekiwania. Wzrost jej popularno$ci nastgpit w latach 80. 1 90. Trzecia generacja
rewitalizacji jest oparta na dzialalno$ci prywatnych inwestorow (typ rewitalizacji
szczeg6Olnie rozpowszechniony w centrach najwickszych miast europejskich).
Przeksztatcenia prowadzone sg zaréwno przez osoby prywatne poprawiajace wilasne
warunki bytowe lub warunki prowadzenia wtasnej dziatalnosci dochodowej, jak i przez
firmy deweloperskie realizujace duze projekty rewitalizacyjne (czasem w partnerstwie

z lokalnym samorzadem).

Europa Zachodnia wyksztalcita wspdlny paradygmat rewitalizacji. Wskazuje to na

podobienstwa nie tylko architektonicznej zabudowy miast, ale rowniez na pokrewnos¢

1% M. Cesarski, The mechanism of revitalization of urban housing and settlement development:
insights, “Studia z Polityki Publicznej” 2019, nr 3, s. 65.

157 K. Romanczyk, Pufapki rewitalizacji. Przypadek Krakowa, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2018, nr 4,
S. 7.
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uwarunkowan ustrojowych w ciagu wiekow'®®, Tendencje definiowania rewitalizacji w Unii
Europejskiej przedstawit P. Roberts ,.(...) wszechstronna i zintegrowana wizja oraz dzialanie,
ktore prowadzq do rozwigzania problemow miejskich i ktore wywotujg trwatg poprawe
ekonomicznej, fizycznej i spotecznej kondycji obszaru bedgcego przedmiotem zmian.”*>

Proces upodabniania si¢ podejscia do procesOw rewitalizacji i ich wdrazania byt
wynikiem m. in. wspdlnej polityki Unii Europejskiej. Efektem ewolucji paradygmatu byto
W przyjecie ,,Karty Lipskiej” z 2007 r. Jak pisze Irena Herbst: ,,70 wlasnie daleko posunieta
jednorodnos¢ stawianych sobie obecnie, przez poszczegolne kraje, celow i podobienstwo
stosowanych narzedzi ich realizacji, pozwolity na sformutowanie wspolnego dla UE
paradygmatu rewitalizacyjnego, integralnie wpisujgcego si¢ w podstawowe priorytety unijne —
konwergencji i spojnosci terytorialnej oraz zrownowazonego rozwoju spoleczno-
gospodarczego. "’*°

W Europie Zachodniej tendencja jest rewitalizowanie srodmies¢. Ruch ten, nazywany
,powrotem do $rodmiescia”, polega na wprowadzaniu do zdegradowanej tkanki srodmiejskiej
inwestycji celu publicznego oraz renowacji zabudowy mieszkaniowej. Efektami sg: ozywienie,
uporzadkowanie 1 poprawa jakosci przestrzeni, ale roéwniez i ekonomiczny wzrost jej
wartoéci.’®! Kraje Europy Zachodniej, w ktérych nie ma tak istotnej luki mieszkaniowej jak
w Polsce, ktada nacisk na poprawe jakosci przestrzeni mieszkaniowe;j.

Przeksztalcenia zabudowy zabytkowej srodmiejskiej wigza si¢ z wysokimi kosztami,
przez co mogloby nastepowal wypieranie spauperyzowanych grup spoteczenstwa.
Przeciwdzialanie gentryfikacji spoleczenstwa polega na utrzymywaniu w dzielnicach
najdrozszych dotychczasowych mieszkancéw poprzez placenie wiascicielom mieszkan
lokatorskich wysokich dodatkéw mieszkaniowych!®2, Trend ten ma by¢ odpowiedzig na proces

wypieranial®® — populacja centréw miast spada, przy czym ludno$é zamozniejsza przenosi sie

18 |, Herbst, Warunki finansowania proceséw rewitalizacji w gospodarce rynkowej, w: Finansowanie
i gospodarka nieruchomosciami w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009,
s. 149.

159 P, Roberts, The evolution, definition and purpose of urban regeneration, w: Urban regeneration,
P. Roberts, H. Sykes (red.), London: SAGE Publications, 2002, s. 17; tltumaczenie za: S. Palicki, Rewitalizacja
miast..., s. 31.

160 |, Herbst, Warunki..., s. 118.

181 M. Kope¢, Rewitalizacja..., s. 2.
v. K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 42.
v. W. Budner, K. Pawlicka, Znaczenie proceséw przeksztaicen i rewitalizacji miasta dla wzrostu atrakcyjnosci
rynku nieruchomosci. Studium przypadku HafenCity, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio B.
Geographia, Geologia, Mineralogia Et Petrographia” 2020, nr 1, s. 9.
v. S. Palicki, Rewitalizacja a rynek..., s. 211.

162 K, Skalski, Rewitalizacja..., s. 40.

163 B. Jalowiecki, M. Szczepanski, Miasto i przestrzer w perspektywie socjologicznej, \Warszawa:
Wydawnictwo Naukowe Scholar 2002, s. 128.
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na przedmiescial®. Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych jest wypierany przez rynek

biurowy?6°

, CO powoduje wzrost cen gruntdw oraz powstawanie elitarnych enklaw zabudowy
mieszkaniowe;j®,

Ponizej przedstawiono podejscie do rewitalizacji prezentowane przez dwa kraje: Wielka
Brytani¢ i Niemcy. Wielka Brytania moze by¢ uznawana ze pioniera rewitalizacji europejskiej,
co czyni jg interesujacym przyktadem. Natomiast w Niemczech funkcjonuje system prawny
zblizony w wielu aspektach do polskiego, dzigki czemu niemieckie podej$cie do rewitalizacji
moze stanowic inspiracj¢ dla Polski. Ponadto Niemcy charakteryzujg si¢ podobnymi do Polski

uwarunkowaniami (np. klimatycznymi, geograficznymi, co warunkowato wykorzystanie

zblizonych technologii do wznoszenia zabudowy) ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo.

Wielka Brytania

Procesy rewaloryzacyjne, rozumiane jako inwestycje dokonywane w celu dostosowania
budynkéw o wartosciach historycznych do nowych potrzeb, przy réwnoczesnym dbaniu
0 zachowanie harmonii budynkéw z ich otoczeniem, siegaja w Anglii drugiej potowy XVII
wieku. Pierwsze projekty rewitalizacyjne realizowane byty w latach 30. XX wieku. Polegaty
one na przeksztalcaniu substandardowej zabudowy mieszkaniowej. Nasilenie procesow
rewitalizacyjnych nastgpito po II wojnie swiatowej, kiedy zapisy ustawy o Nowych Miastach
(New Towns Act) daty impuls do stosowania tych samych metod przy odbudowie $rodmiesc
zniszczonych w czasie dziatan wojennych, co przy rewaloryzacji obiektow historycznych.
Innymi czynnikami, ktore wymogtly przeksztatcenia tkanki historycznej miast byty: rozwdj

motoryzacji, wplywy urbanistyki 1 architektury amerykanskiej, naciski sektora gospodarczego

164 M. Czepkiewicz, P. Jankowski, Analizy przestrzenne w badaniach nad jakoscig zycia w miastach,
»Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2015, nr 1, s. 105.
v. A. Wojnarowska, Inwestycje mieszkaniowe w ramach programow rewitalizacji centrum £odzi, ,,Space — Society
— Economy” 2016, nr 15, s. 71.
v. . Sagan, M. Grabkowska, Urban regeneration in Gdarsk, Poland: local regimes and tensions between top-
down strategies and endogenous renewal, “European Planning Studies” 2012, nr 7, s. 1140-1147.
v. A. Zborowski, M. Soja, Tendencje i dynamika zmian zaludnienia miast, w: Demograficzne i spoleczne
uwarunkowania rewitalizacji miast w Polsce, A. Zborowski (red.), Krakoéw: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 28-
34,

185 L. Sykora, Changes in the internal spatial structure of post-communist Prague, “GeoJournal” 1999,
nrl, 79-89.

186 M. Kope¢, Rewitalizacja..., S. 28.
v. I. Szymanowska, O. Dajek, Analiza uwarunkowan technicznych obszaru rewitalizacji, w: Uwarunkowania
| kierunki dziatan rewitalizacyjnych w Poznaniu, P. Ciesiolka (red.), Poznan: Instytut Geografii Spoteczno-
Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu 2017, s. 112,
v. C. Mason, Industrial decline in Greater Manchester. 1966-1975: a components of change. Approach, “Urban
Studies” 1980, nr 2, s. 173-184.
v. A. Wojnarowska, Inwestycje..., s. 71-72.
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na dostosowywanie przestrzeni budynkéw do wymagan handlu i biur'®’. Dokument Urban
Programme przyjety w 1968 r. rozszerzyt podejmowane dziatania modernizacyjne o aspekty
spoteczne. Lata 80. przeniosly ci¢zar dziatan z zabudowy mieszkaniowej na przestrzenie
i nieruchomos$ci publiczne. Obecnie najbardziej powszechne sg projekty, w ktorych
podstawowym elementem jest dbatos¢ o kwestie ekonomiczne. Wielka Brytania wypracowata
liczne formy odnowy, ktére ulegaja ciagtym przemianom'®®, Ze wzgledu na stan miast, ktére
wymagaly rewitalizacji silniej niz miasta Europy kontynentalnej oraz ze wzgledu na zamozno$¢
spoleczenstwa, ktéra te procesy umozliwita, w Wielkiej Brytanii procesy rewitalizacyjne sa
wysoce zaawansowane!®®,
W ujeciu brytyjskim rewitalizacja jest procesem strategicznym, ktory jest oparty o trzy

filary!'®:

1. Jasne i $ciste definiowanie celow.

2. Silna rola partnerstwa — angazowanie wielu podmiotow o roznych

kompetencjach, rowniez zaangazowanie finansowe podmiotow prywatnych.

3. Integracja r6znych polityk i programdéw rozwoju przy osadzeniu w kontekscie

lokalnym.

Niemcy

Historyczny podzial Niemiec spowodowat istnienie rdéznic w podejsciu do procesu
rewitalizacji. W wyniku szybkiego rozwoju gospodarczego RFN doszto do czgsciowego
zniszczenia historycznych §rédmies¢. Wptyneta na to potrzeba budowy nowych budynkow
administracyjnych, biur, domoéw towarowych i mieszkan!’t. Procesy rewaloryzacyjne na
szerszg skale zostaly podjete w latach 70. Pierwsze dziatania rewitalizacyjne zwigzane byty ze
zdegradowang zabudowa centrum Berlina (lata 50.). Podjeto wtedy prace polegajace na

wyburzeniach starej zabudowy i wznoszeniu w jej miejscu nowych obiektow. W 1971 r.

167 A, Zeniuk, Wybrane aspekty metodologii rewaloryzacji zabudowy mieszkaniowej miast Anglii, RFN i
NRD, w: Metodologia rewaloryzacji i modernizacji zasobéw starej zabudowy mieszkaniowej: materialy z
konferencji Zamosé 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanistow Polskich 1982, s. 165-166.

18 R. Guzik, Wprowadzenie, w: Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii, R. Guzik (red.), Krakow:
Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 15.

189 G. Micek, Kontekst i geneza proceséw rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii,
R. Guzik (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 17.

0 R. Guzik, G. Micek, Zarzqdzanie i organizacja proceséow rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast
w Wielkiej Brytanii, R. Guzik (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 55-60.

1 A, Zeniuk, Wybrane..., s. 171-172.
v. M. Bryx, Wprowadzenie, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, A. Jadach-Sepioto (red.), Krakow:
Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 15.
v. P. Paulhans, Umbauten: renovierung, funktionsinderung, modernisierung, Miinchen: Verlag Georg D. W.
Callwey 1976, s. 7-8.
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uchwalona zostata ustawa Stadtebauforderungsgesetz regulujgca proces rewitalizacji. Ustawa
zwracala uwage na spoteczny i socjalny wymiar prowadzonych przeksztatcen, wprowadzone
zostaly m. in. programy ochrony mieszkajacej tam ludnos$ci i skierowane zostato do nich
wsparcie socjalne. Odwrotnie sytuacja ksztaltowata si¢ NRD, gdzie w przestrzen otaczajaca
budynki zabytkowe byty wprowadzane obiekty nowoczesne, a zabudowa istniejaca, ze wzgledu
na ograniczenia budzetowe, nie byta poddawana procesom odnowy. Szczegolnie destrukcyjne
byly wyburzania starej tkanki miejskiej!’2. Rewitalizacja starej zabudowy pojawila sie na
terenach NRD dopiero po zjednoczeniu Niemiec.

Obecnie Niemcy $wiadome potrzeby rewitalizacji miast i prowadzace przemys$lang
polityke rewitalizacyjna s3 jednym z krajéw posiadajacych najwicksze doswiadczenie
w procesie odnowy miast. Niemcy wypracowaly system rozwigzan okreslanych w literaturze
naukowej jako ,,niemiecki model rewitalizacji” — bazuje on na trzech najwazniejszych
filarach'’3:

1. Rewitalizacja opiera si¢ na doskonaleniu poszczegélnych, wybranych obszarow
poprzez zmiany funkcji terenu w celu zapewnienia szansy rozwoju ekonomicznego,
spotecznego i technicznego przy poszanowaniu zasad zrOwnowazonego roZwoju.

2. Realizowanie pelnych dziatan rewitalizacyjnych jest oparte o finasowanie
budzetowe oraz o S$rodki pozyskane od inwestorow prywatnych co powoduje
mozliwo$¢ zaangazowania wyzszych kwot oraz wigkszych grup ludzkich.

3. Wiadze lokalne sg odpowiedzialne za rewitalizacj¢ obszaréw kryzysowych, takze
za ekonomiczne i1 spoteczne skutki przeksztalcen.

Zgodnie z niemieckim prawem rewitalizacja ma charakter celu publicznego, dzigki
czemu wprowadzono regulacje ograniczajace prawo wlasnosci w celu realizacji interesow
spotecznych'™. Jest to jeden z najbardziej charakterystycznych elementéw niemieckiego
podejscia do rewitalizacji. Aspekt ten budzi wiele kontrowersji ze wzgledu na naruszanie prawa
wlasnosci, ale umozliwia rowniez sprawne prowadzenie rewitalizacji na obszarach, gdzie

struktura wtasnosci jest rozdrobniona.

2 A, Zeniuk, Wybrane..., s. 173-174.
v. N. Krawczyk, Kontekst i geneza proceséw rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx,
A. Jadach-Sepioto (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 20.

13 M. Bryx, Przydatnos¢ doswiadczen niemieckich, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx,
A. Jadach-Sepioto (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 243-244.

74 A, Billert, Rewitalizacja miast jako program publiczny na przyktadzie Niemiec w latach 1971-2000,
,Rocznik Lebuski” 2019, t. 45, cz. 2, s. 42.
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1.3.2. Rewitalizacja w Polsce

W Polsce, po 1989 r. rozpoczgto prowadzenie rewitalizacji w mysl drugiej (spoteczne;j)
i trzeciej (biznesowej) generacji sklasyfikowanych przez Naomi Carmon. Wcze$niej
realizowane projekty dotyczyly rewaloryzacji zabytkowych obszarow miast. Aleksandra
Muziot-Wectawowicz wyroznita trzy etapy polskiej rewitalizacji™:
1. do 2004 r. — nieliczne programy rewitalizacji o pionierskim charakterze
Rewitalizacja byta prowadzona w niewiclu miastach czerpigcych glownie
z doswiadczen zagranicznych. Przewazajaca cze$¢ realizowanych projektow
stanowity projekty mieszkaniowe — miasta poszukiwaty rozwigzan istniejacych tam
probleméw spotecznych.
2. 2004-2015 — rozwdj rewitalizacji dzigki dostepnosci srodkow unijnych
Srodki finansowe byly pozyskiwane gtoéwnie z Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego®’®. Proby maksymalnego wykorzystania $rodkéw unijnych
spowodowaty ambiwalentnos¢ prowadzonych rewitalizacji poprzez narzucong
z gory tematyke projektow: wielo$¢ realizacji infrastrukturalnych oraz
marginalizacj¢ rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej. Do 2007 r. zabudowa
mieszkaniowa byta de facto wylaczona z finansowania. Finansowanie przeksztatcen
tej tkanki bylo mozliwe w ramach szerszych projektow np. dotyczacych obszarow
zdegradowanych. Drugim istotnym aspektem rewitalizacji lat 2004-2015 byto
poszukiwanie spektakularnych efektow przez wlodarzy miast. Doprowadzito ono do
przekonania, ze wartoSciowe inwestycje powinny dotyczy¢ przestrzeni publicznej
oraz ze mozliwe jest prowadzenie rewitalizacji z wylaczeniem odnowy budynkéw
mieszkalnych.
3. po 2015 r. — rewitalizacja po uchwaleniu ustawy o rewitalizacji
Wejscie w zycie ustawy spowodowato pojawienie si¢ rozwigzan systemowych z jej
mocy oraz zmiang postrzegania roli przemian spotecznych. Szerzej dostrzezone
zostaty problemy ograniczonej dostepnosci mieszkan w Polsce oraz niskiej jakoSci
zasoboéw. Spowodowato to zwigkszenie udzialu projektow mieszkaniowych

w procesach rewitalizacyjnych. O zmianie w podejsciu do rewitalizowania

15 A. Muziol-Weclawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwo..., s. 109-110.
176 M. Prusik, A. Banaszek, R. Zrobek, Rola funduszy europejskich w finansowaniu procesu rewitalizacji
miast w Polsce, ,,Studia Miejskie ” 2015, nr 17, s. 51.
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przestrzeni mieszkaniowych moze Swiadczy¢ systemowe wigczanie do rewitalizacji

wspolnot mieszkaniowych.

Z uwagi na dobor zaprezentowanych w dalszej czeéci pracy przyktadow prowadzenia
procesu odnowy w Polsce, istotne jest rozrdznienie rodzajow  rewitalizacji
scharakteryzowanych przez Sylwi¢ Kaczmarek:

1. Rewitalizacja implementacyjna — do obszaru zdegradowanego wprowadzane sag nowe
formy i funkcje, zast¢pujace tym samym formy lub funkcje zdegradowane. Decyzje sa
podejmowane odgérnie (np. przez instytucje), bez zaangazowania mieszkancéw,
a efektem tak przeprowadzonej rewitalizacji jest gentryfikacjal’’. Narzucenie nowych
rozwigzan bez konsultacji z lokatorami powoduje protesty mieszkancoéw, organizacji
pozarzadowych oraz obroncow zabytkow, ktdrzy obawiajg si¢ zniszczenia historyczne;j
wartoéci budynkow?’8,

2. Rewitalizacja integracyjna'’

— proces jest oparty na lokalnej spotecznos$ci, dzigki
konsultowaniu z mieszkancami podejmowanych dziatan. Podejscie to wynika
Z zalozenia, ze mieszkancy znajg przestrzen, ktorg zamieszkuja oraz potrafig okresli¢

i rozpoznaé mozliwosci przez nia oferowane (afordancja)*.

Zgodnie ze wspotczesnym modelem zarzadzania strefg publiczng (good governance)
partycypacja spoteczna jest jego istotng czeScia — rdznice interesoOw s3 dyskutowane,
a wydawanie odgornych decyzji administracyjnych nie jest jedynym sposobem rozwiazywania
konfliktow!®!. Mieszkancy obszaru, ktérzy uczestnicza w spotkaniach oraz konsultacjach
buduja wiez z ich najblizszym otoczeniem, co powoduje, Ze czuja si¢ za nie odpowiedzialni®.

Z uwagi, ze rewitalizacja jest dzialaniem zaréwno w strefie publicznej, jak i prywatnej,

1773, Zukin, Naked city: the death and life of authentic urban places, New York: Oxford University Press,
2010.

178 A, Zajac, Studium przypadku: rewitalizacja Osiedla Fabrycznego w £odzi, w: Miasto jako miejsce, cel
i przedmiot ludzkiej pracy, M. Lasocki (red.), Warszawa 2015, s. 89.

1193, Kaczmarek, Proces rewitalizacji terenéw poprzemystowych a organizacja przestrzeni miejskich
Lodzi, w: Rewitalizacja terenow poprzemystowych w £odzi, T. Markowski, S. Kaczmarek, J. Olenderek (red.),
Warszawa: Polska Akademia Nauk 2010, s. 15-16.

180 . Gibson, The ecological approach to visual perception, Boston: Houghton Mifflin Publishers 1979.

181 W. Sartorius, K. Pietras, M. Mierzejewski, Partycypacja spoteczna w praktyce, w: Konsultatywa,
Warszawa: Fundusz dla Organizacji Pozarzadowych 2009, s. 3.
v. S. Belniak, A partnership of public and private sectors as a model for the implementation of urban revitalization
projects, “Journal of European Real Estate Research” 2008, nr 1, cz. 2, s. 140-143.
v. D. Muszynska-Jeleszynska, Znaczenie konsultacji spotecznych w procesach rewitalizacji obszarow miejskich,
-Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2015, nr 1, s. 258-260.

182 M. Zdyb, Proces rewitalizacji a jakos$¢ Zycia mieszkanicow — projekty zielone polesie i woonerfy
W LodZzi, ,,Space — Society — Economy” 2017, nr 21, s. 82.
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Uczestnictwo spoleczenstwa w programowaniu i realizacji rewitalizacji jest tez elementem
kontroli publicznej®. Istotnym aspektem rewitalizacji jest znajdowanie inwestorow, ktorzy
beda gotowi skorzystaé z zaprojektowanych instrumentéw. Proces ten powinien by¢ inicjowany
na etapie planowania rewitalizacji obszaru, poniewaz rozpoczgcie dziatan bez poczynienia
odpowiednich ustalen z inwestorami moze ich znieche¢ci¢ ze wzgledu na brak poczucia
posiadania pelnych informacji. Nalezy zaznaczyé, ze inwestorami moga by¢ nie tylko
przedsigbiorstwa deweloperskie, ale osoby fizyczne i prawne: wlasciciele oraz najemcy lokali,
instytucje publiczne, organizacje lub przedsigbiorcy*8,

W dalszej czeSci pracy zostaly opisane przyktady dziatan rewitalizacyjnych uznane
przez autorke za najbardziej charakterystyczne, a jednocze$nie obrazujace zrdznicowane
podejscie wiladz miejskich do tego procesu, rozny stopien ich zaangazowania oraz

zaangazowania mieszkancow. Nakreslono rowniez schemat rewitalizacji warszawskiej.

Szczecin — procesy pionierskie — rewitalizacja implementacyjna za cene gentryfikacii

Rewitalizacja szczecinskich kwartatéw mieszkaniowych nalezy do dziatan pionierskich
w Polsce (rys. 2). Przygotowania do renowacji zabudowy byty planowane na postawie Lokalnej
Strategii Mieszkaniowej opracowanej w 1990 r. Odnowe poprzedzito rozpoznanie stanu
budynkéw komunalnych, ktére wykazato, ze 75% zasobow pochodzi z przetomu XIX i XX

wieku'®,

Rysunek 2. Szczecin — §rodmiejskie kwartaly.
Zrodto: Grazyna Kulpa-Jarocka, Rewitalizacja obszaréw miejskich w Szczecinie, Wydzial Rozwoju
Miasta i Funduszy Pomocowych, Urzad Miasta Szczecin, http://rpo2007-2013.wzp.pl/

183 A. Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 59.

184 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie..., str. 574-575.
V. A. Muziot-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., S. 73

185 G. Kulpa-Jarocka, D. Mliczynska-Hajda, Renowacja i rewitalizacja w Szczecinie. Podsumowanie
dzialan, W: Przyklady rewitalizacji miast, A. Muziol-Wectawowicz (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju Miast 2010,
s. 24-29.
v. |. Koztowska, A. Rek-Lipczynska, Modele rewitalizacji XIX-wiecznych obszaréw miejskich na przyktadzie
Szczecina, ,,Przestrzen Urbanistyka Architektura” 2017, nr 1, s. 116.
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Przeksztalcenia byly finansowane czg¢sciowo w modelu budzetowym (finansowanie ze
srodkow wiascicieli lokali, srodkéw wiasnych TBS, budzetu miasta i sSrodkow pomocowych
UE) oraz w modelu komercyjnym (przy ul. Bolestawa) (finansowanym z kredytow
komercyjnych, wplywow ze sprzedazy kamienic i lokali, kapitatlu prywatnego od nabywcow
nieruchomosci)*®®. Zaleznie od modelu finansowania odnotowano odmienne skutki spoteczne.

W kwartatach odnowionych ze srodkow budzetowych, dzieki zaadaptowaniu poddaszy
na lokale mieszkalne, udato si¢ zachowa¢ pierwotng liczbe mieszkan (mimo wyburzen czgsci
oficyn oraz zmiany struktury wewngtrznej poprawiajgcej jakos¢ mieszkan np. poprzez
wprowadzenie sanitariatéw). Pozwolito to na powr6t czesci pierwotnych lokatorow. Pozostali
najemcy przeprowadzili si¢ do mieszkan zamiennych'®’. Z osobami, ktére posiadaty prawo
wlasnosci do mieszkan zawarto indywidualne umowy, w ktorych rozliczano koszty odnowy
ich lokali oraz czg$ci wspolnych budynku. Koszty inwestycji zostaty ujete w formie czynszow
lokatorskich®®,

Odnowa kwartatow metoda komercyjng doprowadzila do catkowitej wymiany
mieszkancow. Wszyscy lokatorzy zostali przeniesieni do specjalnie wzniesionych lokali
zamiennych®,  Wzrost  zainteresowania  mieszkaniami i lokalami  ustugowymi
zlokalizowanymi w odnowionych obszarach (rys. 3) przetozyt si¢ na wzrost warto$ci
nieruchomos$ci. Zmiana cen mieszkan oraz wzrost czynszow lokatorskich spowodowatly
wymiane mieszkancow. W przestrzeniach odnowionych zamieszkaty osoby o wigkszych

mozliwosciach finansowych?®,

Rysunek 3. Odnowiony Deptak Bogustawa — widok od strony pl. Zgody (fot. I. Kozlowska)
Zrodto: 1. Koztowska, A. Rek-Lipczynska, Modele rewitalizacji XIX-wiecznych obszaréw miejskich
na przyktadzie Szczecina, ,,Przestrzen Urbanistyka Architektura” 2017, nr 1, s. 124 (rys. 11.3).

18 p,_Mync, Rewitalizacja w Szczecinie — finansowanie dziatan w praktyce 25-lecia, ,,XI Ogoélnopolska
Konferencja BGK dla JST — Finansowanie projektow samorzadowych — czas na indywidualizm i innowacje”,
Warszawa 6-7.05. 2015.

187 G. Kulpa-Jarocka, D. Mliczynska-Hajda, Renowacja..., s. 29-40.

188 I, Koztowska, A. Rek-Lipczyfiska, Modele..., s. 118.

189 G, Kulpa-Jarocka, D. Mliczynska-Hajda, Renowacja..., s. 29-40.

190 G, Kulpa-Jarocka, D. Mliczyfiska-Hajda, Renowacja..., s. 44
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Osiedle Fabryczne w Yodzi — wypracowywanie rozwiazan — od rewitalizacji implementacyjnej

do integracyjnej

Przyktadem niepowodzenia rewitalizacji 0 charakterze implementacyjnym jest odnowa
Osiedla Fabrycznego w Lodzi. Nieudana proba przeprowadzenia rewitalizacji o odgdrnie
przyjetych zalozeniach spowodowata zmiane podejscia. Podjeto dziatania, aby wlgczy¢
W proces mieszkancoéw i nawigza¢ dialog spoteczno$é-wiadza zmieniajac model rewitalizacji
na integracyjny. Mieszkancy przedstawiajac na warsztatach potrzebne ich zdaniem zmiany
skupili si¢ przede wszystkim na stanie technicznym budynkéw oraz uporzadkowaniu
stosunkow wiasnosciowych, tak aby byt mozliwy wykup lokali mieszkalnych. Lokalna
spoteczno$¢ wykazata si¢ $wiadomoscia konieczno$ci rozszerzenia funkcji osiedla poza
funkcje mieszkaniowa. Mieszkancy dostrzegli potrzeb¢ wprowadzenia na obszarze osiedla
funkcji ustugowych (hotelowych, gastronomicznych, sklepoéw, galerii sztuki). Wprowadzenie
nowych funkcji zwigekszyto jego atrakcyjnos¢ turystyczng tego zabytkowego obszaru, co
przetozyto sie rowniez na poprawe sytuacji ekonomicznej mieszkancow!:.

Rewitalizacja jest procesem dlugotrwatym, z tego powodu przy analizie jej przebiegu
oraz wynikéw moze si¢ wydawac, ze nie spetnita ona wspoétczesnych oczekiwan. Zatozenia
rewitalizacji ustalane sa na poczatku procesu, podczas pozyskiwania srodkéw finansowych,
jednak w czasie zmienia si¢ postrzeganie procesu rewitalizacji. Zmianie ulega nie tylko odbior
tej przestrzeni, ale tez samo postrzeganie procesu rewitalizacji i oczekiwania co do jej efektow.
Dzieje si¢ tak ze wzgledu na wielos¢ prowadzonych projektow 1 ich obserwowanie oraz

ozywiong dyskusje naukowcow, specjalistow 1 dziataczy spotecznych.

Stowarzyszenie Smolna w Warszawie (ul. Smolna 14 i 16) — inicjatywa spolecznosci lokalnej

— skrajny przyklad rewitalizacii integracyjnej

Odnowa kamienic przy ul. Smolnej 14 1 16 jest interesujgca szczeg6lnie ze wzgledu na
duze zaangazowanie mieszkancow. W 1999 r. zostalo utworzone Stowarzyszenie Mieszkancow
Ulicy Smolnej (obecna nazwa: Stowarzyszenie Smolna). Powstanie stowarzyszenia bylo
poprzedzone powstaniem Rady Ulicy Smolnej — organizacji sgsiedzkiej — ktora dziatata

nieformalnie!®. Inicjatywa oddolna mieszkancow byta odpowiedzia na postepujaca degradacie

L M. Bryx, Infrastruktura rynku nieruchomosci jako wsparcie proceséw rewitalizacji — luka
instytucjonalna i regulacyjna, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami w procesach rewitalizacji,
M. Bryx (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 25, 48-49.

192 D, Bartoszewicz, Pierwsza ulica w Warszawie ma swojg rade, ,,Wyborcza Warszawa”, 26.02.2009

64



budynkow. Problemem dotykajacym miejscowg spotecznos¢ byt nie tylko bardzo zty stan
techniczny zabudowy, ale rowniez czgsta dewastacja terenu wspolnego. Polaczono dziatania
roéznej skali, zardwno pojedynczych klatek schodowych, jak i dzialan obejmujacych sasiadujace
ze soba budynki. Utworzono fundusz remontowy, ktory pozwolit na remont poszczegolnych
elementow nieruchomosci wspdlnej: drzwi, bramy, windy, klatki schodowej, instalacje
domofonowe!®. Odnowa ta byta przedmiotem zainteresowania mediow, ze wzgledu, ze byto
to jedno z pierwszych takich dziatan po transformacji w Polsce!®.

Pierwszymi dzialaniami integrujacymi mieszkancow byly wspolne spotkania z okazji
$wiat oraz festynow. Wraz z uptywem czasu Spotkania sagsiedzkie nabieraly rozmachu
I przeksztalcity si¢ z kameralnych spotkan w mieszkaniach w wystawy i imprezy urzadzane na

podworzu, a pdzniej w przestrzeni ul. Smolnej. Organizowane byly koncerty, festyny, tance

i wystawy® (rys. 4).

Rysunek 4. Koncert skrzypaczki Mercedes Borgunskiej na balkonie budynku
przy ul. Smolnej 14 dnia 17.05.2013.
Zrédto: https://www.facebook.com/smolna/

Stowarzyszenie prowadzi m. in. prace¢ $rodowiskowa poprzez Kreowanie imprez

aktywizujacych mtodziez i ludzi podlegajacych wykluczeniu, upowszechnianie kultury, dzieki

h196

organizacji wystaw 1 pokazéw filmowyc oraz dzialania aktywizujace 1 wspierajace

193 Stowarzyszenie Smolna 2010, film, https://youtu.be/23AQIUvm2cQ

194 O nas, http://smolna.org/o-nas/

195 D. Michnik, Wymysli¢ miasto od nowa, 11.12.2009, ,Portal Organizacji Pozarzadowych”,
https://publicystyka.ngo.pl/wymyslic-miasto-od-nowa.
v. A. Tabako, ,, maKOmaBIEmaTA” i ,, Ekodizajn dla zielonych”, ,,Zycie Srodmiescia” 2021, nr 6, s. 3.
v. D. Bartoszewicz, Europa zjezdza na Smolng, ,,Wyborcza Warszawa”, 20.01 2009
v. Zabawa na Smolnej, ,,Wyborcza”, 21.06.2006,

19 poranki familijne, ,,Wspolnicy. Bezptatny biuletyn Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy”, 12.2016,
nr32,s.7.
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seniorow — szkolenia i warsztaty!®’

. Stowarzyszenie Mieszkancoéw Ulicy Smolnej byto
Warszawskim partnerem projektu LearnInc'®®, ktory skupiat miasta: Warszawe, Genue,
Barcelong, Stambul, Graz, Kluz i Kalamatg. Gloéwnym celem projektu byto wypracowanie
polityki rozwoju 1 rewitalizacji historycznych centréw miast. Miasta biorgce udziat
W programic mialy przygotowaé projekty, ktore bytyby zrodtem inspiracji dla innych
jednostek!®®, Kwartat ul. Smolnej stal sie przestrzenia zwigzang ze kulturg wysoka,

a W szczegolnosci z tworczoscig Fryderyka Chopina®® (rys. 5). Promowanie kultury muzycznej

201

do dzisiaj jest waznym celem stowarzyszenia.

Rysunek 5. Spotkanie skladu wokalnego miejscowego zespolu
) zorganizowane z okazji urodzin Chopina.
Zrddto: https://tkwiatkowski.blogspot.com/2012/02/

Rewitalizacja w Warszawie

W Warszawie wprowadzenie polityki rewitalizacyjnej byto powigzane z powstaniem
mozliwo$ci korzystania z funduszy unijnych pozwalajacych na finansowanie procesOw

202

odnowy Rewitalizacja w Warszawie dzialala na podstawie dwoch podstawowych
dokumentow: Lokalnego Programu Rewitalizacji (2005-2013) i Zintegrowanego Programu
Rewitalizacji (2014-2022). Lokalny Program Rewitalizacji obejmowat 11% powierzchni
miasta. Z uwagi na wielko$¢ obszaru objetego Programem dziatania byly prowadzone na
podstawie Mikroprogramow Rewitalizacji formutowanych dla poszczegdlnych dzielnic.

Zintegrowany Program Rewitalizacji koncentruje dziatania rewitalizacyjne na terenie dzielnic:

197 Kulturalni seniorzy, ,,Wspélnicy. Bezptatny biuletyn Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy”,
12.2016, nr 32,s. 7.

1% D, Michnik, Wymysli¢c miasto od nowa, 11.12.2009, ,Portal Organizacji Pozarzadowych”,
https://publicystyka.ngo.pl/wymyslic-miasto-od-nowa.

199 www.learninc.eu

20 B Etienne, Dzwiek, kt6ry od 200 lat nie cichnie, ,Mieszkancy Srodmiescia”, 08.2018, nr 7, s. 11.

201 O nas, 14.12.2017, http://smolna.org/o-nas/

202 T, Borowek, Program Rewitalizacji miasta stotecznego Warszawy, W: Przyktady rewitalizacji miast,
A. Muziol-Wectawowicz (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2010, s. 105.
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Pragi-Potnoc, Pragi-Potudnie i Targowka. Instrumentami realizacji Programu sg kluczowe
przedsigwzigcia rewitalizacyjne.

W latach 2016-2019 Warszawa realizowala réwniez odnow¢ poza Zintegrowanym
Programem Rewitalizacji, w projekcie ,,Rewitalizacja — wspdlna sprawa” (obszar projektu
obejmowat teren okreslony w Programie). Dziatania byly wspotfinansowane ze srodkéw Unii
Europejskiej. Projekt koncentrowat si¢ wokot zagadnien sfery gospodarczej i spoteczne;.

Narzedziem, ktére umozliwia §ledzenie procesu zmian jest ,Mapa na_prawa?®>”

(rys. 6), na ktorej zgromadzono informacje 0 wszystkich projektach realizowanych na obszarze

objetym Zintegrowanym Programem Rewitalizacji?®.
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Rysunek 6. Mapa na_prawa.
Zrédto: http://www.mapanaprawa.pl/

Waznym dzialaniem miasta, oprocz procesoOw rewitalizacji, sa prace dzielnicowych
Zakladow Gospodarowania Nieruchomos$ciami, ktére w ramach budzetu prowadza odnowy

stotecznej zabudowy?%.

203 http://www.mapanaprawa.pl/

204 https://um.warszawa.pl/-/zobacz-mape-rewitalizacji

205 W ramach prowadzonych badan rozestano do Zakladow Gospodarowania Nieruchomosciami
z dzielnic: Mokotowa, Ochoty, Pragi-Potudnie, Pragi-Ponoc, Srodmiescia, Woli i Zoliborza zapytanie
0 prowadzone remonty, modernizacje i rewitalizacje. Przeglad uzyskanych odpowiedzi jest zamieszczony
w Zaltaczniku do dysertacji.
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Rysunek 7. Mapa wlasnosci gruntéw w dzielnicy Srédmiescie w Warszawie.
Zrédto: https://mapa.um.warszawa.pl/, pobrano dnia: 26.01.2022.
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Rysunek 8. Obszar objety przez dekret z 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasnosci i uzytkowaniu grunté6w na obszarze m.st. Warszawy.
Zrodto: opracowanie wlasne

Problemem w prowadzeniu proceséw rewitalizacyjnych w Warszawie jest
nieuporzagdkowana struktura wlasnosciowa (rys. 7). Charakterystyczna mozaika wlasnosci
gruntow jest efektem dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy, na podstawie ktorego grunty przeszty na wlasnos¢ panstwa oraz
reformy samorzadowej z 1990 r., ktéra przekazywata prawo wtasno$ci gminom (rys. 8). Od lat

trwajg procesy zwrotu nieruchomos$ci odebranych z naruszeniem prawa wtlascicielom.
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Dodatkowym problemem jest silne zrdéznicowanie miasta pod wzgledem przestrzennym,

spotecznym i gospodarczym.

1.4.Skutki spoteczno-ekonomiczne rewitalizacji i odnéw realizowanych przez

podmioty prywatne

Dla prawidlowego zrozumienia tkanki miejskiej niezbgdne jest rozpoznanie zaleznosci
istniejacych pomiedzy strukturg przestrzenng miasta a strukturg spoteczna. Zgodnie z definicja
sformulowang przez Ewe¢ Szafranska, strukturg spoteczng nazywamy ogo6t migdzyludzkich
hierarchii, zaleznosci i stosunkow, ktore wynikaja z podziatu funkcji i relacji wtadzy?%. Ze
swej natury struktura spoteczna wskazuje na istnienie nierownos$ci spotecznych np. pod
wzgledem wyksztalcenia czy zamoznosci. Aleksander Wallis przedstawia miasto jako system
powiazan pomiedzy podsystemem urbanistycznym i spotecznym, ktore wspotdziataja ze soba,
przy czym podsystem urbanistyczny odzwierciedla budowg systemu spotecznego, a podsystem
spoteczny zmienia si¢ pod wptywam przeksztatcen miasta®”’,

Przeksztalcenie przestrzeni miast nastgpujace wskutek rewitalizacji oraz odnow
budynkow realizowanych przez podmioty prywatne wptywaja na strefe¢ spoleczna,
ekonomiczng i na rynek nieruchomosci. Jak wskazuje Bolestaw Domanski ,,Ma ona
[rewitalizacja] charakter celowej interwencji publicznej zmierzajgcej do przeciwdziatania
degradacji przestrzeni miejskiej we wspotdziataniu ze spotecznoscig lokalng i podmiotami
gospodarczymi. Odroznia jg to od rynkowego procesu gentryfikacji, ktory charakteryzuje sie
pozgdanymi skutkami urbanistycznymi (odnowa tkanki miejskiej) i ekonomicznymi (wzrost
wartosci nieruchomosci), ale nie spotecznymi (odptyw dotychczasowych mieszkaricéw).”?%

Po raz pierwszy w literaturze pojecie gentryfikacji zostato uzyte przez Ruth Glass
w 1964 r.2% Badaczka opisata tak zjawisko migracji ludnosci ubozszej, ktora do tej pory
mieszkala w centrum Londynu, a zostata z niego wyparta przez klase éredniag?!®. Termin ten
spopularyzowal si¢ i obecnie okre§la proces wymiany mieszkancow. Literatura opisuje

dwojakie ujecie tego procesu: jako migracje mieszkancéw najbogatszych do centralnych

obszarow miasta (neighobourhood change) oraz jako elityzacje tych rejondw poprzez wzrost

26 E. Szafranska, Geografia spoleczna miast. Struktury spoleczno-przestrzenne, w: Geografia
urbanistyczna, S. Liszewski (red), Warszawa: Wydawnictwo PWN 2012, s. 143.

207 A, Wallis, Miasto i przestrzen, Warszawa: Wydawnictwo PWN 1977, s. 79.

208 7, Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja..., s. 24.

209 A, Lisowski, Koncepcja..., s. 23-32.

210 R, Glass, Introduction..., s. 132-158.
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liczby zamoznych 0s6b?!l, Doswiadczenia krajow zachodnich pokazuja, ze zmiana miejsca
zamieszkania najbiedniejszych grup spotecznych powoduje jedynie zmiang lokalizacji
istniejacych probleméw spotecznych?!?,

Gentryfikacja jest zjawiskiem spontanicznym wywolanym przez uwarunkowania
rynkowe. Jezeli zachodzi jako nastepstwo rewitalizacji to przybiera tagodniejsze formy oraz
postepuje wolniej?!3, poniewaz dziatania zwigzane z odnowa miast maja szeroki wymiar, nie
Sg ograniczone przedmiotowo do jednej nieruchomosci, ktéra to na rynku jest przedmiotem
obrotu. Gentryfikacja bedaca wynikiem dziatan deweloperskich charakteryzuje si¢ duza
zywiotowoscig. Nasilenie oraz sposob przebiegania gentryfikacji sg cechami, ktore odrozniaja
przeksztalcenia prowadzone przez podmioty prywatne od zaplanowanej rewitalizacji?4,
Dodatkowo gentryfikacja, ktora nastepuje poprzez zaangazowanie Srodkow sektora
prywatnego prowadzi do przechwycenia przez nowych mieszkancéw wartosci wytworzonych
przez niezamozng spoteczno$é lokalng. Teren ma unikalny kapitat symboliczny?®®, ktory jest
dobrem rzadkim, wysoko wycenianym na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych?!®. Jak
wskazuja Martyna Sztybel-Boberek, Jolanta Jakobezyk-Gryszkiewicz i Anita Wolaniuk
procesy gentryfikacji w miastach polskich wywotane sg pierwotnie przez procesy
reprywatyzacji, ktéra powszechnie prowadzi do odnowy zabudowy, ale réwniez do
podnoszenia czynszow lokatoréw i finalnej zmiany struktury spotecznej?!’.

Wzrost warto$ci nieruchomosci, w przeciwienstwie do przywrdcenia zycia tkance
miejskiej, nie jest celem rewitalizacji. Jest jednak elementem strategii, ktorej idea to
zainteresowanie nowych podmiotow prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej na danym
obszarze?'®. Zmiany, ktore zajda w strukturze spotecznej w wyniku rewitalizacji, sa w duzej
mierze skorelowane ze zmianami na rynku nieruchomosci?®. Mozna je jednak warunkowaé

dzigki otoczeniu prawnemu, spotecznemu i ekonomicznemu. Mechanizmy rynku

nieruchomos$ci powodujace zmiany cen lokali, budynkéw i gruntow nie powinny wptywaé

211t.. Drozda, Pufapka..., s. 8.

212 K, Skalski, Rewitalizacja..., s. 61.

213 A, Lisowski, Koncepcja..., s. 24.

214 }.. Drozda, Pufapka..., s.9
v. A. Jadach-Sepioto, Gentryfikacja w kontekscie rewitalizacji, w: Demograficzne i spoteczne uwarunkowania
rewitalizacji miast w Polsce, A. Ziobrowski (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 125-126.

215 A, Jadach-Sepioto, Mozliwosci zarzqdzania wartoscig nieruchomosci w rewitalizacji polskich miast,
w: Rewitalizacja miast polskich, W. Rydzik (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 107.

216 M. Cesarski, The mechanism..., S. 68.

217 M. Sztybel-Boberek, J. Jakobczyk-Gryszkiewicz, A. Wolaniuk, Post-socialist gentrification processes
in polish cities, “European Spatial Research and Policy” 2017, nr 2, s. 150.

218 M. Bryx, Infiastruktura..., s. 25, 48-49.

219 R, Domanski, Cele wielorakie i konflikty w gospodarce przestrzennej, w: Zmiany paradygmatu
gospodarki przestrzennej, R. Domanski (red.), Warszawa: KPZK PAN 1991, s. 89-129.
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negatywnie na dziatania dotyczace sfery spotecznej. EKsperci sg zgodni, ze nalezy unikac

220 Dla zachowania

dominacji ekonomicznej, na ktoérej traci spoteczny rozwodj miasta
prawidlowej struktury spoteczno-demograficznej niezbedne jest zapewnienie przez samorzad
zrownowazonej polityki wiasnosciowej oraz rozwijanie zasobow mieszkan gminnych
w starych zasobach mieszkaniowych. W szczegélnosci w kamienicach, ktére z uwagi
na atrakcyjne lokalizacje moga nie by¢ dostepne finansowo dla wigkszosci spoleczenstwa,
a jednoczesnie sa one niezbednym elementem historycznych $rodmiesé??l.  Innym
rozwiazaniem jest wykorzystanie istniejacego instrumentu: dotowania czynszow??2. Na razie
nie zostaly wypracowane inne mechanizmy pozwalajagce na uniknigcie zarOwno segregacji
spotecznej, jak i realokacji uzytkownikow mieszkan??®, Narzedzia polityki mieszkaniowej
moga prowadzi¢ do ograniczenia gentryfikacji na obszarze rewitalizacji oraz do sprawnego
przeprowadzenia remontow. Szczegodlnie istotne jest to przy pracach o charakterze masowym.
Przyktadem prawidtowo zrealizowanego programu masowych przeksztatcen zabudowy moze
by¢ 10dzki projekt 100Kamienic, gdzie pojedyncze sprzeciwy lokatoréw wzgledem czasowe;j
wyprowadzki nie powodowaly znacznych opo6znien robot budowlanych, a mieszkancom
zagwarantowano prawo powrotu do wyremontowanych lokali po zakonczeniu niezbgdnych
prac.

Pokrewnym zagrozeniem, ktore niosg ze sobg przeksztalcenia zabudowy, jest
wypieranie z odnowionych obszarow przedsigbiorstw o stabszej pozycji gospodarczej. Polega
ono na zmniejszeniu liczby drobnych przedsigbiorcow prowadzacych indywidualne
dziatalnos$ci gospodarcze oraz wzroscie liczby sklepow sieciowych. Przyczynami tego zjawiska
sa wzrost wysokosci czynszow, przeksztalcenie struktury popytowo-podazowej oraz
wzmozony rozw0j konkurencji na rynku. Ustugi, ktore maja odbiorcow na lokalnym rynku
maja charakter endogeniczny — nowopowstajace podmioty powoduja wzrost konkurencji,

co prowadzi do ograniczenia lub zakonczenia dziatalnosci podmiotow juz dziatajacych??.

20 B, Maczynska, Rewitalizacja a zasady biznesu, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami
w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 25, 114

221 E. Heczko-Hytowa, Rewitalizacja polskich miast w swietle wymagat Funduszy Strukturalnych UE
2004-2006 jako wdrazanie europejskiego podejscia systemowego. Podstawy koncepcyjne i metodologiczne
programowania procesu rozwoju i rewitalizacji miast, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami w
procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krakow: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 177.

222 7. Ziobrowski, B. Domanski. Rewitalizacja..., s. 30.

223 A, Muziol-Weclawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 75.

224 Raport o stanie polskich miast 2016. Rozwdj gospodarczy, M. Dej (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju
Miast 2016, s. 63.
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Zapobieganie wskazanym procesom wymaga odpowiedniej ochrony podmiotéw pierwotnie
istniejacych w odnowionej przestrzeni?®.

Monozaktadowos¢ (forma skrajnej specjalizacji funkcjonalnej) jest oceniana przez
badaczy negatywnie. W ciggu ostatnich kilkudziesi¢ciu lat naukowcy wielokrotnie wskazywali
negatywne skutki dominacji jednego zaktadu lub organizacji na okreSlonym obszarze.
Paradoksalnie moze ona prowadzi¢ m. in. do hamowania rozwoju ekonomicznego terenu
i skutkowa¢ problemami gospodarczymi (w momencie zatamania w branzy)?%°. Cierpi na tym
réwniez spotecznos¢ lokalna, poniewaz nast¢puje priorytetyzowanie interesow komercyjnych
nad preferencjami mieszkancow??’.

Kontrole nad profilem handlowo-ustugowym ulic w przestrzeni rewitalizowanej moze
da¢ wykorzystanie instrumentéw czynszowych oraz podatkowych. Polityka czynszowa jest
jednym z najwazniejszych czynnikow zarzadzania nieruchomosciami. Aktywne wykorzystanie
narzedzi czynszowych mozna bylo obserwowaé w Lublinie, gdzie zostaly przeprowadzone
badania rynku nieruchomosci, wynajmu lokali ustugowych i stosowanej polityki czynszowe;j.
W odniesieniu do obowigzujacych regulacji sformutowano zalecenia, ktérych celem bylo
podniesienie atrakcyjnos$ci obszaru rewitalizacji:

— wprowadzenie procedury konkursowej przy poszukiwaniu nowych najemcow
polegajacej na spelnianiu okreslonych kryteriow, w szczegdlnosci kryterium profilu
dzialalno$ci 1 ustanowienie, ze jest on kluczowy,

— stosowanie czeSciowych lub catkowitych zwolnien z podatku od nieruchomosci,
adresowanych do najemcéw spetniajacych kryteria dziatalnosci gospodarczej zgodnej
z profilem handlowo-ustugowym,

— atrakcyjne stawki czynszu,

— preferencyjne stawki czynszu dla najemcow podnajmujacych cze$¢ lokalu —
obowigzkiem najemcy byloby znalezienie podmiotu podnajmujacego o pozadanym
profilu handlowo-ustugowym.

Uniwersalno$¢ rozwigzan zaproponowanych w Lublinie pozwala na ich wykorzystanie

w innych miastach, gdzie rynek nieruchomosci komercyjnych jest podobnie uksztalttowany?%,

25 Rewitalizacja miast a przedsigbiorczosé, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkota
Glowna Handlowa w Warszawie 2012, s. 15-16

226 Raport o stanie polskich miast 2016. Rozwdj gospodarczy, M. Dej (red.), Krakéw: Instytut Rozwoju
Miast 2016, s. 36

227 E. Maczynska, Rewitalizacja a zasady..., s. 25, 101.

228 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast i
pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 168-169
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Rezygnowanie z wynajmu lokali ustugowych potozonych w obszarze rewitalizacji
wystapito rowniez w m. in. Lesznie, gdzie przeksztalcana byta Starowka. Problem ten dotyczyt
zarowno lokali miejskich, jak i prywatnych, przy czym bardziej nasilony byl w prywatnych
kamienicach??®. Miasto staralo si¢ przeciwdzialaé powstawaniu pustostanéw wykorzystujac
narzedzia polityki czynszowej oraz tworzac przyjazny klimatu dla przedsigbiorcow. Eksperci
rekomendowali wdrozenie na Stardwce rozwigzan stosowanych w galeriach handlowych —
strefowanie stawek czynszu w zaleznosci od potozenia lokalu. Dodatkowym czynnikiem
roznicujgcym wysoko$¢ optat byt stan lokalu — jezeli nie spetniat on okreslonych standardow
stawka czynszu byta dodatkowo obnizana, aby najemca mogl poprawic stan techniczny wnetrza
wlasnym naktadem finansowym?3. Instrumentem wspomagajacym polityke czynszowa miasta
bylo powstanie Stacji biznes. Strefy kreatywnej?!. Celem Stacji jest aktywizacja
przedsigbiorcow — w strefie coworkingu przedsigbiorcy wymieniajg si¢ pomystami oraz
korzystaja ze wsparcia ekspertow.

Analize stanu pustostanéw lokali uzytkowych w zasobach komunalnych na obszarze
rewitalizowanym przeprowadzono réwniez w Etku®2. Pozwolita ona na okreslenie aktualnego
poziomu wynajmu, przeprowadzenie analiz oraz wdrozenie dziatan pilotazowych polegajacych
na lokalizowaniu funkcji spotecznych w istniejacych pustostanach (znajdujacych si¢ w zasobie
komunalnym). Podstawg dziatan byta analiza zapotrzebowania mieszkancéw na nowe funkcje
spoteczne. W jej wyniku ustalono, ze jest zapotrzebowanie na przestrzen dla organizacji
pozarzadowych?®, Dzialanie to jest wzorem inwestycji miasta w rozwdj organizacji
pozarzadowych 1 spotecznych pozwalajacych na jednoczesne wypracowanie wspodlnej

koncepcji przestrzeni wraz z interesariuszami rewitalizacjiz*.

229 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 62.

230 https://www.leszno.pl/files/40781/Ekspertyza_zagospodarowanie_lokali_uzytkowych.pdf, [dostep
dnia: 28.04.2019]

231 http://stacjabiznes.leszno.pl/, [dostep dnia: 28.04.2019]

232 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 162.

233 https://www.rewitalizacja.elk.pl/elckie-centrum-rewitalizacji-spolecznej/
v. https://lwww.rewitalizacja.elk.pl/wp-content/uploads/2018/03/Polityka_funkcjonalna.pdf

234 A, Paluch, M. Kartowski, Aspekty spoleczne i kulturalne w zarzqdzaniu zasobem komunalnym
W obszarze rewitalizacji Gminy Miasta Etk, s. 38-82, Wroctaw 2017, https://www.rewitalizacja.elk.pl/wp-
content/uploads/2018/03/21UOKNM.pdf, [data dostgpu: 20.10.2018]
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Rozdzial 2. Rola warszawskiej kamienicy czynszowej

w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w ujeciu historycznym

2.1.Uwarunkowania historyczne wznoszenia zabudowy mieszkaniowej w Polsce od
XIX wieku

Zroznicowane uwarunkowania historyczne i realia kazdego z trzech obszarow bedacych
pod zaborami rosyjskim, pruskim i austriackim spowodowaly niejednorodny rozwoj
mieszkalnictwa na terenie Polski.?® Nasilony w tym okresie wzrost gospodarczy byl
szczegodlnie widoczny poprzez szybki rozwoj osrodkow miejskich. Wynalazki techniczne
z przetomu XVIII i XIX wieku spowodowaly zwiekszenie liczby miejsc pracy w miastach,
a wigc 1 przyrost ich populacji.

W XIX wieku kamienica czynszowa stata sic dominujaca forma zabudowy miejskiej?3.
Wyparta ona wezeéniej popularne kamienice mieszczanskie o rodowodzie §redniowiecznym?®’.
Inwestycja w zabudowg¢ mieszkalng wielorodzinng byta jedng z form dziatalno$ci gospodarczej.
Przewaznie przedsigbiorstwa wznoszace budynki nie pozostawaty wtascicielami kamienic, ich
rola byla zblizona do obecnie dziatajagcych deweloperow. Przedsigbiorcy nie sprzedawali
jednak poszczegolnych lokali osobom prywatnym, lecz zbywali cate budynki jednemu
inwestorowi, ktory potem prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na wynajmie lokali®®,
Kamienice czynszowe mialy zréoznicowany charakter. W miastach o niskiej liczbie

mieszkancow byly to niewielkie budynki, czesto 2-kondygnacyjne zbudowane wylgcznie

z budynku frontowego pozbawionego oficyn, wznoszone na ogoét przez kupcow, ktorzy

235 K. Krzeczkowski, Kwestia , s. 23-24.

v: T. Bakowski, Techniczno-uzytkowe aspekty tworczych postaw architektow polskich na przetomie XIX/XX w.
Wplyw na pézniejsze dzieje architektury, nieopublikowana rozprawa doktorska, Politechnika Krakowska Wydziat
Architektury 2017, s. 137-138.

2% ], Roguska, Architektura i budownictwo mieszkaniowe w Warszawie w drugiej potowie XIX i na
poczgtku XX wieku: architektura willowa, w: Prace Naukowe - Politechnika Warszawska. Budownictwo,
Warszawa: Wydawnictwa Politechniki Warszawskiej 1986, s. 9.

237 Na popularno$¢ budownictwa w drobnej skali — jednokondygnacyjnego moze wskazywaé statystyka
z Warszawy z 1868 r.: budynki parterowe stanowily 43,25%, natomiast dwukondygnacyjne stanowity 20,15%
wszystkich doméw frontowych. (dane za: Witold Zateski, Rys..., s. 6).

2% Co ciekawe, obecnie widoczny jest pewien powrét do takiej formy najmu. Wynajem o charakterze
instytucjonalnym jest w Polsce narzedziem stosunkowo nowym o nieugruntowanej pozycji. Szybszy rozwoj tego
sektora nastgpit w 2019 r., pojawity si¢ nowe podmioty na rynku takie jak niemiecki deweloper TAG Immobilien
oraz wzrosta liczba inwestycji. (dane za: Knight Frank, 2019 Review & 2020 Outlook. Aktywa komercyjne i grunty
inwestycyjne, 2020, s. 12-13, https://content.knightfrank.com/research/1913/documents/pl/2019-review-2020-
outlook-aktywa-komercyjne-i-grunty-inwestycyjne-6943.pdf)
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w parterach lokowali swoje sklepy. Miasta o duzej liczbie mieszkancow, ktore stanowity
os$rodki gospodarcze i przemystowe, dzigki wyzszemu zapotrzebowaniu na lokale, pozwalaty
na realizacj¢ obiektow o wigkszej liczbie kondygnacji posiadajacych rowniez oficyny. Czeste
byto wznoszenie budynkoéw, w ktorych dominowaty mieszkania 1-, 2- lub 3-pokojowe, na ktére
byt wiekszy popyt. Mieszkania o wigkszej liczbie pokoi i 0 lepszym standardzie byty
wznoszone w lokalizacjach o dobrej dostepnosci komunikacyjnej. Wiascicielami kamienic byty
W przewazajacej mierze osoby prywatne, rzadziej instytucje i stowarzyszenia®®. Od inicjatywy
budowlanej 0sob prywatnych zalezat wiec nie tylko standard mieszkan, ale rowniez tak wazna
kwestia dla funkcjonowania panstwa jak liczba lokali. Inwestorzy prywatni mieli istotny wptyw
na warunki mieszkaniowe polskiego spoteczenstwa do | wojny swiatowe;j.

I wojna $wiatowa spowodowala zniszczenia, ktorych sanacja wymagala
zorganizowanego planowania urbanistycznego®¥. Préby wprowadzenia prawa regulujacego
gospodarowanie przestrzenig byly podejmowane bezposrednio po zakonczeniu I wojny
$wiatowej i odzyskaniu przez Polske niepodleglosci®®t. W okresie dwudziestolecia
mi¢dzywojennego problemy budownictwa mieszkaniowego oraz rozwoju miast byty
traktowane priorytetowo przez europejskich urbanistoéw i architektow. Tej problematyce
zostaly poswigcone kongresy: w Wiedniu — 1926 r., Paryzu — 1928 r. i Rzymie — 1929 r.24?

Budownictwo prywatne wcigz byto dominujacym sposobem wznoszenia inwestycji
mieszkaniowych, jednak jego rola zdecydowanie zmalata. Nowa forma wznoszenia mieszkan
stato sie budownictwo spotdzielcze?*3. O tym, jak duza role odgrywaly inicjatywy prywatne
i budownictwo spétdzielcze moze $wiadczy¢ fakt, ze w 1924 r. Warszawa byta posiadaczem
jedynie 2% swojej powierzchni, a w 1939 r. — 8% (dla poréwnania: Krakow — 12%,
Poznan — 17%, Torun — 24%)%**. Zmniejszenie roli inwestoréw prywatnych wynikato z szeregu
zmian, ktore spowodowata wojna. Jednym z kluczowych czynnikow byla $wiadomosé

przedsigbiorcow, ze wznoszenie zabudowy mieszkaniowej nie zawsze jest inwestycja trwala

239 A Lupienko, Koszty..., s. 37-39.

240 A, Dybczynska-Bulyszko, Architektura Warszawy |l Rzeczpospolitej: warszawska szkota architektury
na tle przemian kulturowych okresu migdzywojennego, Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej 2010, s. 60.

241 M. Wesotowska, Rozwdj budownictwa mieszkaniowego a przemiany przestrzenne wsi wojewddztwa
lubelskiego, Warszawa: Studia Obszarow Wiejskich 2006, tom X, s. 21.

242 A, Dybczynska-Butyszko, Architektura..., s. 68.

243 |bidem, s. 69.

244 |bidem, s. 65
v. A. Szczypiorski, Od Piotra Drzewieckiego do Stefana Starzyriskiego. Gospodarka komunalna m. st. Warszawy
w latach 1915-1939, Wroctaw: Wydawnictwo Polskiej Akademii Nauk, Zaktad narodowy imienia Ossolinskich
1968, s. 49.

v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 52.
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oraz bezpieczng. Istotny wplyw miat rowniez spadek optacalno$ci tych inwestycji wynikajacy
m. in. z polityki kraju, zgodnie z ktora pryncypium byta ochrona lokatorow. Ochrona lokatorow
polegata na zamrozeniu czynszow, czyli de facto ograniczeniu prawa wlasno$ci
przedsiebiorcow?*.

Ponowny wzrost aktywnos$ci gospodarczej osob prywatnych nastgpit dopiero po wejsciu
w zycie dekretu Prezydenta z 1935 r. Dekret zmieniat zapisy prawne pozwalajac na swobodne
ksztaltowanie stawek czynszowych w obiektach nowobudowanych, nie pozwalajac jednak na
rynkowe ksztattowanie czynszoéw w budynkach juz istniejacych?®. Wprowadzone rozwigzanie
nie bylo kompleksowe, ale spowodowato ponowne przekierowanie $rodkow finansowych
z lokat bankowych na rynek inwestycyjny. Dodatkowo rynek zostat zasilony funduszami
z kredytéw udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Dzigki temu lata 1935-1939
byly okresem ozywienia budowlanego.

Z tego, jak wazna funkcje petni zabudowa mieszkaniowa zdawano sobie sprawe jeszcze
przed poczatkiem II wojny swiatowej. Konstanty Krzeczkowski w swojej pracy z 1939 r.
,,Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich” napisat: ,,Mieszkanie w hierarchii potrzeb
czlowieka — zajmuje czotowe miejsce jako jedna z najistotniejszych potrzeb spozycia
indywidualnego, jest rownoczesnie potrzebq spoteczng, sposob zaspokojenia ktorej wplywa jak
mato co innego na kazde srodowisko ludzkie.”?*'

Zakonczenie Il wojny $wiatowej wymusito na wiladzy zwigkszenie liczby lokali
mieszkalnych oraz przystapienie do porzadkowania sieci osadniczej. Przeksztalcenia byty
niezbedne, wynikaty m. in. z duzych zniszczen wojennych. Panstwo musialo rowniez
dostosowac organizacj¢ procesow budowlanych do funkcjonowania w socjalistycznym ustroju
gospodarczym. Cel ten wymagal gwaltowne] zmiany dotychczasowej polityki
mieszkaniowej?*8, Po 1956 r. zdecydowano si¢ na rozwoj zabudowy stypizowanej. Typizacja
byta proba odpowiedzi na potrzebe szybkiej odbudowy kraju, a przede wszystkim zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych?*®. W okresie powojennym rosta przede wszystkim liczba mieszkan
w miastach (rys. 9). W okresie Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej wzniesionych zostato okoto

5 mIn mieszkan (rys. 9), w tym na terenie samej Warszawy okoto 400 tys. 2*° (rys. 10).

285 ], Cegielski, Stosunki..., s. 157.

248 M. Bryx, Finansowanie..., S. 47.

247 K. Krzeczkowski, Kwestia..., s. 12.

248 M. Wesotowska, Rozwdj ..., s. 21.

29 A, Lis, Struktura przestrzenna i spoleczna terenéw rekreacyjnych w osiedlach mieszkaniowych
Wroctawia z lat 70.-80. ubieglego stulecia, Wroctaw: Wydawnictwo Uniwersytetu Przyrodniczego we Wroctawiu
2011, s. 27.

250 M. Gorczyca, Regionalne zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988,
Warszawa: Glowny Urzad Statystyczny. Zaktad Badan Statystyczno-ekonomicznych 1992, str. 10.
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Rysunek 9. Zasob mieszkaniowy w Polsce.
Opracowanie wlasne:
dla lat 1950 i 1960 r. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zréznicowanie
warunkow mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Glowny Urzad
Statystyczny. Zaktad Badan Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 10,
dla lat 1970-1995 na podstawie danych za: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej
Polskiej, Warszawa: Gtowny Urzad Statystyczny 1998.
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Rysunek 10. Zaséb mieszkaniowy w Warszawie.

Opracowanie wlasne:

dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zréznicowanie
warunkow mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gtoéwny Urzad
Statystyczny. Zaktad Badan Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 68,

dla lat 1996-2018 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad
Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.
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Stworzono wiele aktow prawnych ktore m. in. ustalaly standardy dla budownictwa
mieszkaniowego — kolejne akty prawne powstawaly w latach: 1959, 1972, 1974%!, Niski
standard wykonawczy i przestrzenny oraz niewielkie powierzchnie lokali (oprocz mieszkania
kategorii M1, na jedng osob¢ przypadato nie wigcej niz kilkanascie metrow kwadratowych
powierzchni uzytkowej) (rys. 11, 12) znajdujacych si¢ w zabudowie stypizowanej,

doprowadzity do ,,degradacji ludzkich potrzeb mieszkaniowych” 252
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1

0,5

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

e przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu == przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie

przecietna liczba oséb na 1 izbe

Rysunek 11. Przeci¢tna liczba oséb w stosunku do liczby izb i mieszkan
oraz liczby izb w 1 mieszkaniu.

Opracowanie wlasne:
dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zréznicowanie
warunkéw mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Glowny Urzad
Statystyczny. Zaktad Badan Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 38, 44, 46,
dla lat 2002-2020 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Glowny Urzad
Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.

1 E. Przesmycka, E. Pytlarz, Wspétczesne standardy w budownictwie mieszkaniowym w Polsce,
W: Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspotczesnych miast, H. Zaniewska, A. Tokajuk (red.),
Biatystok: Politechnika Biatostocka Wydziat Architektury 2006, s. 28.

252 M. Klopotowski, Czas terazniejszy polskiego mieszkalnictwa W: Tendencje w ksztattowaniu zabudowy
mieszkaniowej wspotczesnych miast, H. Zaniewska, A. Tokajuk (red.), Biatystok: Politechnika Bialostocka
Wydziat Architektury 2006, str. 34-39.
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m?2 Powierzchnie mieszkan w Polsce w latach 1970-2020
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przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe

Rysunek 12. Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania

i przeci¢tna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe.
Opracowanie wlasne (zbieranie danych o powierzchni mieszkan rozpoczeto w 1970 r.):
dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zréznicowanie
warunkow mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gtowny Urzad
Statystyczny. Zaktad Badan Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 4147,
dla lat 2002-2020 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Gtowny Urzad
Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.

Ze wzgledu na powstate wskutek II wojny $wiatowej zniszczenia wiladze podjety
szeroko zakrojong 1 trudng akcj¢ rekonstrukcji najwazniejszych zniszczonych obiektow
zabytkowych?2, Podkresli¢ nalezy, ze byl to okres deprecjacji wartosci zabudowy
mieszkaniowej wzniesionej w XIX wieku®*, nawet wybitni teoretycy, tacy jak Bozena
Maliszowa, pisali: ,,Nastepng grupe stanowiq srodmiescia, w ktorych wystepuje stara XIX-
wieczna zabudowa, bardzo intensywna, lecz w znacznej juz mierze moralnie i technicznie
zuzyta. Celowos¢ likwidacji tego typu zabudowy i zastgpienia jej nowq jest bezsprzeczna.
Jednakie w naszych warunkach, ogromne potrzeby inwestycyjne szybko rozrastajgcych sie
miast i ograniczone, wobec zadan w dziedzinie podniesienia produkcji przemystowej, srodki

zmuszaly do utrzymania dotqd tej substandardowej zabudowy. Mozna miec jednak nadzieje, ze

28 ], Skiba, Rewaloryzacja..., s. 28.
v. B. Maliszowa, Srédmiescie..., s. 24.
v. P. Kilanowski, Warszawa — udane przyktady konserwacji, adaptacji i modernizacji, ,,Zawodd: Architekt” 2020,
nr 5-6, s. 56-63, http://www.zawod-architekt.pl/pokaz/warszawa_%E2%80%93_udane_przyklady konserwacji-
_adaptacji__i_modernizacji,557.

25 P, Krakowski, Teoretyczne..., s. 9.
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rozwoj potencjatu budownictwa zgodny z zamierzeniami planu perspektywicznego pozwoli
rozwigza¢ ten trudny jeszcze dzisiaj problem. 2%

Lata 70 i 80. przyniosly kryzys spoteczno-polityczny i gospodarczy kraju, ktory odbit
si¢ rowniez na budownictwie?®®. Skutkowato to pogorszeniem funkcjonowania gospodarki
mieszkaniowej w wyniku czego nastgpito zmniejszenie dostgpnosci mieszkan oraz wydtuzenie
czasu oczekiwania na lokale (spowolnienie przyrostu liczby mieszkan widoczne jest jako
wyplaszczenie krzywej na rys. 9 i 10) 7. Niedofinansowanie polityki mieszkaniowej, jak
stwierdza Jan Chmielewski, ,,w cafym okresie powojennym stalo si¢ gtownym czynnikiem
sprawczym ogromnych zaniedban infrastrukturalnych i remontowych. Dotychczas srodki
przeznaczone na modernizacje i remonty kapitalne budynkow stanowity okoto 5% naktadow na
nowe budownictwo mieszkaniowe. "**® Ograniczenie §rodkéw finansowych przeznaczanych na
utrzymanie istniejacych zasoboéw powodowato ich degradacje®®®.

Po zmianie ustroju gospodarczego z 1989 r. zostaly stworzone rozwigzania prawne
I instytucjonalne, ktore umozliwily funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w Polsce.
Mieszkanie zyskalo charakter dobra inwestycyjnego, dzicki zakonczeniu monopolu
spotdzielczo$ci mieszkaniowej 1 rozwojowi nowych kierunkow realizacji budownictwa. Wérod
nich mozna wymieni¢ spotki cywilne, firmy deweloperskie, mieszkania czynszowe wznoszone
przez TBS-y i mieszkania socjalne realizowane przez gminy?%°. Zmiany ustrojowe pozwalajace
na pojawienie si¢ wolnego rynku, ktory zapewnial dostepno$¢ zréznicowanych materialow
budowlanych i nowych technologii, pozwolity na zmiany techniczno-organizacyjne. Powstanie
licznych przedsiebiorstw budowlanych zwiekszyto konkurencje i wymogto poprawe jakosci
oferowanych ushug (na rys. 11 i 12 widoczny jest wzrost powierzchni mieszkan, wzrost

powierzchni mieszkania na 1 osobg oraz spadek liczby osob na 1 mieszkanie). Pierwsze lata

potransformacyjne nie przyniosly jednak oczekiwanej szybkiej ekonomizacji gospodarki

2% B. Maliszowa, Przebudowa srédmiesé miast polskich, Warszawa: Instytut organizacji i mechanizacji
budownictwa. Osrodek wydawniczy 1963, s. 18.

26 M. Jarmuz, Problemy mieszkaniowe Polakéw w latach siedemdziesigtych w $wietle dokumentow
osobistych, Warszawa: Instytut Historii PAN 2020, s. 45.

257 M. Wesotowska, Rozwdj ..., s. 21-22.

28 J, Chmielewski, ,,Dom" 1984, nr 5, za: L. Wojtas, Proba waloryzacji Srédmies¢ miast tworzonych na
przelomie XIX i XX w. (na przykladzie miast gérnoslgskich), ,.Zeszyty Naukowe Politechniki Slaskiej.
Architektura” 1992, nr 19, s. 64.

29 Problemy polityki i gospodarki mieszkaniowej po 1970 r., w: Profesor Adam Andrzejewski i jego
dzielo. Wybor pism, A. Stasiak, M. Cesarski (red.),Warszawa: PAN Biuletyn KPZK 2001, s. 135-145.

V. Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej, M. Salamon, A. Muziol-
Wectawowicz (red.), Warszawa: Mazowieckie Centrum Poligrafii 2015, s. 23,
https://forumrozwojulokalnego.pl/uploads/frl/material/file/61/Mieszkalnictwo_w_Polsce_2015_HABITAT.pdf

20 E, Przesmycka, E. Pytlarz, Wspétczesne..., s. 28.
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mieszkaniowej. Wplyw na to mialy zar6wno czynniki spoteczne — bezrobocie -
jak 1 ekonomiczne — wysoka inflacja i ograniczone mozliwosci finansowania ze strony
bankéw?®!. Inwestorzy zmagali sie réowniez z ograniczeniami w zakresie pomocy
panstwowej2%?,

W okresie 1989-2020 polski zasob mieszkaniowy zwigkszyt sie o okoto 4,3 min
mieszkan (rys. 9), a na terenie Warszawy o0 okoto 400 tys. (rys. 10)%%3. Zdaniem ekspertow,
mimo funkcjonowania wolnego rynku przez ponad 30 lat, potrzeby mieszkaniowe Polakéw nie
zostaty zaspokojone?®*. Jest to wynikiem dwoéch gtéwnych czynnikéw: bardzo duzej skali
niezaspokojenia sprzed 1989 r. oraz braku odpowiednich budzetowych srodkow finansowych,
ktore pozwolityby na wznoszenie panstwowego budownictwa mieszkaniowego. W 2020 r.
w Polsce na 1000 mieszkancéw przypadato okoto 386 mieszkan?®®, natomiast dla wszystkich
krajach Unii Europejskiej byto to przecietnie 491 mieszkan?®. Zgodnie z danymi z 2019 r.
Polska byta drugim panstwem z krajow Unii Europejskiej co do liczby 0sob przypadajacych na
jedno mieszkanie?®’. Nalezy zwrdcié uwage, ze samo ilo$ciowe ujecie tematu nie rozpatruje
potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do standardu mieszkaniowego zwigzanego
z powierzchnig mieszkania, wyposazeniem w media oraz stanem technicznym. Przedstawione
dane uwzgledniaja réwniez mieszkania, ktore ze wzgledu na bardzo zly stan techniczny
powinny ulec wyburzeniu?%,

W tym kontekscie istotna jest ochrona i optymalne wykorzystanie istniejacego zasobu
mieszkaniowego. Gospodarowanie zabudowa powinno obejmowac nie tylko prowadzenie prac
remontowych, ale rowniez adaptacje i nadbudowy, ktore pozwolg na stworzenie nowych lokali

mieszkalnych?®®, Zasob zabudowy historycznej dodatkowo wzbogaca przestrzen publiczng.

%1 M. Wasewicz, Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego finansowanie, ,,Annales Universitatis

Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polonia” 2010, nr 2, s. 563.

262 M. Bryx, Finansowanie..., s. 8.

263 Szacunek wiasny po podstawie danych GUS.

%64 Deficyt mieszkaniowy nie zostal jednoznacznie zdefiniowany na polu nauk ekonomicznych,
najczesciej w pracach badawczych wykorzystywana jest definicja ,,rdznica pomiedzy liczbg gospodarstw
domowych a liczbq mieszkan zamieszkatych” (M. Kaminski, Luka mieszkaniowa — aspekt definicyjny i problem
pomiaru na przykiadzie Wroctawia, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego We Wroctawiu” 2019, nr 1,
S. 54-55.) Definicja ta jest zgodna z ujgciem Narodowego Programu Mieszkaniowego (Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa, Narodowy Program Mieszkaniowy, 2016, s. 5, https://www.gov.pl/web/rozwoj-
technologia/narodowy-program-mieszkaniowy).

285 Zgodnie z danymi GUS odpracowanymi na date: 31.12.2020.

266 7Zoodnie z danymi European Statistical System odpracowanymi na date: 31.12.2019,
https://ec.europa.eu/.

27 Zgodnie z danymi European Statistical System odpracowanymi na date: 31.12.2019, Size of housing,
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1b.html?lang=en,

28 R, Cyran, Luka podazowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka mieszkaniowa parnstwa,
»Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2017, nr 316, s. 32.

269 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzgdzanie..., s. 609.
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Jest kluczowym elementem pozwalajagcym na zachowanie genius loci oraz tozsamosci

architektonicznej, urbanistycznej i krajobrazowej?’°.

2.2. Dynamika ruchu budowlanego w obszarze warszawskiej zabudowy

mieszkaniowej w XIX i na poczatku XX wieku

Powstanie Krolestwa Polskiego otworzylo nowe perspektywy dla wladz miejskich,
ktére zaczely prowadzi¢ prace w zakresie planowania rozwoju przestrzennego. Opracowano
koncepcje oparta na inwestycjach miejskich, budownictwie prywatnym i inwestycjach

h?’!, Byl to jeden z najbardziej dynamicznych okreséw rozwoju budownictwa

rzagdowyc
miejskiego Warszawy. Miasto wczesniej skupione w obszarze Starego 1 Nowego Miasta oraz
ulic: Dtugiej, Miodowej, Senatorskiej potrzebowato nowych terenow inwestycyjnych.
Zabudowano mury obronne Starego Miasta, a zabudowa okolicznych terenow zostata
zintensyfikowana (obrys miasta widoczny na rys. 13) . Rozwojowi przestrzennemu towarzyszyt
wzrost populacji, w latach 1816-1829 liczba ludno$ci wzrosta o ponad 70%, z okoto 81 000
mieszkancow w 1816 r. do okoto 140 000 na przetomie 1829 i 1830 r.27? (rys. 23).

W 1817 r. powotano Rad¢ Budownicza (przy Komisji Spraw Wewnetrznych), ktéra
zatwierdzata projekty architektoniczne. Projekty musialy by¢ zgodne z obowigzujacymi
przepisami, planem regulacji miasta i postanowieniem namiestnika z 1816 r., moéwiacym, ze
W obrysie okopéw musza powstawaé¢ budynki murowane co najmniej jednopietrowe?’®. Rada
ksztattowata estetyke i forme zabudowy m. in. poprzez harmonizowanie elewacji i fasad

274

dachow oraz poprawianie uktadow wewnetrznych kamienic Dbata rowniez o tad

przestrzenny $rédmieécia tworzac przestrzenie zielone oraz poszerzajac ulice?”®. Dodatkowo

210 A, Muziol-Weclawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 74.
V. O kamienicach. Jak mqgdrze zaplanowaé remont, Wroctaw: Wroctawska Rewitalizacja 2019, s. 13.

21 H, Bartoszewicz, Rozwdj przestrzenny Warszawy w latach 1800-1914 w S$wietle Zrédet
kartograficznych, ,,Mazowieckie Studia Humanistyczne” 2003, nr 1-2, s. 170.

212 K. Moérawski, Warszawa dzieje miasta, Warszawa: Ksigzka i Wiedza 1976, s. 117, 122.
v. E. Szwankowski, Warszawa, Warszawa: Panstwowe Wydawnictwa Techniczne, Instytut Urbanistyki
i Architektury 1952, s. 175.
v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia Warszawy, Warszawa: Panstwowe Wydawnictwo Naukowe 1981, s. 192.

213 W. Wakara. Ustawy i rozporzqdzenia z dziedziny budownictwa obowiqzujgce w Panstwie Polskiem:
ustawy i rozporzgdzenia wydane przez wladze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowigzujgce bqdz na obszarze
catego panstwa, bqdz w poszczegolnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wiadze rosyjskie i okupacyjne
niemieckie, obowiqgzujqgce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923.

274 3. Herbst, Ulica Marszatkowska, Warszawa: Ksiazka i Wiedza 1949, s. 81.
V. A. Lupienko, Przestrzerr publiczna Warszawy w pierwszej potowie XIX wieku, Warszawa: Wydawnictwo
Neriton 2012, s. 87.
V. A. Lupienko, Kamienice..., . 128-129.

25 Dbanie o przestrzenie zielone bylo szczegolnie istotne ze wzgledu na ich powszechne zabudowywanie.
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ustanowiono zakaz remontowania domoéw drewnianych zlokalizowanych w $§rédmiesciu,
co wymogto wznoszenie nowych obiektow. Od 1817 r. Krolestwo Polskie i Warszawa
rozpoczety udzielanie pozyczek na budowe co najmniej jednopigtrowych budynkow
murowanych. W latach 1815-1830 nastgpit wzrost wysokosci czynszoéw mieszkaniowych.
Kamienice czynszowe (przed I wojna §wiatowa nazywane domami dochodowymi?’®) staty si¢

atrakcyjna lokata kapitatu?’’. Podjete przez wladze dziatania spowodowaty, ze Warszawa

278

Kroélestwa Kongresowego zaczg¢ta nabiera¢ spdjnej estetyki

Rysu,nek 13. Plan Warszawy z 1840 r., orientacja zachodnia.
Zrédlo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 22 740.

Zgodnie ze statystykami podanymi przez Franciszka Sobieszczanskiego, w Warszawie
do 1847 r. trwal wzrost gospodarczy. W latach 1825-1847 kwota ubezpieczenia budowli
prywatnych podawana przez ,Dyrekcyie Ubezpieczen” wzrosta ponad dwukrotnie. Jak
wskazuje F. Sobieszczanski samo odniesienie do liczby nowo wzniesionych domoéw nie
pozwala na prawidlowa oceng rozwoju Warszawy, ze wzgledu na fakt, ze ,licha chata

W oddalonej czesci miasta do upadku chylgca sie, zarowno jak wspaniala kamienica w catej

276 J. Roguska, Ewolucja..., s. 65.
211 K. Mérawski, Warszawa..., s. 127.
278 £ Szwankowski, Warszawa..., s. 162, 186-190.
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okazatosci wznoszqca sie, w tej liczbie mieszczq sie.”?’® (rys. 14). W latach 1832-1847,
po powstaniu listopadowym, powstato zaledwie 17 nowych domow?®® 281, Do ok. 1843 r.
wznoszenie nowych budynkéw mieszkalnych nie bylo konieczne, poniewaz dopiero w tym

roku Warszawa osiagnela liczbe ludnosci sprzed powstania?®2, w wyniku ktorego nastapito

zmniejszenie populacji o okoto 10%2%3,

Rysunek 14. Kontrast pomiedzy drewniang zabudowg na posesji Topiel 1 (rog Tamka)
oraz kamienica (w tle) przy Tamce 23.
Fotografia: Tadeusz Bukowski ,,Boncza”, data wykonania: 1934-1939.
Zrédto: Muzeum Powstania Warszawskiego, nr inwentarzowy: MPW-IN/11640.

W Warszawie, w koncu 1847 r. istnialo okoto 39 000 mieszkan, a w kazdym lokalu
mieszkato przecietnie 5 0sob. Interesujgce jest pordwnanie opisanej sytuacji mieszkaniowej do
innych waznych miast tamtego okresu. W mieszkaniach warszawskich mieszkata podobna

liczba 0sob jak w lokalach petersburskich. Warszawa wypadata niekorzystnie w stosunku do

219 F, Sobieszczanski, Rys..., s. 424.

280 Dla pordwnania: w okresie 1847-1850 wzniesiono 69 domdw, a w latach 1855-1867 zbudowano 753
domoéw murowanych, 141 drewnianych oraz 1166 oficyn.

81K Moérawski, Warszawa..., s. 151.

282 £, Szwankowski, Warszawa..., s. 184.
v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., s. 213.

83 K Morawski, Warszawa..., . 145.
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Paryza, gdzie na jedno mieszkanie przypadaty przecietnie 3 osoby?®* 28° Wysokie zaludnienie
warszawskich izb byto zwigzane z intensywnym rozwojem przemystowym miasta. W 1844 r.
rozpoczeto budowe linii kolejowej, dzigki ktorej Warszawa stata si¢ stacjg przetadunkowa dla
ruchu handlowego cesarstwa z Europa Zachodnia?®®. Budowa zostata zakonczona w 1845 r.,
aw latach pdzniejszych otworzono kolejne linie kolejowe?®’. Kolejna wazna inwestycja
wplywajaca na rozwoj przemyshu byt most Kierbedzia, pierwszy stalowy most taczacy oba
brzegi miasta, wzniesiony w latach 1861-18642%,

Zmiany istotne dla polityki miasta zaszty w 1864 r. wraz z likwidacja autonomii
Krolestwa Polskiego oraz przejsciem Warszawy pod urzedy petersburskie. W 1870 r.
w Warszawie zaczela obowigzywaé uchwalona w 1854 r. rosyjska ustawa budowlana
(0 ogdlnikowym charakterze, zawierajaca przepisy ,,0gélnopolicyjnej natury”)?°. W 1884 r.
senat rosyjski wydat opinig¢, zgodnie z ktora wczesniejsze przepisy budowlane Krolestwa
Polskiego nie przestalty obowigzywac. Paradoksalnie doprowadzito to do ,,zamgtu”, poniewaz
zgodnie z carskg ustawg budowlang z 1854 r. opracowanie przepisow szczegotowych lezato
w gestii rad miejskich, natomiast uprawnienie to nie zostato przyznane wtadzom warszawskim.
W tym okresie niezbgdne byto sytuowanie nowych budynkéw tylko w linii ulicy 1 frontem do
niej. Zakazano wprowadzania otworéw od strony sagsiednich dzialek oraz zasltaniania im

$wiatta?%,

284 F. Sobieszczanski, Rys..., s. 426.

285 W. Zaleski wskazuje, ze prowadzone przez F. Sobieszczanskiego statystyki odznaczaly sig
niepewnoscig (W. Zateski, Rys..., s. 4). Dodatkowo w 1861 r. zmienily si¢ przepisy rejestracyjne — rejestrowano
jako mieszkancow nie tylko osoby przebywajace stale, ale rowniez tych, ktorzy przebywali w Warszawie dtuzej
niz 1 miesigc. (K. Mérawski, Warszawa..., s. 145) J. Cegielski w swojej pracy prostuje dane podawane zar6wno
przez F. Sobieszczanskiego, jak i W. Zalgskiego, piszac, ze podana przez F. Sobieszczanskiego liczba jest
wynikiem dwuznaczno$ci stowa ,jizba”, ktore bylo przez autora uzywane i jako ,izba” i jako ,lokal”,
a w opisywanych danych uzyto go jako lokal. J. Cegielski szacuje, ze w Warszawie byto wtedy 90-94 tys. izb.
(J. Cegielski, Stosunki..., s. 108-109). J. Cegielski wskazuje rowniez, ze dane statystyczne z tamtego okresu
zawierajag prawdopodobnie bledy. Wnioskuje tak ze wzgledu na rdéznice i braki w strukturze mieszkan
w podawanych statystykach. Zwraca uwage, ze dane statystyczne dotyczace liczby mieszkan i izb mogg by¢
mylace i nie odzwierciedla¢ zachodzacych proceséw budowlanych i ich dynamiki. Statystka nie odzwierciedla
przemian takich jak wyburzenia oraz zmiana przestrzenna struktury mieszkan (J. Cegielski, Stosunki..., s. 67).

286 £ Szwankowski, Warszawa..., s. 185.
v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., S. 247-248.
v. H. Bartoszewicz, Rozwdyj..., s. 178.

87 K. Mérawski, Warszawa..., s. 148.
v. E. Szwankowski, Warszawa..., 5.185-186.

28y, M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., s. 217

289 ). Roguska, Wplyw przepisow na ksztattowanie zabudowy Warszawy w drugiej potowie XIX i na
poczqtku XX wieku, ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki”, nr 3-4, Warszawa, 275-299.

v. J. Roguska, Architektura..., s. 12.

20 W. Wakara. Ustawy i rozporzqdzenia z dziedziny budownictwa obowigzujgce w Parnstwie Polskiem:
ustawy i rozporzqdzenia wydane przez wladze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowiqzujgce bgdz na obszarze
catego panstwa, bgdz w poszczegolnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wiadze rosyjskie i okupacyjne
niemieckie, obowigzujgce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923.

v. J. Roguska, Wphw..., s. 275-299.
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W 1856 r. roku dziatalno$¢ rozpoczal Komitet do Utozenia Planu Regulacyjnego
Warszawy — jego powotlanie bylo zwigzane z przygotowywaniem planu regulacyjnego®®.
Komitet dziatat do 1870 r., tak samo jak Rada Budownicza. Zlikwidowanie tych instytucji
negatywnie odbito si¢ na tadzie przestrzennym miasta®®?> 23, Prawdopodobnym jest, ze
likwidacja Komitetu i Rady oraz wprowadzenie niejasnos$ci prawnych byly dziataniami
celowymi, ktore miaty doprowadzi¢ do chaosu przestrzennego w Warszawie, aby miasto
nabrato prowincjonalnego wygladu?®.

Od potowy lat 50. do lat 80. XIX wieku trwato ozywienie ruchu budowlanego?®> 2%,
Wznoszona zabudowa byta odpowiedzig na rosnacg liczbe ludnosci. Ciekawym okresem
w budownictwie mieszkaniowym Warszawy, =ze wzgledu na poprawe standardu
przestrzennego, byty lata 1868-1882. W 1868 r. 2% srednia liczba izb w mieszKaniu wynosita
2,3%98.2 42% W 1882 r. nowo wznoszone mieszkania mialy $rednio 3,3 izby. Zmiana standardu
lokali byta odpowiedzia na szybko rosnaca liczbe burzuazji®®. Liczba wznoszonych mieszkan
w tym okresie spowodowata zaspokojenie gtodu mieszkaniowego do lat 80. XIX wieku®’,
W latach 1874-1885 liczba ludnosci wzrosta o ponad 55%, z 261 249 mieszkancow w 1874 .

na 406 935 w 1885 r. (rys. 23). Wzrost ten spowodowany byt naptywem ludnosci wiejskie;j,

ktora w konsekwencji powstania styczniowego zostata uwtaszczona. Reforma spowodowata

rowniez zubozenie szlachty, ktora takze migrowata do miast®%2,

v. A. Lupienko, Kamienice..., s. 123.
v. S. Herbst, Ulica..., s. 78-79.

291 H, Bartoszewicz, Rozwdj..., s. 170.

292 Ich projekty byty wprowadzane az do 1910 .

298 K Moérawski, Warszawa..., s. 154,
v. E. Szwankowski, Warszawa..., s. 189.
v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., S. 216.

2% Autor nieznany, Historia Warszawy, maszynopis wyktadu wygtoszonego w Polskim Towarzystwie
Krajoznawczym, 1953, s. 32.

2%y, M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., s. 216

2% \W okresie 1855-1867 wzniesiono 894 doméw frontowych oraz 1166 oficyn, przy czym liczba nowo
wznoszonej zabudowy w tym okresie praktycznie ciagle rosta. (W. Zaleski, Rys..., s. 15)

297 Zgodnie z szacunkami wspolczesnych badaczy w 1868 r. w Warszawie byto juz ok. 48 000 mieszkan
(J. Cegielski, Stosunki..., s. 70).

2% Dane podane za szacunkiem dokonanym przez J. Cegielskiego.
J. Cegielski, Stosunki..., s. 65.

29 Dane podane za szacunkiem dokonanym przez W. Zateskiego.
W. Zateski, Rys..., S. 9.

300 . Cegielski, Stosunki..., s. 65.

01 W. Zateski, Rys..., S. 9.

302 E, Szwankowski, Warszawa..., s. 210.
v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., S. 250.
v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawa: jej dzieje i kultura, Warszawa: Wydawnictwo Arkady 1980,
s. 362.
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Rysupek 15. Plan Warszawy z 1870 r., orientacja zachodnia.
Zrodlo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 20 254.

W 1875 r. obszar miasta zostal powigkszony poza Okop Lubomirskiego (na rys. 15
widoczny jest obszar Warszawy przed powiekszeniem)®®®, Wzniesiony po Kongresie
Berlinskim podwdjny pierscien fortyfikacji ograniczyt rozwoj miasta (rys. 16). Pierwszy
pierscien fortyfikacji byt kotem o promieniu 5-5,5 km, natomiast drugi pierscien byt od niego
oddalony o okoto 2,5 km. W pasie fortecznym obowigzywal zakaz wznoszenia nowych
budynkow (ewentualnie, za zezwoleniem wiladz, mozliwe bylo wzniesienie budynku

drewnianego na podmurowce) 3. Spowodowato to zastdj rynku budowlanego®®.

el memmm
* rortan

AR

) Rysunek 16. Plan Twierdzy ,,Warszawa”.
Zrodto: L. Krolikowski, Twierdza Warszawa, Warszawa: Dom Wydawniczy Bellona 2002, s. 384.

303 M. Lesniakowska, Architektura w Warszawie. Warszawa: Arkada. Pracownia Historii Sztuki 2005,
s. 8.

304, Cegielski, Stosunki..., s. 50.
v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawa..., s. 357.
305 J. Cegielski, Stosunki..., s. 65-66.
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Od 1882 r. do 1891 r. liczba lokali zwiekszyta sie¢ z 79 477 do 89 817 (w tej statystyce
byly réwniez uwzglednione lokale niemieszkalne), natomiast liczba mieszkancéw wzrosta
w tym samym okresie 0 92 308 (rys. 23). Z przywotanych danych wynika, ze na jeden nowy

lokal mieszkalny przypadato ponad 9 nowych mieszkancow miasta3%®

. Ze wzgledu na potrzebe
szybkiego zwigkszenia liczby mieszkan, lokale wznoszone w ostatnim dziesigcioleciu XIX
wieku miaty $rednio 1,1 izby. Taka struktura przestrzenna byto konsekwencja naptywania do
miasta ludnosci robotniczej pracujacej w przemysle®*’. W 1900 r. w Warszawie 47% mieszkan

byto jednoizbowych, a zaludnienie ich wynosito przecietnie 5 0sob3°8,

=

-
L

]

HAAPEEL. u

Rysunek 17. Kamienica przy ul. Podwale 4 (arch. S. Szyller).
Opis: Kamienica byta pierwotnie wzniesiona jako dwupigtrowa.
W 1905 r. kamienice nadbudowano oraz dodano nowy detal elewacyjny®®.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1908 nr 50, TABL. XXVI.

Potrzeba zwigkszenia liczby lokali mieszkalnych oraz wyznaczenie terenu miasta pasem
fortyfikacji, spowodowaty, ze zabudowie podlegaty wolne dziatki znajdujace si¢ w jego
obszarze. Prowadzono réwniez nadbudowy budynkow istniejacych (rys. 17) oraz wznoszono
oficyny. W latach 1891-1914 w Warszawie powstato ok. 4 800 budynkow mieszkalnych.

Ze wzglgdu na niewielka liczbg projektantow wznoszona zabudowa bazowata na modelu

306 E, Szwankowski, Warszawa...,s. 247.
v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 123-128.
307 ). Cegielski, Stosunki..., s. 67, 69.
308 K. Morawski, Warszawa..., . 204.
8093, Szyller, Dom dochodowy w Warszawie, ,, Przeglad Techniczny” 1908, nr 50, s. 612.
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kamienicy wyksztalconym okoto 1860 1r.3° Byly to budynki zlozone przewaznie
z 2-traktowego budynku frontowego, oficyn bocznych i oficyny tylnej o traktach szeroko$ci
6 m. Zabudowa miata obrzezny uklad w stosunku do dzialki, a uklad przestrzenny

poszczegdlnych budynkow umozliwiat tworzenie zwartych kwartatow miejskich.

Rysunek 18. 5-kondygnacyjna kamienica przy ul. Nowo Siennej (obecnie Sienkiewicza)
wzniesiona w latach 1911-1912.
Data wykonania: okoto 1940 r.
Zrédto: P. Kilanowski, Utracone..., s. 59.

Rysunek 19. 6-kondygnacyjna kamienica narozna przy ul. Flory 11.
) llustracja: Kazimierz Nowak.
Zrodto: J. Kasprzycki, Warszawa sprzed lat (1900-1939), Warszawa: Wydawnictwo PTTK "Kraj" 1989, s. 30.

810 A, Dybczynska-Bulyszko, Architektura..., s. 34.
v. P. Kilanowski, Utracone..., s. 58.
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Rysunek 20. 7- i 8-kondygnacyjne kamienice przy ul. Mokotowskiej 12 i 14,
Data wykonania: okoto 1940 r.
Zrodto: P. Kilanowski, Utracone..., s. 59.

Kamienice wznoszone w ostatnich latach XIX wieku mialy przewaznie 5 kondygnacji
(rys. 18, 19). W parterach budynkéw zlokalizowanych przy wazniejszych ulicach byty
lokowane sklepy. Pod koniec tego okresu wnoszone kamienice miaty nawet 8 kondygnacji

(rys. 20), a funkcja ushugowa zajmowata réwniez 1 pigtro®™,

Rysunek 21. Plan Warszawy z 1885 r., orientacja pélnocna.
Zrédto: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 24 507.

311 £ Szwankowski, Warszawa. .., s. 222, 245.
v. K. Morawski, Warszawa..., s. 172.
v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 84-86.
v. A. Lupienko , Kamienice..., s. 109-110.

91



W 1889 r. do terenu miasta zostaty wigczone nowe obszary (harys. 21 widoczny obszar
miasta sprzed przylaczenia nowych obszarow). Przytaczenie to mialo znaczenie jednie
formalne. Rozwoj przestrzenny miasta nie zostal w ten sposob przyspieszony, poniewaz

wcielone tereny byly juz zabudowane®'?

. W ciaggu ostatniego 10-lecia XIX wieku liczba
mieszkancow Warszawy wzrosta o okoto 200 tys. osob, z okoto 500 tys. w 1893 r. do okoto
700 tys. w 1901 r. (rys. 23)313. Na tak znaczny przyrost ludnosci ztozyty sie dwa zjawiska:
przyrost naturalny oraz migracyjny®4. Zarzad Miejski Warszawy zdawat sobie sprawe
z potrzeby zwigkszenia terenéw inwestycyjnych. W tym celu zwracat si¢ do wtadz rosyjskich
z postulatem opracowania planéw regulacyjnych dla gmin podmiejskich, jednak wtadze carskie
odrzucaty te wnioski ze wzgledu na sprzeczno$é rozrostu miasta z polityka wojskowa>'.
Odmowy uniemozliwialy rozwdj przestrzenny Warszawy, ale zarazem wplynelty na
zachowanie zwartos$ci przez miasto: wydzielona zostata strefa intensywnej zabudowy miejskiej

oraz nie powstaly nowe przedmiescia 0 niskim standardzie3®.

Straben-Verzeichnis.

PLAN ;
der Stadt Warschay miasta Warszawy ;-
R. Erdmann & K: :
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Rysunek 22. Plan Warszawy z 1915 r., orientacja polnocna.
Zrédlo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 23 807.

812 ], Cegielski, Stosunki..., s. 51.

313 A, Lupienko, Dyspozycja..., s. 25.

314 M. Nietyksza, Ludnos¢ Warszawy na przetomie XIX i XX wieku, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe
PWN 1971, s. 77.

315 K. Gruszecka, M. Wislinska-Jasik, Obszary Srédmiejskie na tle aglomeracji: przyktady wybranych
stolic europejskich, Warszawa-1.6dz: Panstwowe Wydawnictwo Naukowe 1988, s. 154.

816 A, Dybczynska-Bulyszko, Architektura. .., s. 305.
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Istotna zmiana dla rozwoju przestrzennego Warszawy miata miejsce w 1911 r., kiedy
zniesiono zakaz zabudowy prawie catego pasa fortecznego (rys. 22 obrazuje obszar zabudowy
warszawskiej po 4 latach od zniesienia zakazu zabudowy). Zmiana ta nastgpita jednak zbyt
pézno i negatywne nastepstwa przestrzenne i ekonomiczne, takie jak spekulacja gruntami, juz
nastapity>!’. Rozbudowe miasta umozliwiata dobra koniunktura gospodarcza tego okresu oraz
rozbudowa sieci wodociggowo-kanalizacyjnej. Dzigki temu w 1914 r. w Warszawie liczba
lokali zamieszkatych wynosita 194,8 tys.3!® Ponad 90% nieruchomosci znajdowato sig
w rekach prywatnych3!®,

Przez weczesniejsze ograniczenie terenu inwestycyjnego Wwrosta intensywnos¢
zabudowy i nastgpilo pogorszenie warunkéw mieszkaniowych®®, Jézef Polak dowodzil na
podstawie epidemii z okresu 1886-1892, ze $miertelno$¢ z powodu chordb zakaznych
wzrastata wraz z gestoscig zaludnienia mieszkan. Wskazywat rowniez, ze innymi czynnikami
powigzanymi ze wzrostem $miertelnosci, oprocz gestosci zaludnienia, sg zaniedbania urzadzen
kanalizacyjnych oraz brak instalacji grzewczych i wentylacyjnych®?. Zte warunki
mieszkaniowe wptywaly nie tylko na ostabienie odpornosci ludno$ci oraz latwiejsze
rozszerzanie si¢ epidemii, ale réwniez negatywnie oddziatywaty na kondycje¢ psychiczng
mieszkancow: ,,Wywoluje epidemiczng neurastenje w spoleczenstwie, a tem samem
powigksza usposobienie i sprzyja rozwojowi wszelkich chorob spolecznych, prowadzi do

licznych wystepkow, obrazen ciata i duszy, zabojstw nawet i samobdjstw. %

817 J. Cegielski, Stosunki..., s. 49-52.
v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawa..., S. 361.
v. S. Herbst, Ulica..., s. 125-126.
318 M. Drozdowski, A Zahorski, Historia..., s. 320-321.
319 ], Cegielski, Stosunki..., s. 52.
320 K. Gruszecka, M. Wiglinska-Jasik, Obszary..., s. 154.
321 J. Polak, Sprawa mieszkaniowa i zdrowie publiczne, ,,Zdrowie” 1922, nr 3, s. 67-69.
322 1bidem, s. 67.
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Rysqnek 23. Plan Warszawy z 1919 r., orientacja pélnocna.
Zrédto: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 13 791.

Planowanie w tamtym okresie opieralo si¢ na planach regulacyjnych. W 1915 r. wladze
okupacyjne niemieckie polecity magistratowi przygotowanie planu wcielenia nowych
obszarow do Warszawy oraz sporzadzenie planu regulacyjnego. Wykonawca zostato Koto
Architektow pod przewodnictwem Tadeusza Tolwinskiego. Plan powstat w 1916 r. i nosit
nazwe ,,Szkic wstepny planu regulacyjnego m. st. Warszawy” 32, W planie podjeto probe
podziatu funkcjonalnego terenéw niezagospodarowanych. Tereny istniejacej zabudowy
$rodmiejskiej 1 obszary niektorych dzielnic okre§lono jako ,,zwartag zabudowe miejska” i nie
wprowadzano zmian w stosunku do stanu istniejacego®?*. W 1916 r. do obszaru Warszawy
wlaczono szereg przyleglych gmin (nowy obszar miasta widoczny na rys. 23). Wzrost

powierzchni miasta miat da¢ stolicy nowe mozliwosci rozwojowe>?°,

323 Regulacja i zabudowa m. st. Warszawy. Szkic historyczny: z planem regulacyjnym Warszawy w skali
1:25000 i licznymi rysunkami, oprac. F. Klein, C. Rudnicki, Warszawa 1928, s. 24, 25, za: E. Szwankowski,
Warszawa..., S. 279.

v. D. Klosek-Koztowska, Ochrona..., s. 12-74

v. K. Gruszecka, M. Wislinska-Jasik, Obszary..., s. 160-162.
324 K. Gruszecka, M. Wislinska-Jasik, Obszary..., s. 162.
325 J. Cegielski, Stosunki..., s. 48-50.
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Liczba kamienic w stosunku do liczby mieszkancéw na
terytorium Warszawy przed inkorporacjg w 1916 r.
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Rysunek 24. Liczba kamienic w stosunku do liczby mieszkancow
na terytorium Warszawy przed inkorporacja w 1916 r.
Opis: Wykres ma charakter pogladowy, dane zostaly zebrane dla kolejnych lat: 1816, 1847, 1861, 1868, 1882,
1897, 1916. Odcinki znajdujace si¢ pomiedzy danymi latami sg prostymi, co prowadzi do uogélnien rysunku.
Opracowanie wilasne na podstawie danych za: A. Lupienko, Kamienice..., s. 115.

Trwanie I wojny $wiatowej oraz jej koniec odbily si¢ na potencjale gospodarczo-
ekonomicznym miasta. Opuszczajacy Warszawe Rosjanie wysadzili mosty oraz wywiezli
fundusze miejskie i cenniejsze elementy wyposazenia przemystowego. Wskutek dziatan
wojennych liczba mieszkancow spadta w 1918 r. do 667 tys. (przy uwzglednieniu
wczesniejszych granic miasta, liczba mieszkancéOw podawana przy uwzglednieniu nowo
przylaczonych przedmies¢ to 758 tys.>?%). Spowodowato to wstrzymanie rozwoju stolicy.

Nowe wtadze niemieckie zaaprobowaly Komitet Obywatelski petnigcy role
zwierzchnika miasta. W tym okresie nad tadem przestrzennym czuwato powstate w 1917 r.
Biuro do Spraw Regulacji i Zabudowania Warszawy, ktore byto jednostkg Magistratu. Do
zadan Biura nalezalo porzadkowanie plandéw pomiarowych, przyjmowanie projektow od
zleceniodawcow o0raz sporzadzanie projektow urbanistycznych. Prace wspierata Delegacja

(dziatajaca przy Wydziale Technicznym), Komisja Inwentaryzacyjna, Budowlana i Rada

326 £ Szwankowski, Warszawa..., s. 271.
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Artystyczna. Liczba powotanych w tym okresie instytucji swiadczy o dbatosci wtadz miejskich
o wizerunek i jako$¢ przestrzeni Warszawy. Jednoczesnie opracowywane byly przepisy
budowlane, ktére miatyby umozliwi¢ realizacje nowych zamierzen budowlanych.3?’

Dekret Naczelnika Panstwa z 4 lutego 1919 r. w duzej mierze uniezaleznit wladze
miasta od administracji publicznej.®?® Dekret wskazat, ze obowiazkiem Rady Miejskiej jest
zapewnienie ludnosci tanich mieszkan 1 higienicznych warunkow mieszkaniowych.
Spowodowato to powzigcie przez Rade Miejska programu, ktéry mial poprawié sytuacje
mieszkaniowg stolicy. Radzie Miejskiej udato si¢ przeprowadzi¢ w 1919 r. spis nieruchomosci
i mieszkan.®® Zgodnie z nim domy koszarowe (liczace po 21 i wiecej mieszkan®*)
w Warszawie stanowity 40% wszystkich nieruchomosci. Przewazajacym typem zabudowy
byla zabudowa obrzezna, czteropictrowa, ktéra wytwarzalta wewnetrzng ,,studnig”.
53,7% mieszkancow stolicy zamieszkiwalo mieszkania 1- i 2- izbowe (w tym 30%
1-izbowe)®*, przy czym, im mniej bylo izb w mieszkaniu, tym liczniej izby byly
zamieszkiwane. Jak pisat Konstanty Krzeczkowski: ,.Znacznie wiecej anizeli liczba mieszkan,
wzrosta liczba ludnosci w mieszkaniach najdrobniejszych, gdy jednoczesnie liczba
mieszkancow mieszkan duzych wzrosta mniej niz liczba tych mieszkan.”®* Tendencja ta
wystepowala réwniez w krajach Europy Zachodniej®®. W tym okresie, w 1 izbie,
w mieszkaniach warszawskich mieszkalo przecigtnie wigcej oso6b niz w innych europejskich
stolicach®*.

Az 90% budynkow warszawskich istniejagcych w1919 r. powstalo w latach
1855-1915%%, W celu poprawy stanu mieszkalnictwa Rada Miejska powotata Komitet
Rozbudowy. Celem miasta bylo wspieranie zaréwno budownictwa prywatnego,
spotdzielczego, jak i prowadzenie wlasnych inwestycji mieszkaniowych. Zadaniem Komitetu
Rozbudowy byto prowadzenie prac przygotowawczych takich jak: rejestracja placow

niezabudowanych oraz zabudowanych zbyt ekstensywnie, projektowanie terenow zielonych

827 D. Ktosek-Koztowska, Ochrona..., s. 90-91.

328 A. Dybczynska-Butyszko, Architektura.. ., s. 55-56.

329 A, Szczypiorski, Od Piotra..., s. 185.

330 Domy mieszczanskie liczyty od 4 do 20 mieszkan. (J. Cegielski, Stosunki ..., s. 73.)

8L Rezultaty spisu nieruchomosci i mieszkan Wielkiej Warszawy. Statystyka nieruchomosci, t. 1.,
Warszawa: Wydawnictwa Wydziatu Statystycznego m. st. Warszawy 1922, s. 69, 119.

332 K. Krzeczkowski, Kwestia..., s. 54.

333 Przyktadowo w Berlinie przecietna liczba 0séb na 1 izbe ksztattowala sie nastepujaco: mieszkania 1-
izbowe: 1,8; 2-izbowe: 1,4; 3- i wiecej izbowe: 1,1. Dla Pragi: mieszkania 1-izbowe: 2,9; 2-izbowe: 1,7; 3- i wiecej
izbowe: 1,2. Dla Paryza mieszkania 1-izbowe: 1,6; 2-izbowe:1,2; 3- i wiecej izbowe: 0,9.

334 K. Krzeczkowski, Kwestia..., s. 60.

335 M. Gajewski, Zabudowa miasta i urzqdzenia komunalne, W: Wielkomiejski rozwéj Warszawy do 1918
roku, I. Pietrzak-Pawtowska (red.), Warszawa: Ksiazka i Wiedza 1973, s. 104-106.
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i badanie stanu mieszkan®%. Plan rozbudowy miasta zostat jednak niezrealizowany ze wzgledu
na rosnacg inflacje, dewaluacje pienigdza i powszechna wlasnoéé prywatng gruntow>>'.
Pierwsze lata po odzyskaniu niepodlegtosci cechujg si¢ znacznym wzrostem liczby
ludnosci stolicy>®. Bylo to spowodowane m. in. powrotem zdemobilizowanych Zotnierzy,
uchodzcow oraz jencoOw. Warszawa stala si¢ siedzibg wladz i instytucji, co potggowato migracje
ludno$ci poszukujacej pracy w urzgdach oraz zaktadach produkcyjnych. Liczba ludnosci
wzrosta do 945 tys. w 1920 r., oraz w latach kolejnych: 1924 r. — 965 tys., 1926 r. — 1015 tys.,
1939 — 1 min 289 tys. 33° Wzrostowi liczby ludnosci nie towarzyszyt dynamiczny wzrost liczby
budynkow mieszkalnych. Byto to spowodowane ograniczonymi mozliwo$ciami kredytowymi
Skarbu Panstwa oraz zaprzestaniem postrzegania nieruchomosci jako stabilnej lokaty kapitatu
przez przedsigbiorcow. Rozwoj budownictwa nastgpit dopiero po 1924 r., kiedy ustabilizowana

zostata waluta34°

. Ze wzgledu na stabe uzbrojenie terenow przedmies¢ oraz niedostateczne ich
skomunikowane, zabudowie podlegaty gtownie tereny $rodmiejskie. Istniejace budynki byty
nadbudowywane oraz uzupetniane o oficyny3*,

Po | wojnie $wiatowej pojawit si¢ nowy typ prowadzenia inwestycji, budownictwo
spotdzielcze nazywane kooperatywami. Spotdzielnie wznosilty przewaznie budynki jedno- lub
dwurodzinne, rzadziej budynki wielorodzinne. Kooperatywy pozwolity na zmniejszenie glodu
mieszkaniowego sfery bogatej. Potrzeby klasy $redniej 1 ubogiej pozostawaly
niezaspokojone®*2. W okresie po I wojnie $wiatowej szeroko stosowane byty osiedla o uktadzie
miasta ogrodu z charakterystycznym uktadem planistycznym z poétkolistym lub kolistym
placem usytuowanym w centrum®*® (zlokalizowane na Sadybie, Zoliborzu, Saskiej Kepie).

Innym modelem byly osiedla-kolonie, ktore opieraly si¢ na koncepcjach europejskiej

awangardy3#* (przykltadem takiej inwestycji jest WSM na Zoliborzu).

3% A, Szczypiorski, Od Piotra..., s. 185-186.

3837 K. Mérawski, Warszawa..., s. 236.

338 A. Dybczynska-Butyszko, Architektura..., s. 67.

3839 K. Mérawski, Warszawa..., s. 232.

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., s. 371.

340 K Moérawski, Warszawa..., s. 297.

341 K. Mérawski, Warszawa..., s. 235.

32 E. Szwankowski, Warszawa..., s. 300.

v. A. Szczypiorski, Od Piotra..., s. 203.
v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 200.

343 A, Szmelter, Poczqtki urbanistyki wspélczesnej. Doswiadczenia zagraniczne a Srodowisko
warszawskich urbanistow przetomu XIX i XX w., Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej
2019, s. 68-72, 221.

v. J. Jakobczyk-Gryszkiewicz, Wybrane zagadnienia z historii budowy miast kregu kultury europejskiej,
w: Geografia urbanistyczna, S. Liszewski (red.), Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 99.

344 A, Szmelter, Poczqtki..., s. 113-115, 207-209.
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Drugi plan regulacyjny wykonano w 1920 r. na podstawie doktadniejszej mapy
pomiarowej miasta oraz z uwzglgdnieniem potrzeb budowlanych stolicy. Ze wzgledu na jego
negatywna ocen¢ kolejny plan powstal w juz 1923 r. Czwarty plan regulacyjny zostat
uchwalony 1927 r., jednak byt on oceniany jako trudny w realizacji. Wydanie Rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej o prawie budowlanym i zabudowie osiedli z 16 lutego 1928 r.
(Dz.U. nr 23, poz. 202) stworzylo potrzebe opracowania kolejnego planu. Ogélny Plan
zabudowania miasta Warszawy z lat 1928-1929 zatwierdzano w 1931 r.3%

Wielki kryzys gospodarczy z lat 1929-1933 doprowadzit do zatamania rynku
budowlanego. Ozywienie zacz¢to by¢ widoczne dopiero ok. 1935 r. Liczba wznoszonych wtedy
mieszkan nie jest znana, poniewaz przypuszcza si¢, ze podawane dane do wiadomosci
publicznej mialy na celu wprowadzenie jej w btad. W ostatnich latach przed wojng wzrost
udziat kapitalu prywatnego w nowo wznoszonych budynkach, potencjalnymi mieszkancami
tych lokali byli ludzi zamozni. Mieszkania w nich byly przewaznie 4-izbowe34,

Stefan Starzynski, jako komisarz Warszawy, stworzyt ,,Czteroletni Plan Inwestycyjny
Miasta Stolecznego Warszawy na lata 1938/1939-1941/1942”. Program zakladal m. in.
ozywienie ruchu budowalnego oraz poprawe estetyki miasta. Wigkszo$ci zatozonych planow
nie udato si¢ zrealizowaé¢ ze wzgledu na nierealistyczne zaplanowanie wydatkéw oraz
nadchodzaca wojne. Starzynskiemu udato si¢ jednak skorygowaé uktad komunikacyjny miasta
oraz poprawic estetyke przestrzeni poprzez wprowadzanie terenow zielonych. Zabudowa
mieszkaniowa rozwijana byta w tym okresie gtéwnie na przedmieéciach®’. Stefan Starzynski
planowat uporzadkowaé Srodmiescie. Laczyto si¢ z tym usunigcie starych, nieestetycznych
budynkoéw zlokalizowanych w punktach reprezentacyjnych miasta. Dziatanie to polegato na
wykupieniu od prywatnego wiasciciela parceli, a nastepnie na wzniesieniu nowej kamienicy>*.

Bezposrednio przed 1. wojna $wiatowa liczba ludnosci miasta wynosita okoto 1 289 500%4°.,

345 E, Szwankowski, Warszawa..., s. 281.
v. J. Minorski, Polska nowatorska mysl architektoniczna w latach 1918-1939, Warszawa: Panstwowe
Wydawnictwo Naukowe. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk 1970, s. 76.
v. D. Ktosek-Koztowska, Ochrona..., s. 91.
v. L. Krolikowski, Historia i wspdiczesnosé planowania rozwoju Warszawy, ,,Kwartalnik Historii Nauki
i Techniki” 1997, nr 2, s. 142-145.

346 £, Szwankowski, Warszawa..., s. 306-309.

347 M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., . 397-401.
v. A. Szczypiorski, Od Piotra..., s. 60.

348 A, Szczypiorski, Od Piotra..., s. 67.

3499 M. Le$niakowska,. Architektura..., s. 10.
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Rysunek 25. Plan Warszawy z 1944 r. z inwentaryzacjq zniszczen wojennych,
orientacja péinocna.
Zrédto: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 20 455.

Rysunek 26. Fotografia z Powstania Warszawskiego. Widok na zniszczong narozna kamienice przy
ul. Marszalkowskiej 57.
Fotografia: Marian Grabski ,,Wyrwa”.
Data wykonania: potlowa wrzes$nia 1944.
Zrédto: Muzeum Powstania Warszawskiego, nr inwentarzowy: MPW-IN/1005.

Druga wojne $wiatowa przetrwalo jedynie nie wigcej niz okoto 30% zabudowy
Warszawy (rys. 25, na rys. 26 widoczny jest stan przyktadowej kamienicy, jest to przyktad

reprezentatywne). Budynki, ktore mogly by¢ poddane procesom odbudowy po wojnie
rozbierano, a kamienice, ktore przetrwaly ten trudny okres byty zaniedbywane>*.

350 M. Stopa, J. Brykczynski, Ostarice: kamienice warszawskie i ich mieszkaricy, t. 1., Warszawa: Dom
Spotkan z Historig 2013, s. 7.
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Rozdzial 3. Perspektywa odnowy kamienicy czynszowej

3.1.Warszawska kamienica czynszowa — historyczny uklad przestrzenny

Kamienice czynszowe taczyly w sobie tradycyjne podejécie do projektowania
architektonicznego (w przeciwienstwie do zachodnioeuropejskich rozwigzan, warszawskie
uktadu przestrzenne bazowaty na uktadach patacowych z amfiladami) oraz wykorzystanie

postepowych, XIX-wiecznych materiatéw i technologii®®.

Historyzujaca, eklektyczna,
secesyjna, czy wczesnomodernistyczna zewnetrzna forma budynku skrywata przemyslane
rozwigzania przestrzenne 1 budowlane pozwalajace na wykorzystywanie masowo
produkowanych materiatéw budowlanych3®2,

Pojedyncze kamienice laczyly sie w cate kwartaly zwartej zabudowy miejskiej®>.
Wptyneto to na wyksztatcenie charakterystycznego uktadu przestrzennego. Budynki byly
oddzielone od siebie $cianami szczytowymi oficyn — kazdy budynek funkcjonowat niezaleznie,
ale rownoczesnie stanowil fragment bloku zabudowy®®*. Powtarzalno$¢ ukladu kamienic
umozliwita opracowanie schematow, ktore byly modyfikowane odpowiednio zaleznie od

mozliwosci finansowych i potrzeb konkretnego inwestora®>.

Rysunek 27. Wycinek z planu Warszawy z lat miedzywojennych,
z zabudowa kamienicami czynszowymi sprzed 1914 r.
Zrodlo: J. Roguska, Berliniskie. .., s. 134.

%1 E. Szwankowski, Warszawa..., s. 258-259.

32 K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 39-40.

3% J. Roguska, Ewolucja..., s. 65.

354 P, Hummel, Warszawska kamienica czynszowa na przetomie XIX i XX wieku w perspektywie socjologii
architektury, ,,Societas. Communitas” 2018, nr 2, s. 211-212.

35 E. Szwankowski, Warszawa..., s. 202-203.
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W  Warszawie powszechne byly dziatki o charakterystycznych wymiarach:
21 m na 30 m. Parcele mialy tez czgsto wymiary okoto 22-29 m szerokosci oraz 28-40 m
glebokosci (gleboko$¢ dochodzita do 80 m). Dziatki zabudowywano budynkiem frotowym
0 dwoch traktach dajgcych lgcznie szerokos$¢ okoto 12 m, ktéremu towarzyszyly oficyny
boczne o trakcie okoto 6m oraz oficyna poprzeczna. Zabudowa okalata podwoérze o wymiarach
minimalnych réwnych 9,14 x 9,14 m®® (rys. 28). Dzialki o nieregularnym obrysie czesto
uniemozliwiaty wzniesienie dwoch oficyn bocznych (rys. 29, 30). W glebi posesji usytuowana
byta oficyna tylna potozona rownolegle do budynku frontowego. Zaleznie od dlugosci dziatki
mozliwe byto wprowadzenie kilku podwoérek obudowanych oficynami. Popularne byty réwniez
uktady bez oficyny tylnej. Wtedy w jej miejscu wznoszony byt murek oddzielajacy sasiadujace
posesje. Taka zabudowa dziatki pozwalala na optymalne wykorzystanie przestrzeni

i ekonomiczne prowadzenie samej inwestycji np. poprzez mozliwo$¢ jej etapowania®®’.
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Rysunek 28. Plan wysokiego parteru i pietra typowego w kamienicy
przy ul. Wilczej 8, data budowy: 1912 r.
Zrodto: P. Kilanowski, Utracone..., s. 55, 56.

356 K. Mérawski, Warszawa..., s. 173.
v. E. Szwankowski, Warszawa..., s. 202.
v. S. Herbst, Ulica..., s. 78-79, 102.
v. P. Kilanowski, Rozplanowanie kondygnacji mieszkalnych w Srédmiejskich kamienicach warszawskich na
przetomie XIX i XX wieku, W: Architektura w miescie, architektura dla miasta. Spoleczne i kulturowe aspekty
funkcjonowania architektury na ziemiach polskich, M. Getka-Kenig, A. Lupienko (red.), Warszawa: Instytut
Historii PAN 2017, s. 229.
v. W. Krassowski, Problemy architektury polskiej: schematy planow budynkéw mieszkalnych, Warszawa: Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2007, s. 27-28.
v. J. Roguska, Wphw..., s. 289.
V. A. Lupienko, Mieszka¢ w Srodkowoeuropejskiej metropolii. Proba porownania zabudowy i warunkow
mieszkaniowych Budapesztu i Warszawy w II potowie XIX wieku, W: Drogi odrebne, drogi wspdlne: problem
specyfiki rozwoju historycznego Europy Srodkowo-Wschodniej w XIX-XX wieku, M. Janowski (red.), Warszawa:
Instytut Historii PAN 2014, s. 392.

357 E, Szwankowski, Warszawa..., s. 202-203.
v. P. Kilanowski, Utracone..., s. 54.
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Rysunek 29. Plan parteru i pi¢tra typowego w kamienicy przy skrzyzowaniu ul. Polnej i ul. Wielkiej,
) data budowy: 1905 r.
Zrddto: Przeglad Techniczny 1907 nr 13, s. 167.

Rysunek 30. Zdjecie kamienicy w kamienicy przy skrzyzowaniu ul. Polnej i ul. Wielkiej
(arch. J. Fojalkowski) — kamienica wzniesiona na dzialce o nieregularnym planie, data budowy: 1905 r.
Zrédto: Przeglad Techniczny 1907 nr 13, s. 11.
Poczatkowo budynki frontowe miaty 2 kondygnacje, a oficyny byty 1-kondygnacyjne.
Budynki frontowe 2-kondygnacyjne wznoszone byly przy trakach gtéwnych np. Nowym
Swiecie czy Krakowskim Przedmiesciu. Przy ulicach o mniejszym znaczeniu wznoszone

budynki frontowe mogty mie¢ 1 lub 2 kondygnacje. Kamienica mieszkaniowa z przetomu

wiekow osiagata zazwyczaj 3 lub 4 pietra®® (rys. 31). Tuz przed I wojna $wiatowa wznoszone

38 ], Cegielski, Stosunki..., s. 301
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budynki byly nawet 8-kondygnacyjne®®. Liczba kondygnacji kamienic byla nastepstwem
wymogdéw wiladz budowlanych, wskazujacych, ze wysoko$¢ budynku nie powinna by¢ wicksza
niz szeroko$¢ ulicy, przy ktorej jest usytuowany. Norma ta nie dotyczyta oficyn, ktore bywaty

przez to wyzsze od budynku frontowego®®.

Rysunek 31. Widok ul. Kruczej pokazujacy 4-kondygnacyjne
kamienice wzniesione w II polowie XX wieku.
Zrédto: P. Kilanowski, Wphyw..., s. 81.
Na podworko prowadzita brama gldéwna znajdujaca si¢ w budynku frontowym.

Podworka kamienic czynszowych byly przewaznie pozbawione zieleni. Brukowano je oraz

wznoszono na ich terenie niewielkie budynki pelnigce funkcje zapleczowe i ustugowe — pralnie

39 E, Szwankowski, Warszawa..., s. 222, 245.

v. K. Morawski, Warszawa..., s. 172.
v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 84-86.
v. A. Lupienko , Kamienice..., s. 109-110.

360 W. Wakara. Ustawy i rozporzqdzenia z dziedziny budownictwa obowigzujgce w Parnstwie Polskiem:
ustawy i rozporzgdzenia wydane przez wladze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowiqzujgce bgdz na obszarze
calego panstwa, bqdz w poszczegolnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wladze rosyjskie i okupacyjne
niemieckie, obowigzujgce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923.

v. J. Roguska, Wphw...,s. 289
V. W sprawie wysokosci domow w Warszawie, ,,Przeglad Techniczny” 1901, nr 41, s. 403-404
V. Kronika biezgca. Dozwolona wysokos¢ domow w Warszawie. ,,Przeglad Techniczny” 1904, nr 27, s. 382
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lub mate zaktady rzemie$lnicze. Ogrodki znajdowaly sie¢ na podwoérkach kamienic
zamieszkiwanych przez osoby o wyzszym statusie finansowym?®°?,

Charakterystycznym elementem kamienicy, posiadajacym najwigcej zdobien, byla
elewacja frontowa®? (rys, 32, 33). Rozwigzania estetyczne stosowanie na fasadzie byly
projektowane w oderwaniu od uktadu funkcjonalnego oraz konstrukcyjnego budynku. Fasada
byta artystyczng kompozycja przekazujaca znaczenie symboliczne®®, Jej dekoracja miata za
zadanie nadaé obiektom wyglad budynkéw o podwyzszonym statusie®®*. Szczegolnie czesto
wykorzystywane byty detale architektoniczne neorenesansowe nawigzujace do fasad patacow
miejskich®°. Z uwagi na ich czeste wykorzystywanie staly sie one elementami powtarzalnymi

wykonywanymi w zaktadach rzemiesIniczych jako odlewy gipsowe z formy®® (rys. 34, 35).

Rysunek 32. Przyklady kompozycji fasad kamienic okolo 1912 r.
Zrodto: P. Kilanowski, Utracone..., s. 65.

361 A. Lupienko, Kamienice..., s. 155.

362 £ Szwankowski, Warszawa..., s. 202-203.

%3 7. Bialkiewicz, Przemiany architektury krakowskiej w potowie XIX wieku, Krakow: Politechnika
Krakowska 1994, s. 13-14.
v. A. Lupienko, Kamienice..., s. 119-122.
v. S. Herbst, Ulica..., s. 136.

34 K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 39-40.

365 p, Krakowski, Teoretyczne..., s. 51-52, 64, 73, 79.
v. J. Roguska, Architektura..., s. 54-55.

366 K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 47.
v. P. Kilanowski, Utracone..., s. 61.
v. S. Herbst, Ulica..., s. 136-137.
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Rysunek 33. Elewacja frontowa kamienicy przy ul. Marszalkowskiej 129
(arch. L. Panczakiewicz).
Zrodto: Przeglad Techniczny 1905 tablice, tabl. XX.

Rysunek 34. Detal znajdujacy si¢ nad bramg kamienicy przy ul. Marszalkowskiej 129
Zrodto: Przeglad Techniczny 1905 tablice, tabl. XXII.

Rysunek 35. Detal znajdujacy si¢ nad oknami I-go pietra kamienicy przy ul. Marszalkowskiej 129
Zrodto: Przeglad Techniczny 1905 tablice, Tabl. XXII
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Dachy kamienic czynszowych miaty zroznicowane formy: dwuspadowe o niewielkim
spadku, spadziste lub formy posrednie. Budynek frontowy co do zasady byt kryty dachem
dwuspadowym o niewielkim spadku, co pozwalato na kreowanie neorenesansowych elewacji
zwienczonych gzymsem. Dachy spadziste natomiast stanowity element kompozycyjny elewacji
0 wienczacym charakterze (rys. 36). Dachy posrednie taczyly w sobie obie formy tworzac
rozwigzania pseudomansardowe®’. Oficyny przewaznie byly kryte dachem pulpitowym.
W przewazajacej mierze poddasza w kamienicach czynszowych byly nieuzytkowe. W ich

przestrzeni mogly by¢ lokowanie pomieszczenia pomocnicze Np. suszarnie.

Rysunek 36. Zdjecie budynku mieszkalnego z widocznym dachem
stanowigcym istotny element kompozycyjny elewacji.
Zrodto: Tygodnik Illustrowany. 1894, t. 9 nr 4, s. 53.

Wewnetrzny uktad przestrzenny kamienic byt zréznicowany zaleznie od czesci
budynku (rys. 37). Budynki frontowe petity funkcje reprezentacyjna, do mieszkan prowadzita
elegancka klatka schodowa. Mieszkania w nich usytuowane byly doswietlone dwustronnie.
Lokale mieszkalne w oficynach bocznych byty przeznaczone dla ludnos$ci ubozszej. Szeroko$é
oficyn warunkowala podtuzne, przechodnie uktady mieszkan oraz ich mate powierzchnie.
Mieszkania te byly doswietlone jednostronnie oraz mialy czasem nizsza wysoko$¢ niz
mieszkania umiejscowione w korpusie gtéwnym. W oficynach znajdowaty si¢ dodatkowe
klatki schodowe. Problem ztych warunkéw mieszkaniowych oficyn byt zauwazony przez
architektow i urbanistow juz w X1X wieku. Konstanty Krzeczkowski oszacowat, ze od 2/3 do

3/4 mieszkan potozonych w kamienicach byto niedoswietlonych i zle przewietrzanych®®®,

367 p_ Kilanowski, Utracone..., s. 60.
368 K. Krzeczkowski, Kwestia..., s. 46.
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Rysunek 37. Typowy uklad kamienicy czynszowej: pietro.
Dom dochodowy przy ul. Zurawiej 4 w Warszawie.
Zrédto: ,,Przeglad Techniczny”, 21 listopada 1907 r., nr 47, s. 573.
Opis: kolorami niebieskim oraz zielonym zaznaczono mieszkania z budynku frontowego,
kolorami zottym oraz pomaranczowym zaznaczono mieszkania z oficyn (opracowanie wlasne).

Uktad przestrzenny oficyny tylnej byt uzalezniony od jej potozenia na dziatce. Oficyna
mogta przylega¢ do Sciany szczytowej budynku usytuowanego na kolejnej posesji lub mogta
znajdowac si¢ miedzy podworzami. W pierwszym przypadku mieszkania z oficyny tylnej byty
ksztaltowane podobnie jak w oficynach bocznych. Jezeli oficyna tylna do$wietlona byta
dwustronnie, to lokowane w niej mieszkania byty zblizone do znajdujacych si¢ w budynku
frontowym. Miaty one jednak mniejsze powierzchnie.

Uktad funkcjonalny kamienicy byt zréznicowany réwniez wzgledem kondygnacji.
Parter przy ulicach handlowych przeznaczany byt na lokale komercyjne — sklepy, punkty

ustugowe oraz drobne zaktady przemystowe®® (rys. 38, 39). Alternatywnym

zagospodarowaniem tej kondygnacji bylo usytuowanie lokali mieszkalnych.

369 K. Mérawski, Warszawa..., s. 174.
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Rysunek 38. Elewacje kamienicy czynszowej od strony ul. Wierzbowej i ul. Trt;bakiej
(arch. S. Szyller) — widoczne witryny pasazu.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1906 tablice, tab. 11i 11

Rysunek 39. Dom Scheiblerow z 1886 r. przy ul. Trebackiej z rozwinietymi markizami
(arch. J. Dziekonski i E. Lilpop).
Zrodio: Tygodnik lHustrowany. 1894, T. 10 nr 45, s. 301.
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Na pierwszym pietrze budynku frontowego byly usytuowane najwigksze i najdrozsze
mieszkania®’®. Na wyzszych pietrach raczej nie spotykalo sie mieszkan o takiej powierzchni.
Lokale te byly postrzegane jako mniej prestizowe. Kondygnacja najwyzsza dzielona byta na
mate pomieszczenia, ktére zamieszkiwaty m. in. osoby samotne oraz studenci®’!. Czesto
ostatnie pietro miato uktad korytarzowy z odchodzacymi z obu stron pokojami (rys. 40).
W budynkach zlokalizowanych w mniej atrakcyjnych lokalizacjach, zamieszkiwanych przez
ludno$¢ ubozsza, zréoznicowane przestrzenne mieszkan zacierato si¢®’2. Przyktadem moze by¢

zabudowa warszawskiego Powisla®"® lub najwieksze koszarowe kamienice®’%,

T
012345 10m

Rysunek 40. Korytarz obiegowy (zaznaczony kolorem szarym) prowadzacy do najmniejszych
mieszkan zlokalizowanych na ostatniej kondygnacji. Fragment rzutu kamienicy czynszowej
zlokalizowanej przy skrzyzowaniu Al. Jerozolimskich i ul. Wielkiej (arch. L. Panczakiewicz).
Zrodio: A. Lupienko, Kamienice..., s. 208.

Suterena miata dwojakie wykorzystanie. Przeznaczana byta na sktady opatu lub na
mieszkania dla najubozszych mieszkancow (rys. 41). Sutereny byly takze usytuowanie
W oficynach. Charakterystyczna cechg kamienic czynszowych Warszawy, w poréwnaniu ze
stolicami Europy Zachodniej, byto powszechne lokowanie w suterenach mieszkan. Mieszkania
te charakteryzowatly sie bardzo ztymi warunkami higienicznymi, czesto byty zawilgocone®’®.
W suterenach oraz na poddaszach lokowane byty mieszkania 1-izbowe. Srednia powierzchnia
mieszkania 1-izbowego to ok. 16 m%3® Zgodnie ze statystykami z 1921 r. w Warszawie
5 846 (3%) mieszkan potozonych byto w suterenach i piwnicach, a na poddaszach 9 828 (6%),

Natomiast na parterze i pietrach znajdowato sie 154 046 (91%) mieszkan.3"’

810 J. Cegielski, Stosunki..., s. 147.
v. P. Hummel, Warszawska..., s. 211.

371 p, Kilanowski, Utracone..., s. 58.

872 p. Hummel, Warszawska..., s. 211-212.

373 M. Kopczynski, A. Lupienko, Fizjonomia miasta, w: Ziemia obiecana. Miasto i nowoczesnosé:
wystawa Muzeum Historii Polski, E. Lewczuk (red.), Warszawa: Muzeum Historii Polski 2015, s. 155.

874 P, Hummel, Warszawska..., s. 211-212.

375 A, Suligowski, Kwastya mieszkan, Warszawa: Druk K. Kowalskiego 1889, s. 12-17.

376 E. Szwankowski, Warszawa..., . 247-248.

377 K. Krzeczkowski, Kwestia..., s. 48.
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Rysunek 41. Rzut kondygnacji suteren i piwnic oraz przekréj kamienicy czynszowej
przy ul. Krakowskie Przedmiescie nr 19 (arch. S. Szyller).
Opis: Strzatka zaznaczono do$wietlenie sutereny $wiattem naturalnym.
Zrodio: Przeglad Techniczny 1909, nr 5, s. 64.

Mieszkania w warszawskich kamienicach czynszowych

Najwicksze mieszkania byly zlokalizowane w budynku frontowym. W literaturze
spotyka si¢ opisy mieszkan nawet kilkunastopokojowych®’8, nalezaty one jednak do rzadkosci.
Uktad funkcjonalny duzego mieszkania zalezat od liczby jego pomieszczen. Wigksza liczba
pokoi pozwalata na duza dowolno§¢ w ksztalttowaniu ich funkcji. Umozliwiato to podziat
struktury lokalu na trzy czesSci: reprezentacyjng, prywatng i zaplecze oraz na uporzadkowanie
kontaktow pomiedzy poszczegdlnymi osobami przebywajacymi w mieszkaniu. Glowne
wejscie do mieszkania prowadzito do przedpokoju, ktory byt przestronnym pomieszczeniem

879 Najwazniejsze pomieszczenia byly umiejscowione przy

petnigcym funkcje komunikacyjna
Scianie frontowej budynku, nalezaly do nich: salon, bawialnie, gabinet oraz sypialnia
gospodarzy. Pokoje dziecigce, goscinne oraz pokoj stotowy uwazane byly za pomieszczenia
prywatne i lokowano je od strony podworza. Pokoj stotowy znajdowat si¢ w narozniku
podworza, byt doswietlony przez okno berlinskie. Funkcje gospodarcze pehity: kuchnia ze

spizarnig, tazienki i toalety, pokoje stuzby oraz schowki. Zaplecza mieszkan, takie jak kuchnie

378 BN, Zbiory specjalne, sygn. mikr. 94 441, S. Brzezinski, ,,Pamietnik”, s. 55-59, za: A. Lupienko,
Dyspozycja..., S. 21.

379 A. Lupienko, Wyposazenie..., s. 86.
V. A. Lupienko, Kamienice..., s. 281-282.
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czy pokoje stuzby, byly zlokalizowane przewaznie w oficynach bocznych°. Ta czes¢
mieszkania posiadata osobng komunikacj¢ z podworzem poprzez schody kuchenne, ktore byty
przeznaczone dla stuzby oraz mniej waznych gosci®®L.

Charakterystyczna cecha mieszkan z badanego okresu to amfiladowe potgczenia pokoi
z czeSci reprezentacyjnej. Nawet jesli pomieszczenia posiadaty bezposredni dostep
z przedpokoju, tagczone byty rowniez pomiedzy sobg. Uktady te wynikaly z inspiracji rzutami
dawnych patacow i znajdujacych si¢ w nich apartamentow. Waznym elementem stanowigcym

o statusie mieszkania byt balkon, szczegdlnie wychodzacy na ulicg®®? (rys. 42).

Rysunek 42. Zdjecie kamienicy przy skrzyzowaniu Nowogrodzkiej i Wielkiej
(arch. A. Kluczewicz), obecna ul. Nowogrodzka 42 — widoczne dekoracyjne balustrady balkonow.
Zrédto: Przeglad Techniczny 1907 nr 13, s. 11.
Mieszkania 0 wielko$ci trzech, czterech lub pigciu pokojéw byly najpopularniejsze
w Srodmieéciu. Zazwyczaj na kazdym pietrze budynku frontowego znajdowaty sie dwa
mieszkania: trzy- i czteropokojowe. Miejsce jednego pokoju zajmowata klatka schodowa®,
Liczba pomieszczen pozwalata na ograniczong mozliwo$¢ nadawania im funkcji. Lokal sktadat

si¢ z salonu, pokoju stotowego, sypialni panstwa domu oraz sypialni dzieci, rezydentow lub

30 p_ Kilanowski, Wpfyw nowoczesnej infrastruktury technicznej na rozwigzania planu warszawskich
domow dochodowych pod koniec XIX wieku oraz po roku 1900, W: Przysztos¢ rzeczy minionych. Studia do dziejow
architektury i urbanistyki w Polsce, M. Rozbicka (red.), t. 2, Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej 2019, s. 82-84.

%L A Lupienko, Dyspozycja..., s. 26.
V. A. Lupienko, Kamienice..., s. 434.
v. J. Roguska, Metalowy detal wewnetrzny w architekturze mieszkaniowej Warszawy (1850-1939), w: Dziedzictwo
na nowo odkrywane: detal architektoniczny 1850-1939, J. Roguska (red.), Warszawa: Fundacja Hereditas 2014,
s. 214.

382 A, Lupienko, Wyposazenie..., S. 96.
v. P. Kilanowski, Kamienica przy ulicy Marszatkowskiej 81 w Warszawie, ,,Architektura” 2017, nr 1, s. 58.

383 £ Szwankowski, Warszawa..., s. 202.
v. A. Lupienko, Kamienice..., s. 279.
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stuzby. Metraz tych mieszkan umozliwial podnajmowanie cze$ci pokojow, a tym samym
pozyskiwanie dodatkowego dochodu3®,

Mieszkania 1- i 2-izbowe byly dominujagcym typem w budynkach wznoszonych
w ubozszych czgéciach miasta. Zazwyczaj byt tylko 1 zlew na cate pigtro, a toaleta znajdowata
si¢ na podworzu. Dzigki temu koszt wykonczenia budynku byt nizszy, co pozwalalo to na

obnizenie optat czynszowych.

Rysunek 43. Przyklad umeblowania z 1906 r. — pokéj hotelowy Hotelu Savoy w Warszawie
) (arch. B. Czosnowski).
Zrodto: Przeglad Techniczny 1906 tablice, tab. XXXVI

Rysunek 44. Przyklad umeblowania z 1906 r. — Sypialnia i pokdj dzieci¢cy na wystawach.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1908 tablice, Tab. XXXVI

Temat wystroju mieszkan (rys. 43, 44) znajdujacych si¢ w kamienicach czynszowych
Z badanego okresu nie znalazt szerokiego odbicia w literaturze. Luka badawcza spowodowana
jest w przewazajacej mierze brakiem dokumentow zrodtowych. Duze zmiany co do aranzacji
mieszkan zaszly w okresie 1914-1939. Wtedy wnetrza z wczesniejszego okresu ulegaty
przeksztalceniom. Ogromne znaczenie dla utraty materialdow badawczych miaty rowniez

zniszczenia wojenne’®,

384 A. Lupienko, Dyspozycja..., s. 33.
35 A. Lupienko, Wyposazenie..., s. 85-86.
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3.2.Warszawska kamienica czynszowa po 1945 r.

W wyniku dzialan wojsk nazistowskich prowadzonych podczas II wojny §wiatowej
znaczna cze$¢ zabudowy Warszawskiej ulegta zniszczeniu. Zgodnie z szacunkami badaczy
zrujnowano okoto 70% pierwotnej zabudowy3®®. Operacjami, ktoére w najwigkszym stopniu
doprowadzity do zniszczenia budynkéw byly bombardowania, podpalenia oraz wysadzenia.
Skala zniszczen byta zmienna w réznych rejonach miasta. Budynki potozone w poludniowej
czedci dzielnicy Srodmiescie ucierpialty w najmniejszym stopniu niz budynki z rejonow
potocnych.

Najczeséciej uszkodzone byly goérne partie kamienic: dachy oraz najwyzsze
kondygnacje. Ulegaly one przewaznie zawaleniom w wyniku pozaréw (konstrukcja dachow
byta palna, drewniana) lub bombardowan. Niekiedy niszczone byly poszczegbdlne czesci
kamienicy, np. budynek frontowy i/lub oficyny. Po zakonczeniu wojny, nowe wiadze
panstwowe musialy zmierzy¢ si¢ z wyzwaniem odbudowy miasta. Ze wzgledu na skalg
kataklizmu, nie byto mozliwe naprawianie wszystkich budynkow jednoczesnie. Wtascicieli
budynkow zobligowano do przeprowadzenia prac zabezpieczajacych. Ze wzgledu na brak
srodkow finansowych oraz materiatow wiasciciele decydowali si¢ na usuwanie elementow
zdegradowanych (odparzonych tynkéw, zniszczonych balkonéw) oraz wprowadzanie
rozwigzan najprostszych (prowadzenie prac budowlanych pomijajacych pierwotng forme
budynku)®’. 26 pazdziernika 1945 r. wszystkie budynki zostaty skomunalizowane. Kamienice
staly po wojnie przez lata bez dachow, co spowodowato dodatkowg potrzebe wymiany
najwyzszego zachowanego stropu, ze wzgledu na jego degradacje spowodowang
oddziatywaniem czynnikoéw atmosferycznych. Forma dachéw czgsto byta odtwarzana
przypadkowo, niezgodnie z pierwotng forma budynku oraz przy braku dopasowania stylowego
dachu do elewacji. Po wojnie dachy kamienic odbudowano jako dachy ptaskie lub dwuspadowe
o matym spadku. Przykladem o tym $wiadczacym jest kamienica przy ul. Smolnej 40, ktéra
odzyskata dach pseudo-mansardowy (rys. 45), pelniej odpowiadajacy jej pierwotnej formie,
dopiero w wyniku przeksztatcen prowadzonych przez firmg¢ deweloperska w 2016 r. Ustalenie

prawdopodobnej pierwotnej formy dachu nastapito dzigki archiwalnym zdjeciom i filmom

v. P. Kilanowski P., Kamienica..., s. 61-63.

38 M. Stopa, J. Brykczynski, Ostarice: kamienice warszawskie i ich mieszkarncy, t. 1., Warszawa: Dom
Spotkan z Historig 2013, s. 7.
v. J. Cegielski, Stosunki..., s. 329.

387 A, Lisiecki et al., Poradnik dobrych praktyk architektonicznych. Praga-Péfnoc. Praska kamienica,
Warszawa: Stowarzyszenie "Porozumienie dla Pragi” 2019, s. 15.
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powstalym podczas przelotdow samolotowych nad zniszczong Warszawa. Nie zachowaty sig¢

inne zrddta okreslajace pierwotng forme¢ dachu.

Rysunek 45. Kamienica przy ul. Smolnej 40 zaadaptowana na funkcje¢ biurowa i hotelowa.
Opis: Dach zostat odbudowany, uzupetniono go o caloszklane lukarny. Na tytach kamienicy zostata
dobudowana oficyna o nowoczesnym charakterze, z w petni przeszklong elewacja.
Zrédto: http://www.kulczynski.com/pl/41/Smolna

Whiadze prezentowaly zréznicowang postawe do odnowy kamienic (rys. 46), zaleznie
od znaczenia budynkow w skali miasta, stopnia ich zachowania oraz zaplanowanej struktury
danej przestrzeni. W ocenie autorki, niestety dzialania te nie byly wolne od przypadkowosci,

a wiele wyburzen dokonano zbyt pochopnie.

| | 1
catkowite czesciowe niewielkie
zniszczenie zniszczenie uszkodzenie
A r—H
rekonstrukga  zbudowanie zbudowanie rozebranie roboty rozebranie roboty budowlane
kamienicy nowego nowego kamienicy budowlane kamienicy o réznym zakresie
budynku
o odmiennej
stylistyce

moiliwe
przebudowa dachu odtworzenie
(mozliwa wymiana zniszczonych
stropu najwyzszej czesci budynku np.
zachowanej budynku prace elewacyjne: zmiana uktadu
kondygnacji) frontowego lub konserwacja wnetrz
oficyny irestauracja detalu
lub
skucie istniejacego
detalu

Rysunek 46. Schemat podejmowanych dzialan w zalezno$ci od stopnia zniszczenia kamienicy
Zrodto: opracowanie whasne
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Dziataniem najbardziej powszechnym bylo rozbieranie czeSciowo zniszczonych
kamienic oraz wznoszenie nowej zabudowy. Interesujacym przyktadem jest nieistniejaca,
zniszczona kamienica przy ul. Chmielnej 33, pierwotnie wzniesiona w 1880 r., do ktdrej zostat
dobudowany pod koniec lat 20. XX pawilon kinowy. Fragmentarycznie zniszczong zabudowe
rozebrano, a nowo zbudowany budynek miat odnosi¢ si¢ do genius loci — zachowano dawng
funkcje, kino. Innym interesujgcym przyktadem jest kamienica przy ul. Nowy Swiat 62
calkowicie zniszczona w czasie wojny, a odbudowana w nawigzaniu do ksztattu budynku
sprzed 1936 r.

7
[

Rysunek 47. Kamienica przy ul. Chmielnej 33
oraz wzniesiony na jej miejscu budynek Kina Atliantic.
Zrodto zdjecia po lewej stronie: Warszawa zniszczona. Warszawa odbudowana. Nieznana kolekcja ze zbioréw
Archiwum Urzedu m.st. Warszawy, Miasto Stoteczne Warszawa, Warszawa 2010, s. 3.
Zrédto zdjecia po prawej stronie: http://cinematreasures.org/theaters/17298.

W okresie Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej ucierpial detal architektoniczny zdobigcy
fasady. Byl on skuwany w celu dostosowania wystroju architektonicznego budynku do
o6wczesnie popularnego stylu (rys. 48, 49). Alternatywnie, niektore elewacje byty restaurowane
lub odtwarzane (w przypadku budynkow, ktore ulegly catkowitemu zniszczeniu i byty
odbudowywane).
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Rysunek 48. Elewacja kamienicy przy ul. Foksal 13/15 w Warszawie - przed odnowa.
Opis: Na drugim planie widoczna kamienica, ktorej pierwotna forma architektoniczna
oraz detal zostaty odtworzone.

Zrédto: zdjecia whasne.

Rysunek 49. Elewacja kamienicy przy ul. Foksal 13/15 w Warszawie - po odnowie.
Opis: Na drugim planie widoczna kamienica, ktorej pierwotna forma architektoniczna
oraz detal zostaty odtworzone.

Zrodto: zdjecia whasne.
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W okresie Rzeczypospolitej Polski Ludowej, ze wzgledu na zbyt matg liczbe mieszkan
w stosunku do liczby mieszkancow miasta, niezbedne byto lokowanie w kamienicznych
mieszkaniach kilku rodzin. Zaspokojenie potrzeb socjalnych powojennego spoteczenstwa
wymogto wprowadzenie podzialdéw przestrzennych niezgodnych z charakterem obiektu.
W czgs$ci kamienic wnetrza byly zachowane w pierwotnym uktadzie. Dotyczyto to budynkow,
w ktorych zamieszkiwaty osoby publiczne oraz paradoksalnie, ktorych funkcja zostala
zmieniona na ustugowa. Pokoje kamieniczne o duzych powierzchniach, z amfiladowymi
potaczeniami, mogly peti¢ funkcje reprezentacyjne.

Kolejnym okresem, w ktorym nastgpit wzrost liczby odnéw kamienic byty lata po
transformacji ustrojowej. Ten burzliwy okres przyniost zarowno bardzo udane realizacje,
jak i przyktady dodatkowej degradacji wartosci historycznych poprzez ocieplenie $cian od

zewnetrz, tzn. ,,styropianizacje”.
3.3.Programowanie i planowanie inwestycji

Odnowa kamienicy, historycznego typu zabudowy miejskiej, jest przedsiewzigciem
budowlanym coraz cze¢$ciej podejmowanym przez inwestorow. Jej charakterystyczny uktad
przestrzenny oraz historyczny wystroj architektoniczny sg elementami poszukiwanymi przez
nabywcéw, ktore jednoczesnie narzucaja ograniczenia w procesie projektowania
architektonicznego. Ze wzgledu na wiek zabudowy proces programowania oraz planowania
inwestycji wymaga podjecia dziatan, ktore nie sg3 wymagane przy wznoszeniu nowych
budynkéw. Niezbedne oraz mozliwe przeksztalcenia czesto wynikaja wprost z zastosowanych
pierwotnie materiatdéw, ze stopnia zachowania oryginalnej substancji budowlanej oraz uktadu
przestrzennego — pierwotnego oraz zastanego przez inwestora.

Przed rozpoczeciem prac modernizacyjnych nalezy przeprowadzi¢ szczegdtowe
rozpoznanie stanu budynku®®. Jego pierwszym elementem sa ogledziny, ktére maja na celu
zidentyfikowanie gltoéwnych probleméw oraz wskazanie niezbednych opracowan
specjalistycznych (np. badanie mykologiczne, badania stratygraficzne tynkoéw, wypraw
I warstw malarskich na zewnatrz i/lub wewnatrz budowli, ocena zrodet i stopnia zawilgocenia
przegrod poziomych i pionowych, audyt energetyczny). Oprocz badan terenowych niezbgdne

jest rébwniez przeprowadzenie kwerendy historyczne;.

38 B. Nowogonska, Diagnosis..., s. 91.

118



Kolejnym elementem rozpoznania stanu obiektu jest przeprowadzenie szczegdlowej
inwentaryzacji — ,spisu z natury”, w formie: fotograficznej, opisowej i rysunkowej.
Inwentaryzacja powinna by¢ przeprowadzona niezaleznie od istnienia dokumentacji
projektowej obiektu zabytkowego (w przypadku braku takiej dokumentacji lub istnienia w niej
istotnych luk inwentaryzacja pozwoli na jej uzupelnienie; jezeli dany obiekt posiada
dokumentacje¢ projektowa inwentaryzacja umozliwi zniwelowanie rozbieznosci pomig¢dzy
dokumentacja a stanem faktycznym). Jej istotng funkcja jest rowniez identyfikacja specyfiki
detali architektonicznych znajdujgcych si¢ w danym obiekcie. Stopien doktadnos$ci
inwentaryzacji jest zalezny od rozmiaru planowanych przeksztatcen (co do zasady im wigksze
planowane zmiany wprowadzane w obiekcie, tym inwentaryzacja musi si¢ odznacza¢ wicksza
szczegbdtowoscig). Poprawnie wykonana inwentaryzacja obiektu ma szczegdlne znaczenie przy
znacznych przeksztatceniach zabudowy zabytkowej, gdzie pojawia si¢ problem zachowania
autentycznos$ci 1 warto$ci zabytku. Sporzadzona dokumentacja b¢dzie dowodem $wiadczacym
o tym, ze nie zaszta utrata autentycznosci.

Kolejnym krokiem jest przeprowadzenie ekspertyz technicznych i specjalistycznych.
Maja one na celu oszacowanie faktycznego zuzycia technicznego obiektu i wskazanie
wszystkich potrzebnych do przeprowadzenia prac budowlanych oraz prac w kluczowych

39 Na tym etapie czesto s3

miejscach, ktore sa niezbedne dla zachowania obiektu
przeprowadzane wstepne analizy ekonomiczne, ktore majg na celu ustalenie, czy podjecie
decyzji o rozpoczgciu inwestycji jest zasadne. Analizy te identyfikuja rowniez glowne
ryzyka®®: prawne, techniczne i ekonomiczne oraz okre$laja optymalne parametry inwestycji
takie jak np. powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz ich struktura. Zalecenia te sg formutowane
po przeprowadzeniu szczegdtowego badania lokalnego rynku nieruchomosci oraz globalnych
trendow ekonomicznych.

Faza programowania jest etapem, gdzie po analizach wczesniej zebranych materiatow,
nastepuje planowanie przysztej zabudowy. Projektowana zabudowa powinna odpowiadaé
wytycznym  konserwatorskim, wartosciowaniu budowli oraz wskazaniu elementow
najcenniejszych, wymagajacych zachowania dla ochrony jej wartosci zabytkowej. Optymalne
jest przygotowywanie interdyscyplinarnych, otwartych projektow konserwatorskich®!

(rys. 50).

389 B. Nowogonska, The diagnosis of the technical condition of buildings as an indicator of the scale of
needs for the revitalization on the example Kozuchow, “MATEC Web of Conferences 284” 2019, nr 5009, s. 1-9.

3%0 M. Apollo, J. Brzezicka, Sources..., . 168

391 B, Rouba, Projektowanie konserwatorskie, ,,Ochrona Zabytkow” 2008, nr 56, z. 1, s. 68
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) Rysunek 50. Projekt konserwatorski
Zrédto: B. Rouba, Projektowanie konserwatorskie, ,,Ochrona Zabytkow” 2008, nr 56, z. 1, s. 69.

Liczba projektéw powstajacych na tym etapie jest zalezna od mozliwo$ci dodania nowej
zabudowy i wprowadzenia przeksztalcen w istniejacej strukturze. Zakres mozliwych do
wykonania zmian jest uzalezniony od czynnikow takich jak: obecny stan techniczny budynku,
stopien dostosowania do oczekiwanych wartosci uzytkowych, istnienie ochrony
konserwatorskiej oraz jej zakres, stopien dostosowania obiektu do obecnych wymagan
prawnych, stopien zachowania elementow historycznych oraz mozliwosci ingerencji
W elewacje np. ze wzgledu na wyniki analizy widokowej®®?. Przy inwestycjach, gdzie nie jest
mozliwa rozbudowa budynkow istniejacych, praktyka jest przygotowywanie jednej lub dwoch
wstepnych koncepcji. W projektach, ktore pozwalaja na swobodne ksztaltowanie nowej
zabudowy czesto powstaje kilka projektow. Projektowanie powinno odbywac si¢ w zgodzie ze
sztuka konserwatorska, z poszanowaniem substancji zabytkowej oraz pierwotnie istniejacych
uktadow przestrzennych. Projekt powinien podkresla¢ najwazniejsze cechy obiektu, ktore
decyduja o jego indywidualnos$ci. Na tym etapie przeprowadzana jest analiza finansowa, ktora
ma za zadanie wskaza¢ przyblizong stope zwrotu z planowanej inwestycji przy uwzglednieniu
szacunkowych kosztow przeksztatcen.

Po podjeciu decyzji o checi przeprowadzenia inwestycji opracowywany jest docelowy
projekt budowlany, a nastepnie wykonawczy. Cechg charakteryzujacg inwestycje polegajace

392 M. Sztafrowski, J. Kabronska, Zastosowanie nowoczesnych technologii budowlanych
W modernizowanych budynkach. Wphyw rewitalizacji na ksztattowanie formy architektonicznej, w: Wybrane
problemy przebudowy obiektow budowlanych, R. Janowicz, J. Przewtécki (red.), Gdansk: Wydawnictwo
Politechniki Gdanskiej 2016, s. 113.
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na odnowie zabudowy historycznej jest ztozono$¢ prac projektowych oraz ustawiczna
,»otwartos¢ projektu”. ,,Otwarto$¢ projektu” polega na cigglych zmianach, ktére sa do niego
wprowadzane w miarg pozyskiwania wiedzy i informacji. Jest to proces ciaglej korekty
przyjmowanych zatozen. Nowe informacje wprowadzajace istotne zmiany w projektach czgsto
pojawiajg si¢ nawet podczas prowadzenia prac budowlanych, wymagajg wtedy podejmowania
szybkich decyzji, poniewaz w przeciwnym wypadku moga spowodowaé wzrost kosztow
inwestycji®®. Niestaranne lub nierzetelne wykonanie inwentaryzacji budynku, kwerendy
historycznej oraz badan technicznych moga spowodowac¢ znaczne odstepstwa od projektu ze
wzgledu na potrzebe wyeksponowania zauwazonych podczas prowadzenia prac budowlanych
elementow historycznych lub ze wzgledu na potrzebe zmiany zakresu prac przez nie wykryte
wcezesniej wady konstrukcji. Powoduje to wydluzenie czasu inwestycji i dokonywanie

pospiesznych zmian w projekcie3%,

Etap projektu Wykonywane dzialania Uszczegolowienie

badania wstepne przeprowadzenie wizji - kwerenda historyczna zakonczona interpretacja
lokalnej oraz badan zebranych materialow na potrzeby danej
historycznych (zrodta inwestycji, w szczegolnos$ci rozpoznanie
pisane, kartograficzne, elementow pierwotnie istniejacych i powstatych
plany budowlane) w wyniku pdozniejszych przeksztatcen

- rozpoznanie dotychczasowej funkcji
poszczegolnych pomieszczen

- wstepna ocena stanu zachowania obiektu

- wskazanie kluczowych elementow
wymagajacych przeksztatcen

- rozpoznanie, jakie badania specjalistyczne

nalezy wykona¢
podsumowanie dotyczace inwentaryzacja obiektu - przeprowadzenie inwentaryzacji obiektu oraz
stanu istniejagcego oraz sporzadzenie wykonanie ekspertyz technicznych (np. badania
ekspertyz mikologiczne, badania stratygraficzne)

- okreslenie stopnia zuzycia technicznego
i funkcjonalnego obiektu,

- wskazanie elementéw budowlanych
wymagajacych wzmocnienia, remontu,
konserwacji

- analiza wartosci zabytkowych

393 Z. Janowski, M. Janowski, Problemy..., s. 150.
v. L. Czyzniewska, Uwagi..., s. 19-20
v. K. Atykow, M. Napiorkowska-Atykow, Proces inwestycyjny przy realizacji remontow obiektow zabytkowych —
problemy i zagrozenia oraz propozycja dodatkowych wymogow w Swietle obecnych przepisow prawnych,
,,Wiadomosci Konserwatorskie: pismo Stowarzyszenia Konserwatoréw Zabytkow” 2009, nr 26, s. 653.
v. E. Rynska, Architekt w procesie tworzenia harmonijnego srodowiska, \Warszawa: Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej 2004, s. 123.

3% A. Rebowska, J. Kruczynska, K. Sowa, Modernizacja zabytkowych budynkéw w Krakowie: przemiany
mieszkan i losy mieszkaricéw, Warszawa: Instytut Gospodarki Mieszkaniowej 1973, s. 60.
v. M. Apollo, J. Brzezicka, Sources of investment risk in urban regeneration projects, ,,Czasopismo Techniczne.
Budownictwo” 2014, nr 5, s. 169.
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programowanie sporzadzenie oraz analiza - przygotowanie kilku projektéw koncepcyjnych
alternatywnych koncepcji projektu konserwatorskiego
modernizacji obiektu i jego | - przeprowadzenie wstepnych analiz finansowych
otoczenia - kontakt z instytucjami

etap przedwykonawczy opracowanie projektu - sporzadzenie projektu budowlanego
budowlanego i - przeprowadzenie analizy value for money
wykonawczego - sporzadzenie projektu wykonawczego

Tabela 2. Fazy przygotowania projektu modernizacji kamienicy czynszowej.

Zrédto: opracowanie wlasne.

3.4. Przeksztalcenia zabudowy w polskich miastach

3.4.1. Przeksztalcenia przestrzenne przy zalozeniu zachowania wiodgcej

funkcji mieszkaniowej

Kamienica czynszowa wymaga wprowadzenia stosownych przeksztalcen, aby spetnita
obecne wymagania uzytkowe. Powinna by¢ poddana zar6wno modernizacji technologicznej,
jak i przestrzennej. Modernizacja przestrzenna moze obejmowaé wngtrza poszczeg6lnych
lokali — w celu dostosowania ich do obecnych standardow uzytkowych, jak i catg przestrzen
kamienicy — np. rozbudowg i nadbudowe, zmiang funkcji parteru i poddasza, modernizacj¢
podworza. Podkresli¢ nalezy, ze zabudowe czynszowsa cechuje ogromny potencjat. Wynika to
z jej uktadu przestrzennego umozliwiajacego tatwe wprowadzenie zmian w we wewngtrzu
budynku3%®. Mozliwa jest zmiana liczby i funkcji pomieszczen, a tym samym adaptacja ich do
nowych funkcji. Modernizacja wnetrza kwartalu pozwalajagca na poprawienie komfortu
przysztych mieszkancow jest mozliwa przy jednoczesnym zachowaniu tradycyjnego wygladu
ulicy, przy ktorej obiekt jest usytuowany. Ponizej opisano przeksztalcenia najbardziej

uniwersalne, ktore sg najczgsciej wprowadzane:

1) Zmiana funkcji parterow budynkow z mieszkaniowej na ustugowq
Kamienice czynszowe zazwyczaj sa usytuowane w atrakcyjnych ciggach handlowych.
Rosnace zapotrzebowanie na lokale komercyjne w dzielnicach §rédmiejskich miast powoduje,

ze adaptacja przestrzeni budynku, ktora styka si¢ z przestrzenig ogdlnodostepng ulicy, jest

396

naturalnym rozwigzaniem Przeksztalcenia takie byly dokonywane juz w okresie

0 397

miedzywojennym, w latach 3 , @ ich nasilenie nastgpito w latach 80. 1 90. XX wieku ze

3% K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 84.
3% |, Wojtas, Préba..., s. 119.
397 3, Minorski, Polska..., s. 81.
v. S. Ginwilt-Piotrowski, O architekturze sklepowej, ,,Architektura i Budownictwo™ 1931, nr 10, s. 372-375.
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wzgledu na rozwoj prywatnej dzialalnoSci gospodarczej. Zmiana funkcji parteru
Z mieszkaniowej na ustugowa pozwala na intensyfikacj¢ zycia publicznego ulicy poprzez
przyciaganie do jej przestrzeni nowych uzytkownikow. 3% W lokalizacjach szczegodlnie

atrakcyjnych funkcja ustugowa jest wprowadzana roéwniez na 1 pigtro (rys. 51).

Rysunek 51. Kamienica przy pl. Malachowskiego w Warszawie — stan przed oraz po odnowie.
Opis: Na zdje¢ciach widoczne jest wprowadzenie witryn na poziomie 1. pigtra,
dla nowowprowadzonych przestrzeni handlowych.
Zrodto zdjecie przed modernizacja: http://www.polskaniezwykla.pl/web/gallery/photo,117272.html
Zrédto zdjecie po modernizacji: https://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-
komercyjne/kamienica-raczynskiego-w-warszawie-zostanie-odrestaurowana-przez-hochtief-aa-mkfC-uUR7-
vWgl.html

Pierwotny uktad budynku oraz p6zniej dokonywane przeksztatcenia majg bezposredni
wplyw na stosowane rozwigzania architektoniczne oraz zakres niezbgdnych do
przeprowadzenia prac. Zaleznie od zastanego uktadu elewacji budynku oraz tego, czy na
paterze byly pierwotnie zlokalizowane lokale uslugowe, czy mieszkalne, niezbedne moga
okazac¢ si¢ zroznicowane przeksztalcenia fasady budynku. Dla budynkéw, w ktoérych parter
pierwotnie petnit funkcje ustugowe (rys. 52), a elewacja nie ulegta przeksztatceniom w latach
pozniejszych, zmiany beda mialy najmniejszy zakres koncentrujacy si¢ na wngtrzach.

W okresie Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej oryginalne witryny lokali ustugowych bytly

3% Stanowi réwniez odpowiedz na rosngce zapotrzebowanie na przestrzenie ustugowe (reakcja
ilociowa). Pozwala na wytworzenie przestrzeni ustugowej wykorzystujacej charakter zabudowy (reakcja
jako$ciowa) Jest to zgodne z zasadami marketingu urbanistycznego. (Z. Zuziak, Rewitalizacja miejskiej
przestrzeni dziedzictwa kultury — doswiadczenia brytyjskie, W: Miasto historyczne. Potencjal dziedzictwa,
K. Broniski, J. Purchla, Z. Zuziak (red.), Krakow: Migdzynarodowe Centrum Kultury Krakoéw 1997, s. 61)
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czasem zamurowywane, a w miejsce lokali ustugowych wprowadzano lokale mieszkaniowe.
Powstate w ten sposob nowe elementy fasady w pasie parteru moga odbiega¢ stylowo od
charakteru pierwotnej elewacji. Przy ponownej adaptacji tych lokali niezbedne bedzie
zaprojektowanie nowych rozwigzan elewacyjnych na poziomie parteru. Wprowadzenie

nowych elementow na fasadzie bedzie niezbedne roéwniez, jezeli na parterze pierwotnie

znajdowat si¢ lokal mieszkaniowy (rys. 53).

S
- ——

Rysunek 52. Przyziemie kamienicy czynszowej przy ul. Marszatkowskiej 137 (arch. D. Lande)
oraz wnetrze znajdujacego sie w niej sklepu.
Opis: Na przetomie XIX i XX wieku, przy glownych ulicach handlowych niektore lokale sklepowe zajmowaty
nie tylko parter, ale rowniez 1. pigtro.
Zrédlo: Przeglad Techniczny 1906 tablice, Tab. XIX

Rysunek 53. Przyziemie kamienicy czynszowej przy ul. Nowowiejskiej 19 (arch. S. Szyller)
) — parter o funkcji mieszkaniowej.
Zrodlo: Przeglad Techniczny 1906 tablice, tab. XXXIX.
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Jako mozliwe zmiany fasady mozna wymieni¢ m. in. zaprojektowanie wejscia do lokalu
ustugowego, zmiang wymiaréw otworéw okiennych, wprowadzenie elementéw niezbgdnych
dla dziatania lokalu uslugowego np. szyldu. Ewentualne ingerencje w fasade nie powinny
zaburza¢ jej pierwotnej kompozycji. Krzysztof Bizio wyodrebnit trzy typy przeksztatcen
fasady®®®: zaprojektowanie rozwiazan historyzujacych (rys. 54), wprowadzenie witryn

minimalistycznych (rys. 55), projektowanie nowych, kreacyjnych form (rys. 56).
' P

)

“Agencja Gazeta

Rysunek 54. Przyklad wprowadzenia rozwiazan historyzujacych — witryna lokalu uslugowego
W Szczecinie ul. Niepodleglosci 17
Zrédto: https://szczecin.wyborcza.pl/szczecin/7,34939,16802881,0to-wzorcowa-witryna-sklepow-na-parterze-
kamienicy-zdjecia.html

Rysunek 55. Przyklad wprowadzenia witryn o minimalistycznej stylistyce — Poznan ul. Podgorna
] 9, stan projektowany (easst architects)
Zrodto: https://easst.com/portfolio/budynek-mieszkalny-poznan-ul-podgorna-9/

39 K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 92.
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Rysunek 56. Witryny sklepowe kamienicy przy ul. Wilczej 8 - kreowanie nowych form.
Zrédto: zdjecie whasne.

Adaptacja parterow do funkcji ustugowej przewaznie wigze si¢ ze stosunkowo niskimi
naktadami finansowymi, ktore wynikajg z niewielkich przeksztatcen technicznych®®. Niekiedy
niezbedna moze by¢ zmiana wysoko$ci potozenia stropu pomigdzy parterem i piwnica.
Zazwyczaj niezbg¢dne jest wyodrebnienie z istniejacej przestrzeni sali sprzedazy oraz zaplecza
(socjalnego i sanitarnego). Czgstym rozwigzaniem jest organizowanie zaplecza oraz

sanitariatow na kondygnacji podziemnej (rys. 57).

LOKAL U1
powierzchnia 15735 m2
I, pomleszczenie 8390 m

2 pomleszczenie 7000 m

1w i35 m

WILCZA 19

Y

—T T
0123 45m

Rysunek 57. Plan dwukondygnacyjnego lokalu ustugowego znajdujacego si¢ na parterze
oraz w piwnjcy kamienicy czynszowej przy ul. Wilczej 19.
Zrodto: https://realco.pl/wilczal9.pl/

400 Stosowanym czesto rozwigzaniem jest adaptacja na funkcje komercyjne istniejacych piwnic, jest to
atrakcyjna opcja, poniewaz piwnice w warszawskich kamienicach przewaznie byty do§wietlone.
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Innym stosowanym rozwigzaniem jest scalenie przestrzeni parteru i pierwszego pietra
w celu uzyskania wysokiego wngtrza (rys. 58, 59). Mniej popularnym rozwigzaniem, ze

wzgledu na jego duza ingerencje w istniejaca strukture, jest rozbudowa parteru w kierunku

401

podworza oraz nadanie jej formy pasazu™ . Mozliwe sa rowniez inne uklady funkcjonalne,

dostosowane od wprowadzanej do wnetrza funkcji*®2,

Rysunek 58. Kamienica Hausmanna z Paryza — zdjecie.
Opis: Pracownia MVRDV potaczyla parter oraz 1. pi¢tro w celu uzyskania wysokiego,
dobrze doswietlonego wnetrza. Wysoko$¢ wnetrza zostata podkreslona wertykalnymi, szklanymi witrynami.
Zrodto: https://worldarchitecture.org/article-links/egpvg/mvrdv-renovates-19thcentury-haussmann-building-
with-glass-floor-for-a-lingerie-store-in-paris.html

—_——
01 2 3 4 5m

Rysunek 59. Przekroj lokalu ustugowego z kamienicy Hausmanna z Paryza.

Opis: Elementem, ktory dodatkowo miat zwigkszy¢ odczuwanie wysoko$ci pomieszczenia byta
wymiana stropu oddzielajacego parter od kondygnacji podziemnej na strop szklany z nadrukowanym wzorem.
Strop ten jest czgSciowo przezierny.

Zrodto: https://worldarchitecture.org/article-links/egpvg/mvrdv-renovates-19thcentury-haussmann-building-
with-glass-floor-for-a-lingerie-store-in-paris.html

401 |, Woijtas, Préba..., s. 36-37.
v. P. Fiuk, Miejska..., s. 329.

402 7 uwagi na ograniczong powierzchnie rzadziej w parterach lokowane sg restauracje wymagajace duzej
powierzchni zaplecza. Popularnym rozwigzaniem jest taczenie przestrzeni parteru i piwnicy w jeden lokal
ustugowy, gdzie w piwnicy umieszczane sa pomieszczenia petniace funkcj¢ zapleczowa.
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Opisane uwarunkowania oraz wynikajace z nich niezbedne przeksztalcenia mozna

W uproszczeniu przedstawi¢ na schemacie:

LU

funkcja parteru
Zostata zmieniona

elewacja:
niezbedne
zaprojektowanie
nowej elewacji w
pasie parteru
(niezbedne badania
historyczno-
architektoniczne)

konstrukcja
pozioma:
mozliwa zmiana
wysokosci stropu
oddzielajacego
parteri
kondygnacje
podziemna

kamienica czynszowa

LM

pierwotna funkcja parteru:
lokale mieszkalne

LM

funkcja parteru nie
zostata zmieniona

elewacja:
niezbedne
zaprojektowanie
wielu elementéw
elewacji w pasie
parteru

konstrukcja
pozioma:
mozliwa zmiana
wysokosci stropu
oddzielajacego
parteri
kondygnacje
podziemna

Rysunek 60. Schemat przeksztatcen - parter kamienicy

LU

pierwotna funkcja parteru:
lokale ustugowe

LU

funkcja parteru nie
zostata zmieniona

elewacja:
niezbedne
zaprojektowanie
nielicznych nowych
elementow
elewacji w pasie
parteru

konstrukcja
pozioma:
prawdopodobnie
brak zmian

Zrédto: opracowanie wlasne

LM

funkcja parteru
zostata zmieniona

elewacja:
niezbedne
zaprojektowanie
nowej elewacji w
pasie parteru
(niezbedne badania
historyczno-
architektoniczne)

konstrukcja
pozioma:
prawdopodobnie
brak zmian

2) Przeksztalcenia lokali mieszkalnych dostosowujgce je do wspolczesnego standardu

wymaganego przez nabywcow

Ingerencja dokonywana w strukture wewnegtrzng budynku ograniczona jest jej

pierwotng kompozycja, ukltadem nosnym budynku i przepisami prawnymi (w przypadku

wnetrz zabytkowych wtorny podziat istniejacych wnetrz moze nie by¢ mozliwy*® (rys. 61,

62)). Elementami, ktore determinujg w najwiekszym stopniu uktad przestrzenny wnetrz sa

wymiary schodow 1 uklad $cian konstrukcyjnych. Mozliwo$¢ podzialu wnetrz mieszkaniowych

moze by¢ ograniczona przez zdobienia, ktorych pierwotna kompozycja musi zostaé

uszanowana np. zdobienia stropéw (rys. 63). Odtworzenie zniszczonych zdobien moze

wymagac usunig¢cia wtornych podziatéw wprowadzenia w okresie Polskiej Republiki Ludowej

403 J, Skiba, Rewaloryzacja.. ., s. 222.

128



(rys. 61, 62). Ograniczenia mozliwosci ksztaltowania nowej struktury wngtrz oraz naktady jakie
nalezy ponie$¢ na przewrdcenie dawnego wystroju sa rekompensowane przez osiggane na

rynku nieruchomosci warto$ci tych mieszkan.

p o

l 1
—
01 5 10m
Rysunek 61. Rzut pietra powtarzalnego kamienicy przy ul. Hozej 42

(projekt odnowy: Made Concept), data budowy: 1894-1895.
Zrédto: https://hozad2.pl/#apartamenty.

T
01 2 3 4 5m

Rysunek 62. Rzut mieszkania wskazanego kolorem szarym na rysunku 47.
Opis: Odtworzono oryginalny rozktad mieszkan, ktory po wojnie zostat zmieniony.
Na rzucie zaznaczono zdobienia sufitu.
Zrédto: https://hozad2.pl/#apartamenty.
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Rysunek 63. Zdobienia sufitow w kamienicy przy ul. Foksal 13/15 w Warszawie
Zrédto: foksall315.com/dziedzictwo

Przestrzen przeznaczona na lokale mieszkalne bedzie wymagata ponownego
rozplanowania co do struktury, poniewaz obecnie projektowane mieszkania maja inny program
funkcjonalny niz mieszkania XIX-wieczne*®®. Odmiennie postrzegany jest rowniez problem
strefowania. Niezbedne okazuje si¢ zaprojektowanie nowych $cian dzialowych oraz zmiana
lokalizacji otworow w $cianach. Likwiduje si¢ tez pojedyncze pomieszczenia mieszkalne, ktore
pierwotnie nie posiadaty pomieszczen pomocniczych®%,

Odrgbnym przeksztalceniom moga ulega¢ mieszkania z korpusu gtéwnego (rys. 64)
oraz oficyn (rys. 65). Korpus gléwny pozwala na wprowadzanie znacznych modyfikacji, dzigki
dwustronnemu dos$wietleniu 1 centralnie usytuowanej klatce schodowej. Przeksztatcanie
przestrzeni oficyn jest ograniczone przez ich waski trakt, jednostronne doswietlenie i skrajne

usytuowanie klatek schodowych. Powoduje to, ze mieszkania w nich ksztaltowane moga

odbiegac od uktadow preferowanych na rynku nieruchomosci.

404 W, Ostrowski, Zespoty ..., s. 113.
405 A, Rebowska, J. Kruczynska, K. Sowa. Modernizacja..., s. 48.
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Rysunek 64. Mieszkanie w kamienicy przy ul Wilczej 19 — polozone w budynku frontowym

z dwustronnym doswietleniem (projekt przebudowy: MAAS project).
Zrodio: https://realco.pl/wilczal9.pl/
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Rysunek 65. Mieszkanie w kamienicy przy ul Wilczej 19 — polozone w oficynie
(prpjekt przebudowy: MAAS project).
Zrédto: https://realco.pl/wilczal9.pl/

W miar¢ mozliwosci nalezy stara¢ si¢ poprawia¢ nastonecznienie oraz przewietrzanie

mieszkan. Szczegodlnie dotyczy to lokali zlokalizowanych w oficynach bocznych i tylnej.

Niekiedy zapewnienie prawidtowego nastonecznienia bedzie wymagato zburzenia czeSci

zabudowan np. jednej z oficyn®®® lub gornej kondygnacji czesci budynku zlokalizowanej od

406 S, Latour, E. Glinka-Serafinowicz, H. Orlinska, S. Nowaczyk, Rewaloryzacja zabytkowych zespotow
X1X-wiecznej zabudowy mieszkaniowej na pomorzu zachodnim, Szczecin 1983, s. 18-19; za: L. Wojtas, Préba...,
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strony potudniowej*?’. Praktyka podnoszaca standardy mieszkan jest wprowadzanie balkonow

zlokalizowanych na elewacji od strony podworza.
3) Adaptacja poddasza na cele mieszkaniowe

Ze wzgledu na bombardowania Warszawy w czasie Il wojny $wiatowej wigkszos¢
dachoéw kamienic ulegla zniszczeniu. Ogrom zniszczen byt dokumentowany podczas przelotow
nad miastem bezposrednio po wojnie. Dzigki fotografiom wykonanym przed wojng, w 1935r.,

mozliwe jest pordéwnanie stanu zabudowy przed i po wojnie (rys. 66).
T g “?ﬁ!" T _'.’ =5 Y

Rysunek 66. Zniszczenia dachéw w czasie II wojny $wiatowej — Srédmiescie
Zrodto:
https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa_historyczna&L=PL&X=7501736.969291627&Y
=5789120.996083107&S=5&0=r_ortofoto_1945&T=60400c0faff000xA6

Zniszczeniom ulegly rowniez bardzo czgsto gorne kondygnacje budynkow. Zaleznie
od zniszczen danego budynku oraz pozniej podjetych prac mozliwe sa odmienne

przeksztatcenia gornych partii budynku. Mozliwe rozwigzania przedstawiono na schemacie

(rys. 67).

V. M. Krél, Poszukiwanie koncepcji przebudowy starych blokéw zabudowy sSrédmiejskiej, w: Modelowe formy
zagospodarowania przestrzennego Gornoslgskiego Okregu Przemystowego, A. Niezabitowski (red.), Wroctaw:
Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich 1982, s. 43, 44,

407 M. Wotoszyn, Eco..., s. 4.
v. M. Wotloszyn, Ujmowanie..., s. 198.
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kamienica czynszowa - dach
|
| |
zniszczona zostata wiezba
dachowa oraz gorne partie

zniszczona zostata jedynie
wiezba dachowa

budynku
okres PRI okres PRI okres PRL okres PRL
da_ch ogtwor_zono dach odtworzono w odt'worzono nie gdtworzono
w innej formie np. = - c ZnisZczone zn|szczonych
jako dach piaski WEeErsjl plerwotnej kondyenacie -
Y J kondygnacji -
budynek jest nizszy
niz pierwotnie
odtworzenie ewentualne odtworzenie odtworzenie
dachu korekty geometrii dachu pierwotnej
pierwotnego lub dachu pierwotnego lub wysokosci budynku
o zblizonej o zblizonej oraz dachu
geometrii geometrii o zblizonej

geometrii

Rysunek 67. Schemat przeksztalcen - dach kamienicy
Opracowanie: wlasne

Adaptacja poddaszy jest rozwigzaniem stosowanym zardwno przez gminy prowadzace
szeroko zakrojone dzialania rewitalizacyjne, prywatnych inwestoréw prowadzacych
przeksztalcenia calego obiektu, jak 1 przez wspdlnoty mieszkaniowe przeksztatcajace z calej
przestrzeni budynku jedynie poddasza. Adaptacja poddaszy pozwala na uzyskanie nowej
powierzchni mieszkaniowe] w prestizowych lokalizacjach, gdzie nie ma juz wolnych dziatek
budowlanych.

Mozliwos¢ adaptacji poddasza na cele mieszkaniowe w przewazajacej mierze jest
uzalezniona od dopuszczalnej ingerencji w struktur¢ i geometri¢ dachu oraz wymogu
zachowania pierwotnie istniejagcych elementéw konstrukcyjnych oraz wykonczeniowych.
Najczesciej warunkami wprowadzenia nowej funkcji uzytkowej do przestrzenni poddasza sa:
utrzymanie dotychczasowej wysoko$ci gzymsu wienczacego W stosunku do poziomu ulicy,
utrzymanie istniejacego spadku widocznej potaci dachowej (mozliwa jest zmiana ksztattu
dachu np. na ukfad niesymetryczny), ewentualna zmiana kata nachylenia dachu zgodnie
z wynikiem analizy widokowej*®®. Przyktadami zmiany geometrii dachu zgodnie z wynikiem
analizy widokowej sa modernizacje kamienic przy ul. Lomzynskiej 26 w Warszawie (rys. 68,

69), ul. Ztotej 83 w Warszawie (rys. 70, 71), ul. Zydowskiej 15 w Poznaniu.

408 A, Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci..., s. 39.
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Rysunek 68. Kamienica prz u;. Lomzyfskiej 26 w Warszawie — geometria dachu przed modernizacja
Zrédlo: http://marchwinski.com.pl/home/artykul/3 1/kamienica-przy-lomzynskiej-26-w-warszawie.

Rl

oL

]
Rysunek 69. Kamienica prz u;. Eomzynskiej 26 w Warszawie — geometria dachu po modernizacji
(projekt przebudowy: Janusz Marchwinski).

) Opis: Uksztattowanie dachu, cofnigcie linii okien, wynikato z analizy widokowej ulicy.
Zrédto: http://marchwinski.com.pl/home/artykul/31/kamienica-przy-lomzynskiej-26-w-warszawie.
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Rysunek 70. Kamienica przy ul. Zlotej 83 w Warszawie — geometria dachu przed modernizacja
(projekt przebudowy: Janusz Marchwinski).
Zrodto: https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,24445155,z-kamienicy-krongolda-odpadI-kawal-
tynku-policja-zamknela-ulice.html

k|

Rysunek 71. Kamienica przy ul. Zlotej 83 w Warszawie — geometria dachu po modernizacji
Opis: Wprowadzenie okien dachowych oraz nowa geometria dachu, wynikaty z potrzeby zachowania pierwotnej
formy budynku i wyniku analizy widokowej.
Zrédto: https://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-komercyjne/zlota-83-modernizacja-zabytkowej-
kamienicy-na-woli-aa-mHJh-YqJh-3FXR.html

Ze wzgledu na dostosowanie wysokos$ci poddasza do nowej funkcji niezbgdne bedzie
zwigkszenie wysokosci tej kondygnacji — zmiana geometrii dachu jest podstawowym
dziataniem (rys. 72, 73). Na zwigkszenie wysokos$ci kondygnacji pozwoli rowniez odcinkowe

obnizenie stropu kondygnacji znajdujacej si¢ ponizej od strony podworza.
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Rysunek 72. Rzut oraz przekréj zaadaptowanego poddasza kamienicy
przy ul. Grodzisko 3 w Rzeszowie — stan przed adaptacja.
Zrédto: J. Petezynski, B. Tomkowicz, Zagadnienia etapu wstepnego zmiany sposobu uzytkowania strychéw
w strefie srodmiejskiej na cele mieszkalne na przyktadzie wybranych kamienic w Rzeszowie,
,,Czasopismo Inzynierii Ladowej, Srodowiska i Architektury” 2014, nr 3, s. 415.
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Rysunek 73. Rzut oraz przekréj poddasza kamienicy
przy ul. Grodzisko 3 w Rzeszowie — stan projektowany.
Opis: Wymieniono wi¢zbg¢ dachowa oraz zmieniono nachylenie potaci dachu poprzez
wstawienie lukarny pulpitowej, ktora byta niezbedna dla zwigkszenia wysokosci kondygnacji.
Zrédto: 1. Petezynski, B. Tomkowicz, Zagadnienia etapu projektowania..., s. 411.

136



Istniejgce uktady konstrukcyjny i instalacyjny, warunkujg mozliwos$ci zaprojektowania
nowego uktadu funkcjonalnego na poddaszu. Wprowadzenie nowego uktadu przestrzennego,
dostosowanego do funkcji mieszkaniowej, wymaga uwzglednienia istniejacej konstrukcji
dachu (przy zmianie konstrukcji dachu niezbedne bedzie skoordynowanie jej z nizszymi
kondygnacjami)*%,

Podstawowym zagadnieniem zwigzanym z adaptacja poddaszy jest niezbedna
rekompozycja elewacji wynikajgca z potrzeby poszerzenia lub wprowadzenia nowych otworow
okiennych**?, Wprowadzanie nowych okien (zazwyczaj sa to okna dachowe, kolankowe lub
lukarny) moze zaburzy¢ harmoni¢ elewacji, a takze dominujacy charakter gzymsu lub dachu.
Rozstaw nowych przeszklen zazwyczaj bedzie powigzany z ukladem okien kamienicy.
Modyfikacja lub dodanie nowych okien od strony frontowej moga by¢ ograniczone ze wzglgdu
na potrzebe zachowania spojnosci elewacji — zazwyczaj mozliwe jest wprowadzenie wigkszych

przeszklen od strony podworza.
4) Nadbudowa

Adaptacja poddasza czesto wigze si¢ rowniez z nadbudowa nowej kondygnacji.
Nadbudowa ma blizniacze uwarunkowania jak opisana adaptacja poddasza na cele
mieszkaniowe. Ze wzgledu na bardzo duzg ingerencje w pierwotng substancje, nadbudowa
powinna by¢ prowadzona szczegdlnie ostroznie, a nadbudowa obiektow historycznych nie
zawsze bedzie mozliwa*!!. Nalezy unika¢ nadbudowy, ktora zaburzataby pierwotne proporcje
budynku lub dominowata nad historyczng tkankg. Szczegdlnie charakterystycznym
warszawskim przyktadem zdominowania zabudowy historycznej wspotczesng nadbudowaq jest

przeksztatcenie kamienicy przy ul. Marszatkowskiej 30 (rys. 74).

409 Ibidem, s. 44.
v. S. Niewitecki, Problemy..., s. 79-80.

40P, Fiuk, Miejska..., s. 308.
v. P. Kilanowski, Warszawa — udane przyktady konserwacji, adaptacji i modernizacji, ,,Zawdd: Architekt” 2020,
nr 5-6, s. 56-63, http://www.zawod-architekt.pl/pokaz/warszawa_%E2%80%93_udane_przyklady konserwacji-
_adaptacji__i_modernizacji,557.
v. K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 124

411 J. Pelczynski, B. Tomkowicz, Zagadnienia etapu projektowania zmiany sposobu uzytkowania
strychow kamienic na wybranych przyktadach w strefie sSrodmiejskiej Rzeszowa, ,,Czasopismo Inzynierii Ladowe;j,
Srodowiska i Architektury” 2016, nr 4, s. 408.
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Rysunek 74. Kamienica przy ul. Marszalkowskiej 30 w Warszawie:
) stan historyczny oraz po przebudowie
Zrodlo zdjecia z 1910 r.: J. Kasprzycki, Korzenie miasta, s. 136.
Zrodio zdjecia z 2022 r.: https://www.facebook.com/Warszawatraciurok/posts/999336780168146/.
Zharmonizowanie istniejacej elewacji z nadbudowana kubaturg mozliwe jest poprzez
wycofanie nowych kondygnacji, ich kontrastowa estetyke lub kontynuacje stylistyki elewacji

kamienicy przy jej uproszczeniu i przetworzeniu (rys. 75, 76)*%2,
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Rysunek 75. Elewacja frontowa kamienicy przy ul. Hozej 42.
Opis: Widoczna jest nadbudowa ostatniej kondygnacji oraz poddasza.
Lico ostatniej kondygnacji zostato cofnigte wzgledem lica pieter potozonych nizej.
Zrédto: https://www.bryla.pl/bryla/7,85301,24199375,hoza-42-nowa-skora-kamienicy-w-ktorej-
mieszkal-stefan-jablkowski.html

42 p Kilanowski, Warszawa..., S. 56-63.
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Rysunek 76. Elewacja frontowa kamienicy przy ul. Wilczej 19.
Opis: Kamienica zostata nadbudowana. Elewacja w pasie ostatniego pigtra odroznia si¢ stylistycznie.
Zrodto: https://realco.pl/wilczal9.pl/galeria-kamienica-na-nowo?209

5) Przeksztalcenia przestrzeni podworza

Najczestszym przeksztatceniem przestrzeni podworza jest uporzadkowanie go poprzez
potozenie nowej posadzki, wprowadzenie zieleni*'® (rys. 77, 78) lub placu zabaw. Zmiany
przestrzenne podwoérza sa ograniczone ze wzgledu na jego wymiary oraz pierwotne
zagospodarowanie. Urzadzenie placu zabaw przewaznie nie bgdzie mozliwe w kamienicach
Z jednym podwoérzem. Place zabaw zazwyczaj sa wprowadzane w duzych inwestycjach
rewitalizacyjnych, gdzie przeksztalceniom ulega caty kwartat.

Dziataniem, ktéore moze poprawi¢ jako$¢ powietrza na podwoérzu jest wyburzenie
parteru jednej z czesSci budynku i wytworzenie w ten sposob naturalnego przeplywu powietrza

z otoczenia*,

413 ). Bogdanowski, Mieszkaniowa..., s. 74.
414 M. Woloszyn, Eco..., s. 4.

139



Rysunek 77. Podworze przy ul. Wilczej 22.
Opis: Podworze zostato uporzadkowane, wprowadzono dekoracyjna posadzke
podkreslajaca ksztalt wnetrza, obiekty matej architektury oraz zielen.
Zrédto: http://realco.pl/iwilcza22/galeria/wilcza-22-kamienica-w-podworzu-1894-2015

Rysunek 78. Zagospodarowanie podwérzy kamienic przy ul. Wilczej.
Opis: Od lewej strony: Wilcza 21 — podworze wykorzystywane jako parking przez komende policji,
Wilcza 19 — na podworze wprowadzono zielen ozdobng, Wilcza 17 — podworze nie zostato uporzadkowane
przez wspolnote.
Zrodto: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa#
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6) Zapewnienie miejsc postojowych

Zaleznie od lokalizacji kamienicy, niezbedne moze si¢ okaza¢ zapewnienie miejsc
postojowych dla mieszkancow. Preferowanym rozwigzaniem ze wzglgdu na matg ingerencje
w tad przestrzenny zabudowy jest wprowadzenie garazu podziemnego. Jest to jednak
rozwigzanie kapitatochlonne i nie zawsze mozliwe. Alternatywa jest wprowadzenie garazy
naziemnych (w takim przypadku problemem moze by¢ spelnienie normatywnych odlegtosci od
okien) lub wzniesienie garazu wielokondygnacyjnego jako osobnego budynku. Wprowadzenie
garazu podziemnego wymaga Wkomponowania w przestrzen podwoérza zadaszenia zjazdu do
parkingu podziemnego lub bramy wjazdowej w elewacj¢. Rozwigzaniami, ktoére umozliwiaja
optymalizacje wykorzystania przestrzeni garazu podziemnego sg windy samochodowe oraz

platformy parkingowe.

3.4.2. Adaptacja kamienic do nowych funkcji

Funkcja hotelowa

Historyczny charakter zabudowy, w ktérej umiejscowiony jest hotel, stanowi element
przyciagajacy potencjalnych klientow. Powoduje to, ze wprowadzenie do kamienicy
czynszowej funkcji hotelowej jest przeksztatceniem preferowanym przez inwestorow.

Pokrewna funkcja, w stosunku do pierwotnej, pozwala na prawidlowe rozplanowanie
nowego uktadu przestrzennego. Dla pelnego wykorzystania potencjatu zabudowy moze by¢
niezbgdne wprowadzenie przeksztatcen polegajacych na dodaniu nowych elementéw do
pierwotnej struktury budynku. Przy oficynach, ze wzgledu na ich waski trakt o szerokosci
ok. 6 m, niezbedne bywa wprowadzenie galerii, ktore stanowig komunikacje pozioma
umozliwiajgca dojscie do pokoi hotelowych zlokalizowanych na pigtrach oficyn.

Przekrycie podworza kamienicy dachem szklanym pozwala na uzyskanie dodatkowej
powierzchni uzytkowej*'°. Zaleznie od planowanej nowej funkcji podwérza, szklany dach moze
zosta¢ wzniesiony na réznych wysokosciach, np. bezposrednio nad parterem budynku lub na
wysokosci najwyzszej kondygnacji. Na uwage zasluguja przyktady krakowskich realizacji,
Hotelu Pod Ro6zg — ul. Florianska 14 (rys. 79, 80) i Hotelu Copernicus — ul. Kanonicza 16
(rys. 81).

415 7, Janowski, M. Janowski, Problemy...,s. 140-141.
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Rysunek 79. Krakowski Hotel Pod Rézg — rzut parteru i przekréj pionowy - stan projektowany.
Opis: Przyktad wzniesienia nowego zadaszenia na wysokosci stropu nad parterem.
Zrédto: Z. Janowski, M. Janowski, Problemy...,s. 141.

Rysunek 80. Krakowski Hotel Pod Réza — dziedziniec po przykryciu dachem szklanym.
Opis: Przekrycie dziedzinca szklanym dachem byto pierwszym tego typu dzialaniem w Krakowie.
W ten sposob uzyskano nowa powierzchnie uzytkowg bez zmiany zarysu wewnetrznego patio.
W nowopowstatej kubaturze zorganizowano sale restauracyjne,

Zrédto: Z. Janowski, M. Janowski, Problemy...,s. 141.
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Rysunek 81. Krakowski hotel Copernicus — rzut parteru i przekréj pionowy — stan projektowany.
Opis: Przyktad wzniesienia nowego zadaszenia na wysoko$ci stropu najwyzszej kondygnacji.
Nowopowstata kubatura pozwolita na wprowadzenie otwartych na dziedziniec galerii prowadzacych do pokojow
zlokalizowanych w oficynach. Wprowadzenie szklanego dachu pozwolito rowniez na podkreslenie tuku klatki
schodowej, ktora byta charakterystycznym elementem zabudowy.

Zrédto: Z. Janowski, M. Janowski, Problemy...,s. 143.

Przyktadami adaptacji warszawskich kamienic czynszowych na funkcje hotelowe sa:
Hotel Indigo — ul. Smolna 40, Hotel H15 Boutique — ul. Poznanska 15, Nobu Hotel Warsaw —
ul. Wilcza 73.

Funkcja biurowa

Ze wzgledu na rosngca popularno$¢ warszawskiego rynku biurowego, adaptacje
kamienic na funkcje biurowe staly si¢ czestsze w ostatnim dziesigcioleciu. Adaptacje te
prowadza do rozwoju rynku komercyjnego na danym obszarze*!®. Powstate w ten sposob biura
sa oryginalnymi przestrzeniami o indywidualnym charakterze i prestizowym potozeniu.
Funkcja biurowa bardzo dobrze wpisuje sie uktady przestrzenne kamienic czynszowych*'’. Ze
wzgledu na swoja powierzchnig te butikowe biurowce wynajmowane sa gtéwnie przez mikro,
mate lub $rednie przedsicbiorstwa*'®, Czesto stosowanym rozwigzaniem, podobnie jak przy

wprowadzaniu do kamienic funkcji hotelowej, jest przekrywanie podworza dachem szklanym.

416 M. Cysek-Pawlak, Rewitalizacja obszarowa centrum £odzi. Konstrukcja programu a uwarunkowania
procesu, ,,Gospodarka w Praktyce i Teorii” 2017, nr 4, s. 15.

47 L. Czyzniewska, Uwagi..., s. 21.

418 E, Marcinkowska, K. Gawron, M. Rejment, Technical..., s. 1044.
v. P. Fiuk, Miejska..., s. 308.
v. A. Lupienko, Kamienice..., s. 154-255.
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Tak powstata kubatura wykorzystywana jest jako atrakcyjne lobby (rys. 83). Gléwnym
problemem funkcjonalnym kamienic adaptowanych na biurowce jest brak mozliwosci
zapewnienia wlasciwej liczby miejsc postojowych. Przewaznie jedynymi miejscami
postojowymi sg ogolnodostgpne parkingi zlokalizowane przy budynku.

Przyktadami warszawskich realizacji sa: Griffin House — Dom pod Gryfami,
Polna Corner — ul. Polna 40, Le Palais Offices — ul. Prozna 7/9, kamienica Lipinskiego —
al. Jerozolimskie 63, kamienica przy placu Matachowskiego 2, kamienica przy ul. Smolnej 40
(rys. 82, 83, 84), kamienica przy ul. Poznanskiej 37, kamienica przy ul. Nowy Swiat 2.
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Rysunek 82. Dobudowana oficyna przy ul. Smolnej 40,
kamienicy zaadaptowanej na funkcje biurowg i hotelows.
Zrédto: https://architektura.info/architektura/polska_i_swiat/
rewitalizacja_zabytkowych_budynkow_wspolpraca_architektow_z_konserwatorem_zabytkow.

Rysunek 83. Zdjecia dziedzinca w kamienicy przy ul. Smolnej 40.
Opis: Wewnetrzne patio, ktore pelni funkcje lobby,
zwienczono szklanym dachem na wysokosci ostatniej kondygnacji.
Zrédto: https://www.nagroda-architektoniczna.pl/nominations/przebudowa-i-rozbudowa-zabytkowej-
kamienicy-przy-smolnej-40-na-hotel-i-biuro.
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Rysunek 84. Plan kondygnacji biurowej w kamienicy przy ul. Smolnej 40.
Zrédto: https://walterherz.com.

Funkcje spoleczne
Lokowanie w kamienicach funkcji spotecznych jest utrudnione, poniewaz struktura

wewnetrzna zabudowy mieszkaniowej jest rozdrobniona®®®.

Procesy przeksztatcen sa
przygotowywane osobno dla konkretnego przypadku — ,szyte na miar¢” — zalezne od
warunkow zastanych 1 zamierzen co do pdzniejszego wykorzystania przestrzeni. Czgsto
niezbedne bedzie zwigkszenie powierzchni uzytkowej kamienicy poprzez nadbudowe lub
rozbudowe budynku historycznego. Przyktadem dodania nowej kubatury do istniejacej
kamienicy jest warszawskie Muzeum Pragi (rys. 85, 86, 87).

Przed przystapieniem do proby adaptacji nalezy przeanalizowac ,,graniczng pojemno$¢”
adaptowanej kamienicy. Wactaw Ostrowski definiuje ,,graniczng pojemnos¢” jako ceche
obiektu, okreslajaca jakie pomieszczenia o nowych funkcjach mozna w nim zaprojektowac przy

zachowaniu jego wartosci kulturowej*?°, Nawiazujac do stéw L. H. Sullivana, twierdzacego, ze

forma wynika z funkcji, Wactaw Ostrowski pisat: ,Jezeli chcemy zachowa¢ kruche i wrazliwe

419 1. Czyzniewska, Uwagi. .., s. 19-20.

420 W, Ostrowski, Zespoty..., s. 113.
v. J. Skiba, Rewaloryzacja..., s. 216-219.

v. M. Skrzynski, Rewaloryzacja i rewitalizacja kamienic Muzeum Historycznego m.st. Warszawy,
,,Wiadomo§$ci Konserwatorskie” 2008, nr 23, s. 136.
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naczynia, jakimi sq obiekty zabytkowe, jesli pragniemy, by stuzyly wspotczesnym i przyszltym
potrzebom, zachowatly nalezytq im pozycje w organizmie miasta i nie tracity swych waloréw —
musimy szczegolng wage przywigzywac do zadan, jakie obiektom tym wyznaczamy w planach
urbanistycznych. 4%

Podobne kwestie, co przy probie adaptacji kamienic do funkcji spotecznych,
napotykane sg podczas proby umiejscowienia w kamienicach czynszowych funkeji, dla ktérych
typowe sa obiekty o duzej kubaturze — takich jak domy towarowe. Adaptacja kamienic
czynszowych do funkcji wymagajgcych przestronnych, wysokich sal prowadzi do braku
optymalnych rozwigzan architektonicznych lub duzej ingerencji w istniejacg tkanke

prowadzacych do parawanowej modernizacji opisanej w nastgpnej czgsSci.

Rysunek 85. Rzut parteru Muzeum Pragi zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Targowej 50/52.
Opis: 1 — hol wejsciowy, 2 — kawiarnia, 3 — kasy biletowe/sklep,
4 — sala wystawowa, 5 — sala projekcyjna, 6 — sala wystawowo-konferencyjna.
Zrédto: https://architektura.muratorplus.pl/realizacje/muzeum-warszawskiej-pragi-tekst_5536.html.

42L W, Ostrowski, Zespoty..., s. 110.
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Rysunek 86. Rzut pierwszego pietra Muzeum Pragi zlokalizowanego
w Warszawie przy ul. Targowej 50/52 (projekt: Pas Projekt Archi Studio).
Opis: 1 — lobby, 2 — sala wystaw czasowych, 3 — sala wystawowa,
4 — pokoj goscinny, 5 — pomieszczenie biurowe, 6 — pracownia, 7 — czytelnia.
Zrédto: https://architektura.muratorplus.pl/realizacje/muzeum-warszawskiej-pragi-tekst_5536.html
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Rysunek 87. Przekroj A-A z fragmentem elewacji nowowzniesionego skrzydla Muzeum Pragi
zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Targowej 50/52 (projekt: Pas Projekt Archi Studio).
) Opis: Nowy obiekt o prostej elewacji nawigzuje gabarytowo do sgsiadujacej zabudowy.
Zrodto: https://architektura.muratorplus.pl/realizacje/muzeum-warszawskiej-pragi-tekst_5536.html
Parawanowa modernizacja kamienic jako skrajne dostosowanie do nowych funkcji
Przebudowa polegajaca na pozostawieniu jedynie fasady oraz zburzeniu wszystkich
pozostatych elementow budzi liczne kontrowersje. Elewacja jest oddzielana od struktury

budynku, zabezpieczana na czas wznoszenia nowego ukladu a nastgpnie laczona z nim
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kotwami. Przeksztalcenia takie prowadza do trwalej utraty wartosci historycznej wnetrz
obiektu. Pozostawienie fasady pozwala jedynie na zachowanie dotychczasowego charakteru
ulicy. Parawanowa modernizacja kamienic byla negatywnie oceniana przez architektéw juz
prawie pot wieku temu. Zostato to podkreslone przez Stanistawa Lautora w 1977 r. podczas
konferencji w Zamos$ciu ,,Metodologia Rewaloryzacji i Modernizacji Zasoboéw Starej
Zabudowy Mieszkaniowej, gdzie autor wskazat: ,, /...] nagminne rozbieranie do fundamentéw
wszystkiego poza Scianq frontowq nie ma nic wspolnego z racjonalnie prowadzonym procesem
modernizacji i jest — obok likwidacji cech autentyzmu — najzwyklejszym marnotrawstwem;
[...]”*%. Rozwiazanie to jest najczesciej stosowane przy radykalnej zmianie funkcji budynku.
Historyczna substancja jest zastgpowana, poniewaz nie pozwala na przeniesienie nowych
obcigzen, a uklad przestrzenny zabudowy mieszkaniowej uniemozliwia prawidiowe
rozwigzanie nowej funkcji*?,

Przebudowa taka moze by¢ niekiedy jedynym mozliwym rozwigzaniem pozwalajagcym
na zachowanie charakteru ulicy, przy ktorej obiekt jest zlokalizowany. Dotyczy to przypadkoéw
praktycznie doszczetnego zniszczenia wnetrz budynku, ktory ulegt destrukcji wskutek zdarzen

losowych (np. podczas pozaru).
3.4.3. Przeksztalcenia substancji budowlanej

Mozliwosci wprowadzenia przeksztalcen w strukturze wewnetrznej kamienicy sg
bezposrednio uwarunkowane poprzez jej uklad przestrzenny oraz stopien zachowania
substancji budowlanej. Wytyczne prawa budowlanego stanowia czgsto przeszkodg¢ podczas
planowania procesu modernizacji. Istniejace obecnie przepisy prawne nie uwzgledniaja
parametrow historycznie stosowanych materiatow, koncentrujac si¢ na parametrach
jakosciowych. Powoduje to, ze czgsto niemozliwe jest zachowanie pierwotnych elementow
budynku*?*. W celu dostosowania zabudowy historycznej do wspolczesnego standardu

uzytkowego niezbg¢dne bedzie przeprowadzenie prac ingerujacych w substancje budowlana.

422 3, Latour, Metodyka prac dotyczgcych rewaloryzacji zabytkowych miast i ich zasobow
mieszkaniowych prowadzonych w Zakitadzie Architektury i Konserwacji Zabytkéow na Wydziale Budownictwa i
Architektury Politechniki Szczecinskiej, w: Metodologia Rewaloryzacji i Modernizacji Zasoboéw Starej Zabudowy
Mieszkaniowej: Materialy 7 Konferencji Zamosé 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanistow
Polskich 1982, s. 95-96.

423 G. Miiller-Menckens, Neues Leben fiir alte Bauten: iiber den Continuo in der Architektur, Stuttgart:
Alexander Koch 1977, s. 50-51.

424 E. Rynska, Srodowiskowe..., S. 96.
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Opisane w poprzednich podrozdziatach przeksztatcenia mogg wymagaé ingerencji w zastane

uktady: konstrukcyjny, instalacyjny oraz wymaga¢ wprowadzenia nowych elementow.

Glowne elementy konstrukcyjne

Masywne $ciany konstrukcyjne kamienic czynszowych (rys. 88, 89) byty przewaznie
wykonane jako murowane $ciany ceglane na zaprawie wapiennej (ewentualnie z elementami
drewnianymi) #?°. Prawdopodobnie podczas kazdej prowadzonej odnowy bedzie niezbedne
wyburzenie fragmentow istniejacych $cian w celu wybicia nowych otworéw drzwiowych lub
okiennych, przeprowadzenia kanalow instalacyjnych albo stworzenia wigkszej kubatury.
Usunigcie fragmentow konstrukcji pionowej budynku oraz zly stan zachowania jej czegsci
wigzaé si¢ bedzie z potrzebag wzmocnienia istniejacych elementow konstrukcyjnych oraz
wprowadzeniem nowych (np. podciagdw i stupow lub wmurowaniem nowych nadprozy).

Stropy w kamienicach czynszowych byty zazwyczaj wykonywane jako stropy
ceramiczne na belkach stalowych lub w konstrukcji drewnianej*?®. Stropy drewniane
wykorzystywane w X1X wieku byty stopniowo wypierane przez stropy ceramiczne, ktore staty
si¢ popularne przed I wojng §wiatowa. Kamienice ze stropami ceramicznymi zachowaly sie
w lepszym stanie niz kamienice ze stropami drewnianymi, ze wzgledu na ich niepalno$¢.
Dziatania wojenne dgzace do zniszczenia miasta polegalty m. in. na celowych podpaleniach
budynkéw. Zgodnie z obliczeniami wykonanymi przez Krzysztofa Bizio*?” kamieniczne stropy
wykonane zaréwno jako ceramiczne z belkami stalowymi, jak i w konstrukcji drewnianej,
zazwycza] nie pozwalaja na przeniesienie obcigzen zakladanych przez norme, przy
wprowadzeniu nowej funkcji. Ze wzglgdu na fakt, ze zmniejszenie no$nosci stopéw postepuje
wraz z wiekiem konstrukcji oraz ze zazwyczaj nie byly one odpowiednio konserwowane,
Wymiana lub wzmocnienie stropéw jest rowniez niezbgdne przy zachowaniu funkcji
mieszkaniowej. Powoduje to, ze wzmocnienie lub catkowita wymiana stropow sa jednymi
Z najczestszych prac*?® 42°, Alternatywnym dziataniem pozwalajacym niekiedy na zachowanie

pierwotnej substancji budowlanej jest odcigzenie stropéw — usunigcie polepy i zamienienie jej

425 p_ Kilanowski, Utracone..., s. 68.

426 A Kluczewicz, Dom dochodowy na rogu ul. Nowogrodzkiej i Wielkiej w Warszawie, ,,Przeglad
Techniczny” 1908, nr 29, s. 366-367.

427 K. Bizio, Rewaloryzacja..., s. 112.
v. J. Petczyniski, B. Tomkowicz, Zagadnienia etapu projektowania..., s. 414.

428 B, Nowogonska, Diagnosis..., s. 95, 98, 99.
V. M. Sztafrowski, J. Kabronska, Zastosowanie..., s. 114-115.

429 przyktadem obiektu, w ktorym zostaty zachowane oryginalne stropy ceramiczne na belkach stalowych
jest budynek szkolny przy ul. Swietej Barbary 4 w Warszawie. Wymianie ulegta jedynie czg$é ceramiki. Szkota
zostala przeksztatlcona w 2018 r. w obiekt mieszkalny.
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na nowoczesne lekkie materiaty np. weln¢ mineralng, keramzyt granulowany, kruszywo
styropianowe. Odcigzenie stropu przewaznie nie bedzie mogto by¢ zastosowane w przypadku
stropu oddzielajacego kondygnacj¢ podziemng od parteru oraz stropu ostatniej kondygnacji.
Wynika to z cz¢stego planowego wykorzystywania parteru na funkcje ustugows, a wiec
niezbedne jest przyjecie obcigzen uzytkowych lokali ustugowych. W zwigzku ze zmiang
funkcji lokalu usytuowanego na parterze niezbedna bedzie réwniez wymiana lub
wprowadzenie zmian w substancji stropu oddzielajacego parter i pierwsze pigtro. Wynika to
z wymogow ochrony przeciwpozarowej oraz zapewnienia odpowiedniej ochrony akustycznej.
Wzmocnienie stropu ostatniej kondygnacji bedzie niezb¢dne, w szczegolnosci, jezeli poddasze
pierwotnie byto nieuzytkowe*°.

Zazwyczaj niezbedne jest réwniez wzmocnienie lub wymiana istniejace] wigzby
dachowej ze wzgledu na postepujaca w czasie degradacje substancji budowlanej oraz potrzebg
przeniesienia ci¢zaru nowych warstw dachowych niezbednych przy adaptacji poddasza na
funkcje mieszkaniowe. Interesujagcym rozwigzaniem jest wprowadzenie ramy stalowej
pozwalajacej na eliminacje¢ shupow drewnianych. Rozwigzanie to umozliwia bardziej swobodne
ksztattowanie uktadu pomieszczen poddasza®3!.

Niezb¢dne moze okazaé si¢ rowniez ingerowanie w fundamenty. W kamienicach
czynszowych posadzka w piwnicach zazwyczaj nie byta wykanczana i miata forme klepiska.
W przypadku, gdy piwnica b¢dzie adaptowana na lokal ustugowy niezbedne bedzie wykonanie
posadzki. Zaleznie od wysokosci kondygnacji podziemnej, konieczne moze okazaé si¢ jej
podwyzszenie dokonywane poprzez obnizenie poziomu fundamentow. Ingerencja
w fundamenty moze by¢ réwniez niezbg¢dna w przypadku zmiany sposobu uzytkowania
obiektu, wzrostu obcigzen wywotanych zmiang konstrukcji stropu lub klatki schodowej —

32

skutkowa¢ to bedzie podbiciem fundamentow*2, Czesto piwnice mogg wymagaé ich

uprzedniego osuszenia, naprawy i wymiany izolacji przeciwwilgociowych.

430A, Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci..., S.43.

431 J. Pelczyniski, B. Tomkowicz, Zagadnienia etapu projektowania..., s. 415.

432 M. Zielinska, J. Misiewicz, Problematyka..., s. 102.
v. J. Przewlocki, M. Zielinska, Tradycyjne metody wzmacniania fundamentéw obiektow zabytkowych, w: Wybrane
problemy przebudowy obiektow budowlanych, R. Janowicz, J. Przewtocki (red.), Gdansk: Wydawnictwo
Politechniki Gdanskiej 2016, s. 9-15.
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Rysunek 88. Rzut parteru oraz pietra powtarzalnego kamienicy czynszowej przy ul. Przeskok 4
(arch. L. Panczakiewicz) z wyraznie widocznymi elementami konstrukcji pionowej.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1905 tablice, tabl. XXIV

Rysunek 89. Przekréj kamienicy czynszowej
przy ul. Krakowie Przedmiescie nr 19 (arch. S. Szyller).
Opis: Na przekroju widoczne sa elementy konstrukcji pionowej i poziomej. Typowe byto wznoszenie $cian,
ktore stawaly si¢ coraz ciensze wraz ze wzrostem wysokosci.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1909, nr 5, s. 64
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Komunikacja pionowa

Ze wzgladu na odmienng funkcj¢ klatek schodowych gtéwnych i kuchennych oraz réznice
w ich wystroju, s3 one poddawane odmiennym przeksztatceniom. Klatki schodowe gtéwne
petily funkcje reprezentacyjne, charakteryzowaly si¢ bogatym detalem architektonicznym
takim jak sztukaterie, kute balustrady oraz zdobione portale drzwiowe. Jezeli pozwalaja na to
mozliwosci techniczne, to dazy si¢ do jak najpetniejszego zachowania pierwotnej substancji

budowlanej.

Rysunek 90. Wystroj gtéwnej klatki schodowej w kamienicy przy ul. Foksal 13/15 w Warszawie.
Zrédto: foksall315.com/dziedzictwo.

Klatki schodowe kuchenne odznaczaty si¢ skromnym wystrojem, a konstrukcja
schodoéw przewaznie byta drewniana — powoduje to, ze w przewazajacej liczbie przypadkow

bedzie ona podlegala pelnej wymianie.

Rysunek 91. Klatki schodowe gléwna oraz kuchenna z kamienicy przy ul. Noakowskiego 16 w Warszawie.
Zrodto: https://fenixgroup.pl/noakowskiego-16.
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Zaleznie od stopnia zachowania oraz samego uktadu schodow nalezy rozwazy¢ wymiang
biegéw lub catej ich konstrukcji®®®. Klatki schodowe znajdujace si¢ w kamienicach
czynszowych nie spetniajg wymagan okre§lonych w przepisach prawnych dotyczacych drog
ewakuacyjnych. Parametrami najczes$ciej niespeiniajgcymi obecnych norm sg zbyt mate
szerokosci biegow i spocznikow oraz zbyt niskie balustrady***. Zaleznie od tego, jak duze jest
odstepstwo od obowigzujacych przepisow inne beda drogi postgpowania. Optymalne
rozwigzanie wskaza ekspertyzy techniczne, ktore dodatkowo okresla, czy niezbedne sa
dodatkowe zmiany. Czasem nieuniknione bedzie wprowadzenie nowej klatki schodowe;.
W niektorych przypadkach bedzie mozliwe pozostawienie istniejacych klatek schodowych po
dostosowaniu ich lub wprowadzeniu kompensat w zakresie bezpieczenstwa pozarowego
budynku*3®.

W kamienicach praktycznie zawsze wprowadza si¢ nowoczesne dzwigi osobowe, ze
wzgledu na prestiz tej zabudowy oraz liczbg i wysokos¢ kondygnacji. Brak wind jest jedna
Z najwickszych ucigzliwoéci dla mieszkancow kamienic czynszowych.*3® Wprowadzenie ich
jest niezbedne dla zapewnieniu dostepu do picter osobom niepelnosprawnym*’. Lokalizacja
nowych dzwigéw osobowych uzalezniona jest od uktadu wewngtrznego kamienicy. Czg$§¢
kamienic czynszowych wyposazona byla pierwotnie w dzwigi osobowe znajdujace sig
wewnatrz obiektu (rys. 92, 93).

Tylko nieliczne uktady pozwalaja na wprowadzenie nowego, wewnetrznego szybu
windowego bez wigkszej ingerencji w pierwotng strukture obiektu np. wprowadzenie windy

W przestrzeni duszy schodow*®,

Alternatywnym rozwigzaniem jest zaprojektowanie
zewngtrznego dzwigu osobowego od strony podworza (rys. 94, 95). Rozwigzanie to
W wigkszosci przepadkow nie eliminuje catkowicie problemu dost¢pnosci mieszkan. W tym
ukladzie kabina przewaznie zatrzymuje si¢ przy spoczniku schodéw, co powoduje, ze

niezbedne jest pokonanie jednego biegu schodow w celu dostania si¢ do mieszkan.

433 G, Latour, Metodyka..., s. 92.

434 A. Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci..., s. 44.

435 M. Zielinska, J. Misiewicz, Problematyka..., s. 105-106.

v. A. Bojarowicz, A. Zaboklicki, Mozliwosci..., s. 44.

436 A, Gruszecki, A. Chylak, K. Guranowska-Gruszecka, Koncepcja metodyczna opracowania studialno-
projektowego rewaloryzacji zespotu zabudowy mieszkalnej w rejonie ulicy Nowogrodzkiej w Warszawie,
w: Metodologia rewaloryzacji i modernizacji zasobéw starej zabudowy mieszkaniowej: materialy z konferencji
Zamosé 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanistow Polskich, s. 142-143.

437TW. Terlikowski, Rola..., s. 528.

438 O kamienicach. Jak mqgdrze zaplanowa¢ remont, Wroctaw: Wroctawska Rewitalizacja 2019, s. 37.
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Rysunek 92. Rzut oraz przekroj typowej klatki schodowej z zamontowang winda schodowa.
Zrédto: Przeglad Techniczny 1910, nr. 30, s. 377.
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Rysunek 93. Plan pietra powtarzalnego kamienicy czynszowej
przy ul. Nowowiejskiej 19 (arch. S. Szyller).

Opis: Na rzucie widoczna jest ,,podno$nica osobowa” — dzwig osobowy wskazano czerwong strzalka.
Zrodto: Przeglad Techniczny 1907 nr 13, s. 11.
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Rysunek 94. Przeszklona winda w kamienicy przy ul. Mokotowskiej 40 w Warszawie.
Zrédto: https://ipeco.pl/rewitalizacja/

) Rysunek 95. Przeszklona winda w kamienicy przy ul. Wilczej 22 w Warszawie.
Zrodto: http://realco.pl/wilcza22/galeria/wilcza-22-kamienica-w-podworzu-1894-2015
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Prace poprawiajgce efektywnosc¢ energetyczng budynku

Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow
(Dz.U. z 2018 r. poz. 1984) z art. 3. 1, ppkt 4.1 obowigzek sporzadzenia Swiadectwa
charakterystyki energetycznej dla budynku lub czg¢sci budynku nie dotyczy wiascicieli
i posiadaczy budynkow podlegajacych ochronie na podstawie przepisOw o ochronie zabytkow
I opiece nad zabytkami. Zauwazy¢ nalezy, ze wspomniany przepis odnosi si¢ do swiadectwa
charakterystyki energetycznej, a nie do samych obliczen charakterystyki energetyczne;.

Pracami, ktére budzg kontrowersje, ale nieracjonalnym byloby ich zaniechanie, sg
termomodernizacje $cian*®®. Zaleznie od potozenia $ciany w budynku, pierwotnego istnienia
oraz stopnia zachowania detali architektonicznych na elewacjach oraz we wnetrzach budynku

odmienne moga by¢ mozliwosci ocieplania Scian (rys. 96).

kamienica czynszowa -
ocieplenie

wypetnienie materiatem
izolacyjnym przestrzeni
powietrznych przegréd

ocieplenie scian od
zewnatrz

ocieplenie scian od
wewnatrz

niezbedne jest
odtworzenie detalu

architektonicznego $cian
budynku

detal architektoniczny
ulegt zniszczeniu wskutek

czynnikoéw naturalnych lub
dziatan ludzkich

niezbedne jest
wykonczenie powierzchni
scian, nastepuje nieznaczna
Zmiana proporcji wnetrza

na elewacjach zachowany
jest cenny detal

architektoniczny lub jest to

sciana oddzielajaca oficyny

+ryzyko kondensacji pary
wodnej w przegrodzie

mozliwe w nielicznych
przypadkach

+ryzyko kondensacji pary
wodnej w przegrodzie

Rysunek 96. Warianty ocieplenia $cian zewnetrznych

Zrodto: opracowanie wlasne

Ocieplenia przewaznie sg prowadzone od strony wewngtrznej, aby nie znieksztalci¢

proporcji elewacji (np. glgbokosci glifow okiennych) i unikng¢ demontowania istniejacego

49 Standardy termomodernizacji obiektéw zabytkowych. Wytyczne Generalnego Konserwatora Zabytkow
dotyczqce ochrony wartosci dziedzictwa kulturowego w procesie poprawy charakterystyki energetycznej budowli
zabytkowych,  Ministerstwo ~ Kultury i Dziedzictwa Narodowego, https://samorzad.nid.pl/wp-
content/uploads/2021/08/Standardy-termomodernizacji-obiekto%CC%81w-zabytkowych.pdf, s. 3.
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detalu elewacyjnego*®. Pomocniczo mozna stosowaé tynki i farby cieptochronne.
Alternatywnym rozwigzaniem jest ocieplenie $cian od zewngtrz i odtworzenie na nowej
powierzchni pierwotnego detalu. Jest to wiodace rozwigzanie dla obiektow, w ktorych detal
architektoniczny ulegt bardzo znacznej degradacji z przyczyn naturalnych lub zostat usunigty
lub zdewastowany dziataniami ludzkimi oraz w budynkach, w ktérych zachowat si¢ cenny detal
architektoniczny we wnetrzach. Ocieplenie $cian od strony zewngtrznej jest rOwniez czg¢sto
stosowane w przypadku elewacji od strony podworza — przewaznie charakteryzowaly si¢ one
bardzo skromnym detalem architektonicznym.

Niezbedne jest roéwniez wprowadzenie dodatkowej izolacji termicznej dachu, jest to
dziatanie pozwalajace na znaczace poprawienie efektywnosci energetycznej budynku®:.
W trakcie prowadzenia modernizacji nalezy rowniez rozwazy¢ mozliwos¢ zastosowania
rozwigzan proekologicznych. Jednym z przykladow jest wprowadzenie dachéw zielonych
(rys. 97) przy modernizacji kamienic o plaskich dachach. Innym rozwigzaniem jest

wprowadzanie zrodel czystej energii takich jak panele fotowoltaiczne** (rys. 98).

Rysunek 97. Przyklad wprowadzenia zieleni na dach — kamienica w dzielnicy Kreuzberg w Berlinie.
Zrédto: O kamienicach. Jak mgdrze zaplanowaé remont, Wroctaw: Wroctawska Rewitalizacja 2019,
s. 60, fotografia: L. Maury.

440 K. Skalski, Rewitalizacja..., s. 71-72.

41 M. Medineckien¢, F. Bjork, Owner preferences regarding renovation measures — the demonstration
of using multi-criteria decision making, “Journal of Civil Engineering and Management” 2011, nr 2, s. 284-295.

442 Ryniska E., Zintegrowany..., s. 26.
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Rysunek 98. Panele fotowoltaiczne na dachu kamienicy przy Hozej 42.
Opis: Kamienica zostata nadbudowana o dodatkowe pig¢tro i poddasze. Widoczne na dachu panele
fotowoltaiczne wytwarzaja energie, ktora jest wykorzystywana do zasilania czeg$ci wspolnych.
Zrédto: www.bryla.pl

Podczas prowadzenia prac istotnym elementem jest rowniez nadanie elewacji jej
pierwotnej kolorystyki, nawet jezeli byty to kolory nasycone**3, Odtworzenie historycznego
koloru powinno by¢ poprzedzone badaniami stratygraficznymi w celu ustalenia sktadu
chemicznego oryginalnego podtoza malarskiego. Pozwoli to na uzyskanie efektow zblizonych
do pierwotnie istniejacych***. Zgodnie z badaniami przeprowadzonymi na zlecenie miasta
Olsztyna najwickszy wptyw na jako$¢ zycia w mieScie miaty prace polegajace m. in. na
poprawie estetyki zabudowy mieszkaniowej**®.

Dodatkowymi rozwigzaniami pozwalajagcymi na poprawe efektywnos$ci energetycznej
budynkoéw jest modernizacja systemow wentylacyjnych oraz wprowadzenie urzadzen do

odzysku ciepta z powietrza*®,

Detal architektoniczny
Przy prowadzonych przeksztalceniach wazne jest zachowanie warto$ci historycznej
budynku poprzez odnowe warto$ciowego plastycznie detalu architektonicznego: dekoracji

sztukatorskiej, kowalstwa uzytkowego, witrazy, malowidel Sciennych, $lusarki balkonow,

43 A, Rek-Lipczynska, Transformacja kolorem, czyli jak kolorystyka elewacji zespotow srédmiejskich
ksztaltuje nowq tozsamos¢ miejsca na przykiadach zabudowy Srédmiejskiej Szczecina, ,,Nowoczesno$¢
w architekturze” 2012, s. 91-93.

444 M. Wojtysiak, Kolorystyka elewacji obiektéw zabytkowych, ,,Wiadomosci Konserwatorskie” 2003,
nri3,s. 71.

45 M. Zdyb, Proces..., s. 78.

448 Standardy termomodernizacji..., s. 32.
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wykonczenia klatek schodowych oraz innych elementow zdobniczych. Niezbedne bedzie
zastosowanie materiatow budowlanych wykonczeniowych o odpowiednim standardzie dla
uzyskania autentycznego wygladu: elewacji, cokolow, parapetow, opasek okiennych itd.*4
Dazenie do zachowania lub odtworzenia pierwotnie istniejacego detalu architektonicznego jest
uzasadnione nie tylko ze wzgledow konserwatorskich 1 architektonicznych, ale rowniez
ekonomicznych. Zgodnie z wynikami autorskich badan przedstawionymi w rozdziale
5. Ekspertyza dotyczgca efektywnosci ekonomicznej modernizacji kamienicy czynszowej
wystroj architektoniczny budynku jest jednym z kluczowych aspektow wptywajacych na
wartosci lokali mieszkaniowych w nim potozonych. Firmy deweloperskie wykorzystuja fakt
odkrywania i restaurowania zdobien i wymalowan wnetrz podczas akcji marketingowych,
czego moze by¢ przyktadem naglo$nienie przez firm¢ Ghelamco zachowania si¢ malowidet
przedstawiajacych putta na jednej z klatek schodowych kamienicy przy ul. Foskal 13/15
w Warszawie (rys. 99). Zachowane wymalowania wngtrz przykuwaja uwage potencjalnych

nabywcow, a jednoczesnie sg elementami tfatwymi do podrobienia.

Rysunek 99. Restauracja wymalowan w kamienicy przy ul. Foksal 13/15 w Warszawie
Zrodto: foksall315.com/dziedzictwo

Stolarka z konca XIX. wieku oraz poczatku XX. wyrdznia si¢ swoimi proporcjami oraz

niekiedy dekoracyjnym charakterem (rys. 100, 101). Byta dopasowana do stylu fasady

47 L. Wojtas, Préba...,s.118-121.
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(rys. 102). Ze wzgledu na duze zuzycie techniczne stolarki okiennej i drzwiowej oraz
wspolczesne trendy dgzenia do podnoszenia efektywnosci energetycznej budynkow, niezbedna
moze okaza¢ si¢ wymiana pierwotnych drzwi i okien, niemniej nalezy dazy¢ do ich
konserwacji**®, Nowa stolarka powinna jak najwierniej odwzorowywaé pierwotnie istniejaca.
Jezeli oryginalna brama prowadzaca na podworze lub elementy stolarki si¢ nie zachowaty,

architekt moze musie¢ zmierzy¢ si¢ z ich autorskim zaprojektowaniem.

X

lq“ VS
hil/ca

i |

Rysunek 100. Dekoracyjna stolarka w sieni kamienicy przy zbiegu
ul. Wielkiej i Polnej w Warszawie (arch. J. Fojalkowski).
Zrédto: Przeglad Techniczny 1907 nr 13, s. 168.

Rysunek 101. Stolarka okienna o prostej formie — okna projektu I. Wroéblewskiego z 1903 r.
Zrodlo: przeglad Techniczny 1904, nr 7, s. 90.

448 M. Staniiinas, M. Medineckiené, E. Zavadskas, D. Kalibatas, To modernize or not: ecological-
economical assessment of multi-dwelling houses modernization, “Archives of Civil and Mechanical Engineering”
2013, nr 13, s. 96.
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Rysunek 102. Kamienica czynszowa przy ul. Stuzewskiej 3
(arch. M. Tolwinski), data budowy: 1905.
Opis: Nieistniejaca obecnie kamienica charakteryzowata si¢ bogactwem detali architektonicznych
oraz oryginalnag, dekoracyjng stolarka.
Zroédlo: Przeglad Techniczny 1905 tablice, Tabl. XIV-XV

Prace instalacyjne
Przeprowadzanie prac instalacyjnych w kamienicach czynszowych odbywa sig
zazwycza] podobnie jak przy modernizacji innych obiektow budowlanych. Niezbedne jest

doprowadzenie wszystkich mediow, zarowno w parterach uzytkowych, jak i na kondygnacjach
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mieszkalnych*¥. Dodatkowo nowo powstate lokale uzytkowe powinny byé wyposazone
w systemy instalacji wentylacyjnych i klimatyzacyjnych. Z zasady liczba przewodow
kominowych znajdujaca si¢ w kamienicach czynszowych jest niewystarczajgca i wymaga
wprowadzenia nowych. Nowo wprowadzane przewody kominowe powinny uwzgledniaé
mozliwg zmian¢ funkcji lokali ustugowych oraz przewidywac¢ odpowiednie rezerwy. Czestg
praktyka jest prowadzenie nowych, zewngtrznych przewodéw kominowych. Zaznaczy¢ jednak
nalezy, ze taka ingerencja wplywa negatywnie na estetyke elewacji.

Z wprowadzeniem nowej funkcji do przestrzeni poddaszy wigze si¢ rOwniez zmiana
wygladu dachu, nie tylko poprzez zmiang jego geometrii i wprowadzenie okien, ale rowniez
poprzez podwyzszenie i zmiang gabarytow komindéw niezbednych m. in. do zapewnienia

prawidlowej wentylacji nowej kondygnacji.
3.5.Wplyw prac modernizacyjnych na okres uzytkowania budynkow

Budynki mieszkalne sg dobrem zar6wno dlugowiecznym, jak i1 kapitalochtonnym. Ich
dhlugowiecznos¢ taczy si¢ z potrzebg prowadzenia cyklicznych remontow i modernizacji w celu
dostosowania zabudowy do zmieniajacych si¢ z czasem potrzeb i preferencji mieszkancoéw oraz
dla zapewniania nalezytego stanu technicznego obiektow, pomimo uptywu dziesiecioleci
i postepujacego zuzycia*C. Proces stopniowego zuzywania budynku rozpoczyna sie wraz
Z jego wzniesieniem.

Zuzycie budynkow mieszkalnych moze by¢ rozpatrywane jako (rys. 103):

— zuzycie techniczne,
— zuzycie ekonomiczne (funkcjonalne i estetyczne)*®L.

Aprioryczne okreslenie maksymalnego okresu uzytkowania budynku jest utrudnione ze
wzgledu na rézny okres trwatosci fizycznej poszczegolnych elementéw konstrukcji. Trwato$¢
budynku zalezy tez od tego, w jaki sposob jest on eksploatowany. Do elementow o najwiekszej
trwatosci naleza fundamenty i $ciany nosne. Elementy takie jak elewacje, pokrycie dachowe,

stolarka okienna i drzwiowa ulegaja szybszemu zuzyciu. Brak przeprowadzenia prac

49 g, Niewitecki, Problemy..., s. 81.

40 J. Gorynski, Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, Warszawa: Pafstwowe Wydawnictwo
Ekonomiczne 1981, s. 147-148.

13, Chojecki, Wartosé, zuzycie i wymiana zasobéw mieszkaniowych w S$wietle materiatow
inwentaryzacji powszechnej budynkéw. Warszawa: Arkady 1962, s. 9.
v. L. Kotlewski, Eksploatacja nieruchomosci, w: Nieruchomosci: wybrane zagadnienia. Stan prawny na dzien
1 stycznia 2015 r., J. Cymerman (red.), Koszalin: Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalifiskiej 2015,
s. 153-156.
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remontowych uszkodzonych elementéw prowadzi do przyspieszenia procesu zuzywania catego
obiektu. Mozliwe jest kilkakrotne wymienianie zuzytych elementow**? (rys. 103). Problemu
zuzyWania si¢ budynkow nie mozna rozpatrywaé jedynie pod wzgledem zuzycia technicznego.
Rozwdj gospodarczy i zmiany preferencji potencjalnych nabywcow nastepuja szybciej niz

zuzycie techniczne®®

. Nalezy rowniez wzig¢ pod uwage, ze suma stopniowych naktadow
remontowych moze przekroczy¢ naklad inwestycyjny, ktory byt poczyniony na wzniesienie

danego obiektu*>.
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— — — teoretyczne zuzycie techniczne obiektu uwzgledniajace cykliczne remonty i modernizacje
— - — teoretyczne zuzycie techniczne obiektu przy zaniechaniu cyklicznych remontéw i modernizacji
(dekapitalizacja obiektu)
— faktyczny stan techniczny obiektu (jego warto$¢ techniczna) uwzgledniajaca planowe
remonty imodernizacje
A — punkt teoretycznej ,,$mierci technicznej” obiektu przy zaniechaniu cyklicznych remontéw
i modernizacji
B — zaprzestanie uzytkowania obiektu z przyczyn ekonomicznych
C — zaprzestanie uzytkowania obiektu z przyczyn technicznych
D — punkt, w ktérym rewitalizacja (z przyczyn technicznych) nie jest mozliwa - degradacja
fizyczna obiektu
1}, b, ..., t, — czas wykonania remontu lub modernizacji

Rysunek 103. Zuzycie obiektu budowlanego.
Zrodlo: S. Belniak, Rewitalizacja.., s. 113.

42 g, Chojecki, Wartosé..., s. 19.

453 B, Nowogonska, J. Cibis, Technical problems of residential construction, “IOP Conference Series.
Materials Science and Engineering 245 2017, nr 52042, s. 1-5.

454 S. Chojecki, Wartosé..., s. 19.
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Wraz z uptywem czasu warto$¢ poczatkowa budynku ulega zmniejszeniu (rys. 103).
Przy braku remontéw i modernizacji stopniowo maleje az do osiagnigcia punktu A, ktorym
oznaczono teoretyczne zuzycie techniczne budynku, czyli catkowita dekapitacje obiektu.
Dla uproszczenia literatura przyjmuje, ze utrata wartosci technicznej wskutek procesu zuzycia
zachodzi wedhug funkgji liniowej (linia OA) o wzorze*®®:

Wi =W, (1 - at)
gdzie:
W, — warto$¢ poczatkowa (nowego) obiektu,
Wt — wartos¢ techniczna obiektu po uptywie czasu o dtugosci t,
a — wspotczynnik utraty wartosci technicznej wskutek procesu
zuzycia w jednej jednostce czasu,
t — czas uzytkowania.

Linia OD na rysunku 103. obrazuje zuzycie nicodwracalne obiektu, ktore wigze si¢
gléwnie ze zuzyciem elementéw konstrukcyjnych. Proces ten jest w pewnym stopniu
niezalezny od prowadzonych prac remontowych, poniewaz jest wynikiem zmian chemicznych
I strukturalnych. Zuzycie elementéw konstrukcyjnych wigze si¢ z niemozliwoscia
przeprowadzenia odnowy i potrzebg rozbiorki budynku. W rzeczywistosci uzytkowanie
budynku nigdy nie bedzie prowadzone w tak dlugim okresie, poniewaz uzytkowanie obiektu
zostanie zakonczone wczesniej (w punkcie C). Przebieg tego procesu mozna uprosci¢ do prostej
liniowej wyrazonej wzorem:

Wn¢ = W, (1-bt)
gdzie:
W) — wartos¢ poczatkowa (nowego) obiektu,
Wnt — warto$¢ techniczna obiektu uwzgledniajagca zuzycie
nieodwracalne po uptywie czasu o dlugosci t,
b — wspotczynnik utraty wartosci technicznej wskutek procesu
zuzycia nieodwracalnego w jednej jednostce czasu,

t — czas uzytkowania.

Cyklicznie prowadzone remonty oraz modernizacje pozwalaja na poprawe stanu

budynku oraz okresowe podniesienie jego wartosci technicznej. Prace te wydluzaja

45 J. Gorynski, Studia z zakresu ekonomiki budownictwa, Warszawa: Arkady 1965, s. 216-217.
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uzytkowanie obiektu az do punktu C, kiedy nastgpuje faktyczne zaprzestanie uzytkowania
z przyczyn technicznych. Punktem B oznaczono moment ostatniej, ekonomicznie oplacalnej
modernizacji obiektu, po tym momencie, konczy si¢ czas zycia ekonomicznego budynku.
W przedziale pomigdzy punktami B i C powinna zosta¢ podj¢ta decyzja o cato$ciowej
modernizacji obiektu. Niepodjecie dziatan doprowadzi do catkowitej degradacji fizycznej —
$mierci technicznej budynku®°°,

Moment realnego zakonczenia uzytkowania obiektu znajduje si¢ w przedziale
wyznaczonym przez punkty A i C. W celu przedtuzenia okresu uzytkowania poza okres O-A
nalezy przeprowadzac¢ remonty kapitalne i biezgce. Na wykresie remonty kapitalne i biezace sg
odzwierciedlone poprzez wzrosty wartosci (skoki) krzywej obrazujacej faktyczny stan
techniczny obiektu w okresach ty, to, .., tn.

Okreslenie stopnia zuzycia technicznego budynku jest konieczne przy prowadzeniu
inwestycji polegajacej na: odbudowie, nadbudowie, rozbudowie, dobudowie, przebudowie,
remoncie lub modernizacji. Ocena stanu technicznego budynku jest rowniez niezbedna przy
niektérych wycenach nieruchomosci. Stopien zuzycia moze byé w wycenie uwzgledniany
posrednio lub bezposrednio (stan nieruchomosci bedzie wtedy cecha obiektu)*’,

Zaprzestanie uzytkowania budynku przyspiesza degradacj¢ materialng substancji
budowlanej. Niekonserwowane elementy s3 bardziej podatne na wplyw warunkow
atmosferycznych takich jak: deszcze, wiatry, wysokie oraz niskie temperatury. Obiekty
historyczne ze wzgledu na znaczne zuzycie elementéw konstrukcyjnych i1 materialow
budowlanych s3a bardziej podatne na zniszczenia Uwarunkowane wplywem klimatu.
Dodatkowym zagrozeniem jest niewtasciwe uzytkowanie przez nieuprawnionych wtascicieli
prowadzace do pozaréw lub podpalen celowych?®®,

Opuszczenie budynku powoduje rowniez szereg zjawisk spotecznych, ktore

przyczyniaja sie do dodatkowego pogorszenia stanu budynku bezposrednio lub posrednio®®®:
— niekontrolowany demontaz materiatéw budowlanych, w tym stanowigcych
substancje elementow konstrukcyjnych (jest to szczegolnie niebezpieczne ze

wzgledu na zmniejszenie sztywnosci przestrzennej budynku),

46 5. Belniak, Rewitalizacja..., s. 112-114.
v. B. Nowogonska, J. Cibis, Technical..., s. 1-5.

47 M. Krajewska, Przydatnos¢ wybranych sposobéw ustalania stopnia zuzycia technicznego budynkow
w wycenie nieruchomosci, ,.Swiat Nieruchomos$ci” 2016, nr 9, s. 64, 67.

48 A, Merta-Staszczak, Czynniki wplywajqce na stan zachowania obiektow zabytkowych po 1945 roku
na Dolnym Slgsku, ,,Spoteczenstwo i Ekonomia” 2016, nr 5, s. 38.

459 W. Terlikowski, Rola..., s. 519-32.
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— demontaz elementéw wykonczeniowych, pokryciowych i instalacyjnych, co
moze skutkowa¢ zawilgoceniem (np. przez demontaz rynien i rur spustowych)

460 graz do

elementow konstrukcyjnych budynku prowadzac do ich ostabienia
degradacji detalu architektonicznego znajdujacego si¢ na elewacjach i we
wngetrzach,

— kradziez elementéw zdobniczych i wykonczeniowych stanowigcych o wartosci
zabytkowej budynku,

— zmiany w pierwotnym ukladzie przestrzennym poprzez: dobudowy,
nadbudowy, przebudowy, remonty, co wplywa negatywnie na warto$¢
zabytkowa budynku.

Szybkie pogorszanie stanu budynku po zaprzestaniu jego uzytkowania powinno by¢
czynnikiem sktaniajagcym wiascicieli obiektow do ich natychmiastowej odnowy. Degradacja
substancji elementow konstrukcyjnych powoduje wzrost kosztow prac remontowych
I modernizacyjnych, natomiast zniszczenie elementéw zdobniczych i wykonczeniowych, moze
prowadzi¢ do niemozliwosci okreslenia ich pierwotnej formy. Powoduje to potrzebe dotarcia
do zZrédet archiwalnych wskazujacych, jak wygladat dany element, co przeklada si¢ na

wydhuzenie procesu przygotowania inwestycji.

3.6.Studium przypadku — odnowa kamienicy czynszowej przy ul. Brzeskiej 18

w Warszawie

3.6.1. Kryteria wyboru obiektu poddanego analizie

W trakcie prowadzonych badan przeprowadzono studium przypadku kamienicy
czynszowej przy ul. Brzeskiej w Warszawie. Kamienice t¢ wybrano jako obiekt typowy,
prezentujacy charakterystyczne cechy kamienic powstatych w Warszawie w analizowanym
okresie 1864-1914: budynek wzniesiono na dziatce o szerokos$ci 24 m i 0 dugosci okoto 42 m;
sktada si¢ on z budynku frontowego, dwdch oficyn bocznych oraz oficyny tylnej; parter pelnit
funkcje ustugowe, a nad nim znajdowato si¢ 5 kondygnacji mieszkalnych. Rowniez sam proces
pozyskania nieruchomosci prezentowal cechy charakterystyczne dla terenu Warszawy:

prywatny witasciciel wszedt w jego posiadanie dzigki procesowi reprywatyzacyjnemu, po czym

460 M. Apollo, J. Brzezicka, Sources..., s. 169.
v. K. Kroftova, Most frequent problems of building structures of urban apartment buildings from 2nd half of 19th
century and the start of 20th century, “Buildings” 2021, nr 1, s. 6-7.
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sprzedatl nieruchomos¢ firmie deweloperskiej. Firma deweloperska, dzialajac w porozumieniu
z konserwatorem zabytkow, przeprowadzila kompleksowa odnowe¢ kamienicy zachowujac jej
pierwotng mieszkaniowa forme, a nastepnie zbyta lokale.

W Warszawie projekty polegajace na kompleksowej odnowie kamienic zbudowanych
w latach 1864-1914 prowadzone sg przez kilkanascie firm deweloperskich (spotki zalezne
tworzone na potrzeby kolejnych inwestycji liczono jako jedng firm¢ deweloperska wraz
Z przedsigbiorstwem dominujagcym). Ich doktadna liczba ulega zmianie gtéwnie ze wzgledu na
podzialy przedsigbiorstw. Zapytania na temat przeprowadzonych modernizacji wystano do
wszystkich firm deweloperskich, ktore w 2017 r. prowadzity sprzedaz lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ w odnowionych kamienicach. Sposrod 10 wystanych zapytan odpowiedz
otrzymano od jednej firmy deweloperskiej — Magmillon sp. z o0.0. Grupa Magmillon
udostepnita do wgladu szereg dokumentow zwigzanych z przeprowadzong inwestycja:
Program prac konserwatorskich i sprawozdanie z badan stratygraficznych, Projekt budowlany
przebudowy, rozbudowy oraz remontu kamienicy przy ul. Brzeskiej 18 w Warszawie, wzor
tablicy reklamowej, dokumentacje¢ fotograficzng pokazujaca stan obiektu przez rozpoczeciem
prac budowlanych oraz po zakonczeniu odnowy, zdjecia z placu budowy oraz wizualizacje
wczesniejszych koncepcji przebudowy budynku. Dodatkowo przeprowadzono wywiad

z Januszem Marchwinskim — projektantem architektury.

3.6.2. Historia kamienicy

Ulica Brzeska jest jedng z najstarszych ulic Pragi, zostala wytyczona w 1879 r.
Zabudowa ulicy powstala na przetomie XIX 1 XX wieku, byly to kamienice o eklektycznych
fasadach oraz o skromnym wystroju wnetrz. Podczas II wojny S$wiatowej budynki
zlokalizowane przy ul. Brzeskiej ucierpialy w niewielkim stopniu — niemal wszystkie
przedwojenne kamienice zostaty zachowane. Budynek przy ul. Brzeskiej 18 rowniez przetrwat
wojne. Kamienica zostata wzniesiona w latach 1913-1914 dla Menachema Rothlewiego. Ze
wzgledu na brak ptynnosci finansowej, ktory pojawit si¢ pod koniec budowy, uzyto tanich
materiatow wykonczeniowych, a wnetrza odznaczaly si¢ skromnym, prostym wystrojem.
Elementami, ktore posiadaty najwiecej zdobien byly elewacja frontowa, brama i gtowne
schody.

Budynek pierwotnie zamieszkiwata ludno$¢ pochodzenia zydowskiego. Przychody
uzyskiwane z dzierzawy kamienicy nie byty wystarczajagco wysokie aby ustabilizowac¢ sytuacje

finansowg M. Rothlewiego. Przedsi¢biorca zaciggnal pod zastaw kamienicy dwa kredyty
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z Towarzystwa Kredytowego w Warszawie w 1916 r. i w 1921 r. Wtasciciel nieruchomosci
zmart w 1921 r., a budynek wszedl do jego masy spadkowej. Udziatlowe prawo wiasnos$ci
odziedziczyto 12 spadkobiercow w rownych czgsciach. Zaciagnigte zobowigzania kredytowe
nie zostaly sptacone — zaowocowato to regularnym wystawianiem nieruchomosci na licytacje
poczawszy od 1927 r. Kamienica zostata sprzedana dopiero w 1936 r. Szlamie i Fajdze
Szymanowiczom. Cztery lata pdzniej, ze wzgledu na trwajaca okupacje, nieruchomos¢ zostata
ponownie sprzedana. Nabywcg byt Konstanty Warelko, ktory kupit ja jako bezpieczng lokate
kapitatu®®®,

Rysunek 104. Zdjecie wejscia na bazar Rozyckiego od strony ul. Targowej.
W tle widoczna kamienica przy ul. Brzeskiej 18.
Opis: Zdjgcie zostato wykonane w latach 20. XX wieku.
Zrodlo: Stolica 2015, nr 8-9, s. 21.

461 M. Stopa, J. Brykczynski, Ostarice: kamienice warszawskie i ich mieszkarncy, t. 1, Warszawa: Dom
Spotkan z Historig 2013, s. 40-42.
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Rysunek 105. Widok bazaru Rézyckiego od strony ul. Targowe;j.
W tle widoczna kamienica przy ul. Brzeskiej 18.
Opis: Zdjecie zostalo wykonane w latach 50. XX wieku.
Zrédto: Narodowe Archiwum Cyfrowe, sygnatura: 3/51/0/6.25/293.

Od czas6w dwudziestolecia migdzywojennego kamienica petnita nie tylko rolg budynku
mieszkalnego, ale byta rowniez byta zapleczem dla Bazaru Rozyckiego (rys. 104, 105). W jej
oficynach funkcjonowaty w m. in. piekarnia, szwalnie oraz bimbrownie*®?. Stan wlasnosci
kamienicy ponownie ulegl zmianie wskutek uchwalenia dekretu o wlasnosci 1 uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m. st. Warszawy wydanego w dniu 26 pazdziernika 1945 roku przez
Krajowa Rad¢ Narodowa, ktory przenosit wiasno$é nieruchomos$ci na miasto. Budynek zostat
przeksztatlcony w obiekt komunalny. Po drugiej wojnie Swiatowej w paterze kamienicy
funkcjonowat sklep rybny RYBAK, z charakterystycznym malowanym szyldem. Od nazwy
sklepu pochodzi popularna nazwa budynku ,.kamienica Rybaka™®, W czasie Polskiej
Rzeczpospolitej Ludowej dokonano zmian w uktadzie otworow okiennych lokali ustugowych
w elewacji frontowej zaburzajac symetri¢ jej uktadu. Od lat 50. nastgpowata degradacja

substancji budowlanej. Zgtaszane byly zawilgocenia oraz uszkodzenia konstrukcji budynku.

42 M. Stopa, J. Brykczyniski, Ostarice:.., s. 39.

463 G. Madrach, Program prac konserwatorskich i sprawozdanie z badan stratygraficznych. Kamienica
przy ulicy Brzeskiej nr 18 w Warszawie, Warszawa 2015, Opracowanie sporzadzone na zlecenie MM Sp z o.0.
WK 111 Sp. k., 5. 9.
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W 1963 r. usunigte zostaty balkony. W 1984 r. w oficynie wschodniej nastgpit wybuch gazu,
ktory zniszczyl dwa lokale mieszkalne. Zty stan techniczny zaowocowal sukcesywnym
wykwaterowywaniem mieszkancow, a w 1988 r. wydano decyzj¢ zezwalajaca na rozbiorke
obiektu*®4,

W 1999 r. praktycznie jednocze$nie wydano nakaz wykwaterowania mieszkancow oraz
wpisano obiekt do wojewodzkiego rejestru zabytkow. Budynek wpisany jest do rejestru pod
nr A-1436. Od 2009 r. znajduje si¢ na terenie ukladu urbanistycznego przy ul. Brzeskiej
wpisanego do wojewodzkiego rejestru zabytkow pod nr A-539. W 2000 r. ul. Brzeska miata
zosta¢ zrewitalizowana, jednak przeksztalceniem zostal objety jedynie fragment
ul. Zabkowskiej. W 2008 r. zostala wydana decyzja o zwrocie prawa wlasnosci spadkobiercom
K. Waretko*®®, W 2009 r. mieszkancow kamienicy wysiedlono. Rozwazane byto ulokowanie
w jej murach Muzeum Pragi, jednak zabezpieczenie kredytu hipoteka pod zastaw

466

nieruchomosci okazalto si¢ niemozliwe™°. W 2015 r. spadkobiercy sprzedali kamienice spoice

Magmillon (rys. 106).
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Rysunek 106. Zdjecie kamienicy po nabyciu przez Magmillon
oraz tuz przed rozpoczeciem prac budowlanych.
Zrodto: www.brzeskal8.pl

464 M. Stopa, J. Brykczyniski, Ostarice:.., s. 40.
465 |hidem, s. 42.
466 |hidem, s. 44.
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3.6.3. Pierwotny uklad i wystréj kamienicy

L2 4 sm

=

Rysunek 107. Rzut parteru kamienicy przy ul. Brzeskiej 18 - stan przed odnowa.
Zrédto: materiaty udostepnione dzigki uprzejmoscei arch. Janusza Marchwinskiego.

Budynek o uktadzie jednopodworzowym calkowicie wypelniat dziatke w obrysie jej
granic (rys. 107). Catkowita powierzchnia kamienicy wynosita ponad 4200 m?
Prawdopodobnie pierwotnie dziedziniec byt catkowicie utwardzony, bez nasadzen i obiektow
matej architektury. Korpus byt dwutraktowy, o pigciu kondygnacjach, ostatnia kondygnacja
znajdowata si¢ w przestrzeni dachu mansardowego (rys. 108). Oficyny przykryto dachem
jednospadowym. Drewniana wi¢zba dachowa zostata wykonana w konstrukcji platwiowo-
krokwiowej ze $ciankami kolankowymi i stolcowymi. Fundamenty oraz $ciany wykonano
z cegly ceramicznej petnej. Caty budynek byt podpiwniczony. Stropy nad piwnicami budynku
frontowego wykonano jako stropy Kleina. Pozostate stropy wykonano w konstrukcji

drewnianej. Dach byt pokryty blachg w rabek stojacy.
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Rysunek 108. Przekroj wzdluz dluzszej osi podwérza kamienicy przy ul. Brzeskiej 18
- stan przed odnowg.
Zrédto: materiaty udostepnione dzigki uprzejmoscei arch. Janusza Marchwinskiego.

Fasada budynku byta dziesi¢cioosiowa (rys. 109), zaprojektowana w stylu wczesnego
modernizmu z dekoracja czerpigca z geometryzmu secesji. Balkony byty zlokalizowane na
pierwszej, piatej 1 dziesiatej osi. Elewacj¢ zdobity dekoracje sztukatorskie w formie wiencoéw
oraz ptycin z rombowymi guzami na falujacej fakturze tta z pilastrami i gzymsami. Fasada byta
zwienczona polkolistym szczytem z poznobarokowa dekoracjag w formie owalnego kartusza

z girlandami. Elewacje od strony podworza byty gladkie, pozbawione dekoracji.

Rysunek 109. Zdjecie fasady kamienicy z 2015 r.
Zrodto: www.brzeskals8.pl.
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W centralnej czg$ci budynku frontowego znajdowat si¢ przejazd bramny. Giéwna klatka
schodowa byta usytuowana po jego prawej stronie. Zbudowano ja w konstrukcji zelbetowe;j.
Stopnie wykonczono lastrykiem, natomiast podesty wylozono kwadratowymi kafelkami
ceramicznymi. Balustrada byta metalowo-drewniana®®’. Do lokali umiejscowionych
W oficynach prowadzity cztery klatki schodowe z drewnianymi schodami. Na kazdym pietrze
w budynku frontowym znajdowaly si¢ dwa mieszkania. Drewniane, dwuskrzydtowe drzwi do
mieszkan ozdobione byly portalami wejsciowymi z bogata dekoracjg sztukatorska i snycerska.
Stolarka drzwiowa, gipsowe supraporty oraz drewniane pochwyty balustrad schodéw byty

pomalowane na bragzowo. Stolarka okienna byta pomalowana na biato*%,

Rysunek 110. Wystroj glownej klatki schodowej z ozdobng stolarka.
Zdjecia: Janusz Marchinski.

Mieszkania najwieksze znajdowaly si¢ w korpusie przyulicznym. Mniejsze lokale byty
umiejscowione si¢ w oficynach. W lokalach mieszkalnych wystepowaty dekoracje malarskie:
— 1mitujgce wystroj sztukatorski na sufitach (rozety, listwy, zworniki) oraz na

fasetach w pokojach reprezentacyjnych w mieszkaniach frontowych,

47 G. Madrach, Program..., s. 10.
468 |bidem, s. 10-15.
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— szablonowe w formie rozet na sufitach i w formie szlakow na fasetach
w pokojach reprezentacyjnych w mieszkaniach o wyzszym standardzie

w oficynach podworzowych.

3.6.4. Stan zachowania kamienicy w chwili nabycia przez Grupe

Magmillon

Kamienica nie ucierpiata w trakcie dzialan wojennych, destrukcja substancji
budowlanej nastagpita natomiast wskutek wieloletnich zaniedban polityki remontowe;j.
Po drugiej wojnie $wiatowej kamienica byla poddawana jedynie biezagcym remontom.
Whpisanie budynku do rejestru zabytkow nie stato si¢ przyczynkiem do podjecia prac
budowlanych. Nastgpily spadek tynkow elewacyjnych (balkony oraz fasady elewacji
podworzowych uleglty catkowitemu zniszczeniu), zawilgocenia murow oraz uszkodzenia
konstrukcji (pgkniecia Scian siggajace Kilku kondygnacji) (rys. 111). Zaréwno konstrukcja
schodéw, jak i stropéw drewnianych grozita zawaleniem*®®. Jednoczesnie, ze wzgledu na brak
prowadzonych prac modernizacyjnych w kamienicy, zostal zachowany oryginalny uktad
wnetrz. Zachowala si¢ rowniez cze$¢ cennych detali — tuku wienczacego elewacje frontowa,

gzyms gorny oraz dekoracje podokienne.

Rysunek 111. Stan kamienicy - zdjecie elewacji od strony podwoérza.
Zdjecie: Janusz Marchwinski.

469 M. Stopa, J. Brykczynski, Ostarice:..., s. 43.
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Program prac konserwatorskich i sprawozdanie z badan stratygraficznych opracowat
Grzegorz Madrach w 2015 r. Pierwotny wystrdj architektoniczny i kolorystyczny mogt by¢
okreslony dzieki zachowanym elementom elewacji, gtownej klatki schodowej oraz przejazdu
bramnego. Umozliwilo to przywrdcenie pierwotnego wystroju kolorystycznego. Najlepiej
zachowanym elementem byta gtowna klatka schodowa, ktéra pomimo pokrywania jej licznymi
powtokami malarskimi, miata w pelni zachowane najwazniejsze elementy.

Sztukatorskie dekoracje przejazdu bramnego zachowaty si¢ w stanie szczatkowym, ale
umozliwiajgcym okreslenie ich pierwotnego uktadu. Pozwolito to na poddanie ich konserwac;ji,
a brakujace elementy mozna bylto zrekonstruowaé. Ze wzgledu na potrzebe wymiany
konstrukcji stropu, znajdujace si¢ na nim dekoracje wymagaly demontazu, poddania
konserwacji w pracowni konserwatorskiej oraz odtworzenia na nowym stropie w pierwotnej
kompozycji. Grzegorz Madrach stwierdzit, ze pierwotna brama w przejezdzie bramnym byta
drewniana, niestety nie zachowaly si¢ jednak zadne dowody potwierdzajace t¢ teze. Zastana
brama byta zelazna, nie odpowiadajaca architekturze budynku.

Stan zachowania dekoracji malarskich ze wzgledu na ich wczeéniejsze zmywanie oraz
wielokrotne zamalowywanie podczas kolejnych remontéw nie pozwolit na ich odtworzenie.
Kompozycje malarskie nie zachowaly si¢ w zadnym pomieszczeniu, wystepowaly jedynie

Slady zabarwienia, ktére wnikngto w tynk.
3.6.5. Przeprowadzona modernizacja

Projekt modernizacji opracowato biuro Studio Budowlane UNITY w 2015 r. na
podstawie koncepcji architekta Janusza Marchwinskiego. Projekt zostal wykonany zgodnie
Z zaleceniami konserwatorskimi, dzigki czemu wyeksponowano oryginalne cechy stylowe
obiektu. Budynkowi zostata przywrdcona funkcja mieszkalna. Przebudowano zaréwno korpus
glowny, jak 1 oficyny. Przeprowadzenie kompleksowej modernizacji wymagato wymiany lub
wzmocnienia praktycznie catej konstrukcji oraz wigkszo$ci pozostalej substancji budowlane;.
Przeksztatceniom ulegly glownie wngtrza oraz dach budynku, w celu dostosowania obiektu
obowigzujgcych przepisdOw, wymagan techniczno-budowlanych i sanitarnych. W wyniku
odnowy powierzchnia budynku wzrosta do 5500 m?. W projekcie nie przewidziano miejsc
postojowych dla mieszkancow budynku. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie wprowadzat takiego wymogu, a dogodna komunikacja jest zapewniona dzigki blisko$ci

przystankow.

175



W kamienicy nie zmieniono przebiegu muro6w obwodowych oraz $ciany podtuznej. Ze
wzgledu na brak mozliwosci wykonania szalunku i zastosowania stempli, do konstrukcji
wigkszosci stropow zastosowano systemy stropowe RECTOR (rys. 112). Wykonano rowniez

nowg konstrukcje¢ dachu drewnianego poddasza oraz stropow drewnianych.
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Rysunek 112. Prace zwigzane z szalowaniem stropow nad 3 pietrem w oficynach.
Zrodto: www.brzeskal8.pl

Przebudowa dachu byta warunkowana zmiang dotychczasowego sposobu uzytkowania
poddasza. Wymagata ona zwigkszenia wysoko$ci pomieszczen. Wysokos¢ budynku (poziom
kalenicy) od strony ulicy nie ulegta zmianie. Skorygowano jedynie nachylenie potaci dachowe;j
korpusu kamienicy od strony dziedzinca z 17° do 11°, dzigki czemu wytworzona zostata
ptaszczyzna pomigdzy linig gzymsu, a krawedziag dachu. W ten sposob powstata §$ciana
elewacyjna na poziomie poddasza, ktora umozliwita wprowadzenie okien do$wietlajacych
znajdujace si¢ tam mieszkania. Zmiany geometrii dachu nie wptynety na poziom oryginalnego
gzymsu na fasadzie. W oficynach podniesiono dach (krawedz dolng i kalenicg) oraz
zmniejszono kat nachylenia potaci dachu z 18° do 15° (rys. 113). Dziatanie to byto analogiczne
do przeksztatcen dachu korpusu kamienicy, ale umozliwito dodatkowo na wprowadzenie nowej
kondygnacji. Elewacja oficyn, na poziomie dobudowanej kondygnacji, zostalta wycofana
wzgledem ptaszczyzny §cian nizszych kondygnacji. Zabieg ten miat na celu zminimalizowanie

ingerencji projektowej (rys. 114).

176



Rysune’k 113. Budowa nowej wiezby dachowej.
Zrédto: www.brzeskal8.pl

Rysunek 114. Elewacja na poziomie nowopowstalej kondygnacji.
Opis: Na fotografii widoczne jest wycofanie lica elewacji na poziomie dodatkowej kondygnacji w stosunku do
elewacji kondygnacji pierwotnie istniejacych.
Zrédto: www.brzeskal8.pl

Niezbedne bylo wykonanie nowej konstrukcji wszystkich schodow. Zachowano
oryginalng lokalizacj¢ 1 ksztalty wszystkich klatek schodowych, co spowodowalo jednoczes$nie,
ze niespelnione zostaly wymagania techniczno-budowlane odno$nie szerokosci biegow
I spocznikoéw oraz proporcji parametréw istniejacych schodoéw (rys. 115). Wykonano rowniez
dodatkowe schody pomigdzy parterem ustugowym, a ich zapleczami zlokalizowanymi

w piwnicy. W narozach podworza wprowadzone zostaly 4 dzwigi osobowe, ktore obstuguja
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wszystkie kondygnacje nadziemne. W celu dostosowania budynku do obecnych przepisow
budowlanych wprowadzono szklane zadaszenia nad wejsciami do klatek schodowych i wind.

Kierowano si¢ zasada minimalnej ingerencji w elewacje.

Rysunek 115. Zdjecia wnetrza pomocniczej klatki schodowej podczas trwania prac budowlanych.
Zrodto: www.brzeskal8.pl

W budynku zostaty wydzielone 54 mieszkania o powierzchniach od 23 m? do 134 m?.
Architekci starali si¢ odtworzy¢ domniemany pierwotny podzial funkcjonalny budynku —
W korpusie gtéwnym zaprojektowali mieszkania wigksze 1 0 wyzszym standardzie w stosunku
do mieszkan zlokalizowanych w oficynach. W oficynach umiejscowiono lokale o mniejszych
powierzchniach uzytkowych 1- lub 2-pokojowe, w korpusie gtéwnym usytuowano lokale
0 wiekszych powierzchniach 1-, 2- i 3-pokojowe. Zmianie ulegt uktad $cian wewngtrznych
korygujac rozktad mieszkan oraz zmieniona zostata lokalizacja instalacji wewnetrznych. Nie
zmieniona zostata pierwotna lokalizacja wejs¢ do lokali z klatek schodowych. Odtworzenie
oryginalnych, dwuskrzydlowych drzwi wejsciowych do mieszkan spowodowato nie spetnienie
wymogow prawa co do ich szerokosci, szeroko$¢ pojedynczego skrzydia wynosi 60 cm.

Parter oraz cze$¢ piwnic zostaly przeznaczone pod lokale ustugowe. Projektanci
skorygowali, zmieniony w okresie PRL-u, uktad otworéw okiennych parteru, przywracajgc im
symetryczny uktad. Dla lokali uslugowych z ekspozycja na dziedziniec architekci

zaprojektowali wejscia z charakterystycznych, wyniesionych platform, na ktére prowadza
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potkoliste schody dostepne z podworza (rys. 116). Ze wzgledu, ze cze$¢ kondygnacji
podziemnej zostata przeznaczona na ushugi, niezbedne bylo wprowadzenie zaglgbione]

w terenie galerii zapewniajacej dostep do pomieszan tam zlokalizowanych.

Rysunek 116. Zdjecie dziedzifca z widocznymi wyniesionymi platformami oraz galeriami.
Zdjecie: Janusz Marchwinski.

Odtworzono pierwotny wystroj architektoniczny i kolorystyczny elewacji frontowej
(rys. 117, 118). Modyfikacji ulegta balustrada balkonow. Pierwotna byta zbyt niska, wiec
projektanci zdecydowali si¢ na ich podwyzszenie. Architekci zaprojektowali zdwojenie dolnej
poprzeczki, dzigki czemu nie zaburzyli pierwotnej estetyki wystroju metalowego (rys. 116).
Stolarka okienna zostata odtworzona. W fasadzie budynku zastosowano okna drewniane
skrzynkowe. Pozostale okna sg jednoramowe z szybami zespolonymi. Ze wzgledu na zmiang
uktadu instalacji wewnetrznych nastgpita zmiana uktadu kominow. W celu najwierniejszego

oddania pierwotnego wygladu budynku zastosowano atrapy kominowe.
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Rysunek 117. Elewacja frontowa.
Zrédto: www.brzeskal8.pl.

Rysunek 118. Konserwacja owalnego kartusza z girlandami zdobiacego szczyt fasady.
Zrodto: www.brzeskals8.pl.
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Sztukatorskie dekoracje przejazdu bramnego poddano konserwacji, a brakujace
elementy zrekonstruowano. Kafle stanowigce lamperi¢ w przejezdzie mialy nietypowy wzor
plastyczny. Ze wzgledu na bardzo zty stan wielu ptytek odtworzenie pasu lamperii wymagato
uzycia nowych kafli, identycznych jak pierwotnie wykorzystane. Zachowane ptytki postuzyty
do odtworzenia lamperii w cze¢$ci najlepiej widocznej z ulicy, a w drugiej polowie przejazdu
wykonano lamperi¢ z nowych kafli. Kafle stanowigce posadzk¢ w przejezdzie bramnym
rowniez odtworzono, zastosowano ptytki o wzorze zaleconym w Programie prac
konserwatorskich (rys. 119). Oryginalna brama ani dokumentacja wskazujaca, jak mogta ona
wyglada¢, nie zachowaly si¢. Nowa, kuta brama zostala zaprojektowana autorsko przez
architektow, ktorzy starali si¢ nawigzac do stylistyki fasady (rys. 120). Ze wzgledu na niewielka
szerokos¢ przejazdu bramnego architekci zdecydowali si¢ na wykorzystanie ptytkich skrzynek
na listy, aby szeroko$¢ przejazdu bramnego zostata zawezona w jak najmniejszym stopniu.
Dziedziniec zyskatl nowa nawierzchni¢. Zagospodarowanie podworza nie uleglo zasadniczym

zmianom.
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Rysunek 119. Przejazd bramny.
Opis: Na zdjeciu z prawej strony widoczna jest linia oddzielajaca oryginalne kafle
stanowiace lamperi¢ od kafli odtworzonych utozonych w dalszej cz¢$ci przejazdu.
Zrodto: Zdjecie udostepnione dzieki uprzejmosci Magmillon.
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Rysunek 120. Nowa brama.
Zdjecie: Janusz Marchinski.

Podczas prowadzenia prac modernizacyjnych firma Magmillon wspotpracowata ze
studiem projektowym Mi Polin, specjalizujagcym si¢ badaniu $ladéw kultury zydowskie;.
Wspbtprace nawiazano po odnalezieniu mezuzy w futrynie drzwiowej*’°. Jak wskazuje Helena
Czernek, zatozycielka Mi Polin, $lady mezuz czgsto pozostajg niezauwazone lub ignorowane.

Odtworzone mezuzy zostaly wtopione przy wejsciu na patio.

Rysunek 121. Wiecha.
Zrédto: www.brzeskal8.pl

470 Mezuzy to zwitki pergaminu z fragmentami Tory, umieszczane w niewielkich pojemnikach we
framugach drzwi.
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Na uwage zasluguje préba spelnienia wymogéw pozaekonomicznych opisywanej
inwestycji poprzez spetnienie wymagan konserwatorskich polegajacych na zachowaniu
warto$ci historycznej budynku oraz oczekiwan spotecznych. W czasie prowadzonych prac
urzadzona zostala tradycyjna ,,wiecha” — spotkanie sgsiedzkie organizowane na budowie po
zakonczeniu konstrukcji dachu (rys. 121.). Wzieli w niej udzial mieszkancy sgsiednich

budynkéw oraz przedstawiciele Fundacji Zmiana.
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Rysunek 122. Zdjecie z przygotowan do uroczystosci otwarcia kamienicy.
Zdjecie: Janusz Marchwinski.
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Rysunek 123. Uroczysto$¢ otwarcia kamienicy.
Zrodto: www.brzeskal8.pl
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Zorganizowana zostala roOwniez uroczysto$¢ otwarcia kamienicy (rys. 122, 123),
podczas ktorej zostal wyswietlony krotkometrazowy film dokumentalny ,.Brzeska 18”
w rezyserii Macieja Martyki oraz odbyt si¢ koncert zespotu Street Whispers. Autorka pracy
wnioskuje, ze proba wlaczenia nowej spotecznosci, ktorg stanowig mieszkancy kamienicy przy
ul. Brzeskiej 18, w istniejaca strukture spoteczna powiodta si¢. Swiadczyé o tym moze brak

dewastacji elewacji kamienicy, pomimo zakonczenia budowy okoto 3 lata temu.
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Rozdzial 4. Kamienica czynszowa jako dobro inwestycyjne

4.1. Podstawy prawne i teoretyczne funkcjonowania rynku nieruchomosci

Nieruchomosci — podstawy prawne i teoretyczne

Pojecie nieruchomosci zostato zdefiniowane w kodeksie cywilnym:

,Art. 46. ust. 1. Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci.”

Nieruchomos$ci mozna rozrézni¢ pod wzgledem prawnym zgodnie z podziatem
podmiotowym i przedmiotowym. Przywotany powyzej przepis okresla podziat przedmiotowy,
dzielac je na nieruchomosci (rys. 124):

— gruntowe (grunty),
— budynkowe (budynki*'?),

— lokalowe (lokale*’?).

Rysunek 124. Podzial przedmiotowy nieruchomosci.
Zrédto: opracowanie wlasne.

471 W prawie rzeczowym nie zostata zawarta definicja budynku. Definicja budynku pojawia si¢ w ustawie
prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414, ze zmianami), gdzie budynek zdefiniowano jako obiekt budowlany,
ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach.

472 Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388, ze zmianami), lokale
moga by¢ mieszkalne lub niemieszklane. Samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu niniejszej ustawy
jest wydzielona trwalymi §cianami w obrgbie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktoére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Ten sam zapis
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne. Grunt oraz czesci budynku, ktore nie beda stuzyty do wylacznego uzytku witascicieli lokali
stanowig nieruchomos$¢ wspolng, do ktorej przystuguje prawo wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych okreslane
zgodnie z art. 3. ust. 2-3 wspomnianej ustawy.
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Zgodnie z przedstawiong definicja sformulowang w kodeksie cywilnym,
nieruchomos$cia gruntowa jest czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot
wlasnosci*’®. Definicja ta odpowiada sformutowaniu legalnemu nieruchomosci gruntowej
zart. 4. ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741, ze
zmianami) — grunt wraz z czeSciami sktadowymi, z wylgczeniem budynkow i lokali, jezeli
stanowig odrgbny przedmiot wlasnosci. Zgodnie z art. 143. kodeksu cywilnego wlasno$¢ gruntu
rozcigga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnig, w granicach okreslonych przez
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. Z uregulowan jasno wynika, ze na jedng nieruchomos¢
moze sktadac¢ si¢ wiele dziatek ewidencyjnych, przy czym nieruchomos$¢ nie musi by¢ ciggta.
Dziatka ewidencyjna posiada swoja definicj¢ legalng w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii w sprawie ewidencji gruntow i budynkow:

»/-1. dziatke ewidencyjng stanowi ciggly obszar gruntu, potoZzony w granicach jednego
obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg
granic dziatek ewidencyjnych.”

Zgodnie z kodeksem cywilnym wilasno$¢ rzeczy trwale zwigzanych z gruntem nie jest
oddzielna od wtasnos$ci gruntu (jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej). Oznacza to, ze
wiasciciel gruntu jest wlascicielem rowniez jego czesci sktadowych, cho¢ mogt ich nie
wznosi¢*’4,

Nieruchomo$¢ budynkowag stanowi budynek, ktorego wiasno$¢ jest oddzielnym
prawem od prawa wilasnosci gruntu. Nieruchomos$¢ budynkowa nierozerwalnie wigze si¢
Z prawem uzytkowania wieczystego. Powstaje ona gdy budynek zostanie wzniesiony na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste lub w chwili nabywania zabudowanego gruntu
w uzytkowanie wieczyste (zgodnie z art. 235 kodeksu cywilnego (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93, ze
zmianami)) lub gdy nastgpitlo uwlaszczenie 0séb prawnych?’®. Prawo wtasnosci budynku
| prawo uzytkowania wieczystego sa prawami zwigzanymi.

Nieruchomos¢ lokalowa stanowi lokal, ktorego prawo wlasnosci jest odrebne od prawa

wlasnosci gruntu i budynku. Nieruchomos$ci lokalowe zostaly uregulowane w ustawie

473 E, Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek..., s. 13-14.
v. J. Kopyra, G. Krawiec, B. Bacia, Prawo..., . 33.
v. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce..., s. 13-14.
v. P. Kowalczyk-Rolczynska, Rynek nieruchomosci — wprowadzenie, w: Rynek nieruchomosci w Polsce. Teoria
i praktyka, D. Ostrowska et al. (red.), Warszawa: Wolters Kluwer Polska 2015, s. 11.

474 R, Strzelczyk, Prawo..., s. 3.

475 M. Wojewoda, O wiasnosci budynkow i urzqdzen wzniesionych na uzytkowanym wieczyScie gruncie,
,.Studia Prawno-ekonomiczne” 2012, s. 173-184.
v. P. Kowalczyk-Rélczynska, Rynek..., s. 12-13.
v. E. Maczynska, Wycena nieruchomosci w gospodarce globalnej, W: lle jest warta nieruchomosé, E. Maczynska,
M. Prystupa, K. Rygiel, Warszawa: Poltext 2016, s. 54.
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0 wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388, ze zmianami). Ustawa ta umozliwia
ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali poprzez podziat budynku na pojedyncze lokale, ktore
beda wilasnosciami réznych osob. Kazdy wyodrebniony lokal staje si¢ nowa, odrgbng
nieruchomoécia lokalowa, dla ktorej zaktadana jest ksigga wieczysta*'®.

Podziat podmiotowy polega na rozgraniczeniu komu przystugujg prawa do réznych
nieruchomosci. Dzielg si¢ one na nieruchomosci publiczne 1 nieruchomosci prywatne. Dalszy
podziat nieruchomosci publicznych wynika z art. 20. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741, ze zmianami). Nieruchomosci prywatne mogg by¢ przedmiotem
praw przystugujacych osobom fizycznym, niepanstwowym oraz niesamorzagdowym osobom
prawnym czyli np. spoldzielniom, stowarzyszaniom, fundacjom, spotkom prawa
handlowego*'’.

Dla kazdej nieruchomo$ci zaktada si¢ osobng ksigge wieczysta, wynika to z ustawy
0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147, ze zmianami). S¢dzia podczas
zaktadania ksiegi wieczystej bada, czy dany podmiot stanowi odrebny przedmiot wlasnosci.
Ujecie, zgodnie z ktorym dzialki ewidencyjne wpisane do jednej ksiggi wieczystej stanowig

jedna nieruchomos¢, jest nazywane wieczystoksiggowym?'®,

Nieruchomos$ci mozna rozrézni¢ ze wzgledu na kryterium przeznaczenia®'®:

— nieruchomos$ci mieszkaniowe,

— nieruchomosci komercyjne,

— przemystowe,

— ziemskie,

— specjalne (np. obiekty publiczne, budowle, siedziby stowarzyszen).

Nieruchomosci mozna podzielic rowniez pod wzgledem dochodowos$ci, na

nieruchomos$ci dochodowe (przynoszace dochod) i niedochodowe (koszty utrzymania

przewyzszaja dochody czerpane z nieruchomosci)*®,

478 E. Maczynska, Wycena..., s. 69-71.

477 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie..., s. 51.

478 R, Strzelczyk, Prawo..., s. 5.

419 A Sliwinski, Zarzqdzanie nieruchomosciami, Warszawa: Agencja wydawnicza Placet 2000, s. 51-56.
v. M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje..., s. 55-67.
v. K. Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje. Instrumenty finansowe. Aktywa niefinansowe. Ryzyko finansowe. InZynieria
finansowa, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2014, s. 384.

480 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzgdzanie..., s. 53
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Wszystkie rodzaje nieruchomos$ci, pomimo wystepujacych pomiedzy nimi rdznic,

posiadaja podobny zestaw cech. Cechy nieruchomos$ci mozna podzieli¢ na fizyczne

i ekonomiczne

481.

1) Fizyczne:

immobilnos¢ — stato$¢ w miejscu powodujaca, ze lokalizacja nieruchomosci jest
jedna z jej najistotniejszych cech,

ztozono$¢ fizyczna — wielos¢ elementow sktadajacych si¢ na nieruchomosé
(grunt, budynki, budowle, nasadzenia) przektada si¢ na skomplikowanie procesu
decyzyjnego i utrudnienie analizy rynku,

niepodzielno$¢ — cecha ta warunkuje posrednio niskg ptynno$¢ nieruchomosci;
czesty brak mozliwo$ci podzialu nieruchomosci przektada si¢ na duza trudnosé
lub niemozliwo$¢ szybkiego odzyskania czeséci zainwestowanego kapitatu,
dlugi okres uzytkowania nieruchomo$ci — budynki i instalacje podlegaja
powolnemu procesowi zuzywania si¢, natomiast grunt uznaje si¢ za
niezniszczalny,

réznorodno$¢ — kazda nieruchomos$¢ posiada unikatowe cechy.

2) Ekonomiczne:

deficytowo$¢ — unikatowo$¢ nieruchomos$ci oraz ograniczonos$¢ przestrzeni
powoduja niewystarczajaca liczbe nieruchomos$ci w  stosunku do
zapotrzebowania. Warunkuje to zmienno$¢ wartos$ci nieruchomosci na rynku
oraz potrzeb¢ modernizowania obiektow budowlanych.

lokalizacja — potozenie nalezy rozpatrywaé pod wzgledem fizycznym oraz pod
wzgledem ekonomicznym (np. mozliwe zagospodarowanie nieruchomosci
wynika z jej umiejscowienia, otoczenia, dostgpnosci itp.),

wspotzaleznos$¢ z otoczeniem — nieruchomosci potozone na jednym obszarze
wzajemnie na siebie oddziatuja,

wysoka kapitatochtonnos$¢ — potrzeba posiadania znacznego kapitatu powoduje

zawe¢zenie grona potencjalnych inwestoréw do podmiotéw dysponujacych

481 E. Sieminska, Rynek nieruchomosci jako miejsce lokowania kapitatu, w: Inwestowanie na rynku
nieruchomosci, E. Sieminska (red.), Warszawa: Poltext 2011, s. 19-25.
v. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce..., s. 17.
v. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek..., s. 16-24.
v. P. Kowalczyk-Rélczynska, Rynek..., s. 16-18.
v. M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje..., s. 71-73, 90-91.
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srodkami finansowymi niezbednymi do przeprowadzenia transakcji. Czesto
wykorzystywane jest réwniez finansowanie zewngtrzne, w szczego6lnosci
kredytowanie bankowe.

— niska plynnos¢ — dtugi czas transferu praw jest szczegélnie widoczny w okresach
spowolnienia gospodarczego, kiedy spada aktywno$¢ rynku nieruchomosci,
arosnie czas ekspozycji nieruchomosci oferowanej. Podczas realizacji
inwestycji  nastepuje  zamrozenie znacznych $rodkéw  finansowych
I materialnych.

Nieruchomosci jako dobra funkcjonujace na rynku, posiadaja konkretng warto$¢.
Warto$¢ ta jest okres$lana przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych w operatach
szacunkowych. Warto$¢ nieruchomosci jest $cisle powigzana ze stanem rynku oraz cechami
samej nieruchomosci. Zaleznie od typu badanej nieruchomosci i celu wyceny, inne aspekty

beda brane pod uwagg przez rzeczoznawce majatkowego.

Rynek nieruchomosci — podstawy teoretyczne

Zmiany ustrojowe zapoczatkowane w latach 80. ubieglego wieku wprowadzity do
gospodarki cechy rynkowosci®®?. Rynek nieruchomosci jest segmentem rynku finansowego, na
ktorym przedmiotem transakcji s3 prawa do nieruchomo$ci®®. Nieruchomosci lokalowe
0 funkcji mieszkaniowej sg postrzegane nie tylko jako element zaspokajajacy podstawowa
potrzebe ludzka, posiadanie miejsca zamieszkiwania, ale rowniez jako dobro inwestycyjne. Na
rynku lokali mieszkalnych zmaterializowany jest potencjal majatkowy. Ze wzgledu na duza
warto$¢ tych dobr istnieje bariera inwestycyjna. Decyzja o nabyciu danej nieruchomosci nie
jest podejmowana wedle potrzeby wybrania najlepszego mozliwego rozwigzania, lecz
rozwigzania, ktore wedtug subiektywnej oceny jest satysfakcjonujace (biorac pod uwage

zastane okolicznosci) 484,

482 |, Groeger, Podstawy wyceny nieruchomosci miejskich, w: Geografia urbanistyczna, S. Liszewski
(red.), Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 391.

43 E. Sieminska, Rynek..., s. 13.
v. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek..., s. 33.
v. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., s. 142.

484 g, Palicki, Rewitalizacja miast..., s. 9.
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Rynek nieruchomosci jest strukturg taczaca*®:

1. wyznaczniki rynku: podaz (wyrazajaca ujawnione przez zbywajacych zamiary
sprzedazy), popyt (wyrazajacy ujawnione przez kupujacych zamiary zakupu), cen¢
(ekwiwalent wyrazony w pienigdzu za przedmiot transakcji),

2. przedmioty rynku: nieruchomosci,

3. podmioty rynku: kontrahentéw, otoczenie rynku (np. urzgdy, sady, firmy
geodezyjne itp.), jednostki ustlugowe rynku (np. notariuszy, rzeczoznawcoéw
majatkowych, zarzadcow, itp.).

Cechami rynku nieruchomosci, ktore warunkuja jego funkcjonowanie sa*®:

— niejednolitos¢ — uwarstwienie popytu, zroznicowanie zasiggu przestrzennego,
zrdéznicowanie zasi¢gu nabywanych praw i zrdéznicowanie nieruchomosci pod
wzgledem jakos$ci warunkuje niejednolito$¢ rynku. Przejawem niejednolitosci
rynku nieruchomosci jest mozliwo$¢ wyroznienia jego sektorow np. pod
wzgledem rodzaju nieruchomosci (np. nieruchomos$ci gruntowe, lokalowe),
zasiegu rynku (rynek lokalny, regionalny, krajowy, mi¢dzynarodowy), praw
(np. sprzedaz prawa wlasno$ci, wynajem lokali), jako$ci nieruchomosci (jako$¢
nieruchomosci jest istotna szczeg6lnie dla biurowcow i hoteli). Niejednolitosé
rynku nieruchomos$ci powoduje istnienie réznic pomigdzy jego sektorami,
CO stwarza potrzebe wyspecjalizowania si¢ inwestorow oraz potrzebg obstugi
rynku przez osoby i podmioty wyspecjalizowane (posrednikéw, rzeczoznawcow
majatkowych, zarzadcow, firmy doradcze).

— niedoskonato$¢ — dla przecigtnego inwestora dostep do informacji (o cenach
transakcyjnych oraz pelnej ofercie rynku pierwotnego i wtornego) jest
ograniczony. Brak pelnej wiedzy wplywa na decyzje inwestora. Innym aspektem
niedoskonatosci jest fakt, ze nabywcy kupujac dobra na rynku nieruchomosci
moga podejmowa¢ decyzje nieracjonalne z punktu widzenia ekonomii m. in. ze
wzgledu na duza réznorodnos¢ oferowanych nieruchomosci (decyzje oparte sa
na emocjach). Niedoskonatlos¢ rynku powoduje, ze praktycznie nigdy nie

znajduje si¢ on w stanie rownowagi (rownowaga rynkowa jest definiowana jako

485 W, Wrzosek, Funkcjonowanie rynku, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 1994, s, 22.
v. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek..., s. 29.
v. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., s. 79-88.

486 v, E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci a rynek..., s. 37-50.
v. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., s. 58-69, 89-93.
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stan zrownania wielkos$ci popytu 1 podazy, przy czynniku rownowazacym jakim
jest cena — cena rownowagi rynkowej*®").

mata elastyczno$¢ popytu i podazy — najwazniejszym przejawem jest staba
reakcja popytu i podazy na zmiany cen. Matla elastyczno$¢ popytu i podazy
skutkuje trudnos$cig w osiagnigciu przez rynek rownowagi.

wymaganie fachowej obstugi — ze wzgledu na ztozono$¢ nieruchomosci oraz
wczesniej wymienione cechy rynku, dla prawidlowego rozeznania niezbgdne
jest korzystanie z ustug podmiotéw go obstugujacych (zarzadcow,
rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow oraz firm doradczych, ktore
nieustannie badaja rynek oraz biorg udzial w dedykowanych szkoleniach
eksperckich).

lokalno$¢ — zmiany cen w przestrzeni uzaleznione sa od uwarunkowan
przestrzennych, a zarowno nabywecy, jak i podmioty obslugujace rynek, musza
pozna¢ dang nieruchomos$¢, aby moc dokonac oceny.

efektywno$¢ rynku na niskim poziomie — rynek nieruchomos$ci reaguje na
zmiany gospodarcze z opdznieniem, a informacja o zmianie na rynku

nieruchomos$ci mozliwa jest do wychwycenia dopiero po pewnym czasie.

Jako szczegdlne uwarunkowania rynku nieruchomos$ci w odniesieniu do rewitalizacji

mozna wskaza¢?

88.
wysoka konkurencyjno$¢ nowych zasobéw w stosunku do zasoboéw starych —
utrzymanie dobrego stanu technicznego starych zasobow oraz ich modernizacja
sa nieoptacalne w opinii ich wiascicieli. Brak prowadzenia prawidlowej
gospodarki remontowej przyczynia si¢ do spadku konkurencyjnosci starych
obiektow budowlanych na rynku nieruchomosci. Zaniechaniu przeksztalcen
technicznych starej zabudowy towarzyszy ograniczenie inwestycji sektora
publicznego na danym obszarze (np. w przestrzen publiczng lub infrastrukture).
Zasoby finansowe sg inwestowane w obszary, gdzie znajduje si¢ zabudowa
w dobrym stanie technicznym m. in. nowe budynki.

innowacji na rynku nieruchomosci musi towarzyszy¢ znaczna liczba inwestycji

— wytworzenie nowych, atrakcyjnych przestrzeni mieszkaniowych wplywa na

487 ], Mierzejewska-Majcherek, Podstawy ekonomii. Podrecznik, Warszawa: Difin 2005, s. 74-75.
488 Opracowanie wlasne na podstawie: A. Billert, Rewitalizacja..., s. 39-42.
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rynek nieruchomosci jedynie, gdy innowacyjnosci towarzyszy znaczna ilo$¢
wytworzonego dobra np. przeksztatcenia obejmuja cate kwartaty lub dzielnice.
Nastepuje wtedy przeniesienie kapitalu do zasobdéw bardziej atrakcyjnych oraz
spadek zainteresowania zasobami o mniejszej atrakcyjnosci, a tym samym
spadek ich warto$ci rynkowe;.

— spadek warto$ci nieruchomos$ci na danym obszarze prowadzi do zmniejszenia
szansy na ich modernizacj¢ — obnizenie warto$ci nieruchomo$ci na danym
obszarze oraz zmniejszenie dochodéw przez nie generowanych wywotuja
spadek zainteresowania oraz motywacji modernizacji tych zasobow u ich
wiasciciell.

— fizycznej degradacji zasobow towarzyszy segregacja spolteczno-ekonomiczna —
podmioty o wigkszych mozliwosciach finansowych opuszczaja budynki
0 gorszym stanie technicznym. Powoduje to pozostawanie w mniej atrakcyjnych
zasobach 0s6b oraz podmiotéw o mniejszych mozliwosciach finansowych, co
powoduje obnizenie zdolnosci inwestycyjnych oraz dalszg degradacje

przestrzenng obszaru.
4.2. Preferencje standardu i form zabudowy mieszkaniowej

Okoto 80% Europejczykéw zyje w miejskim, zurbanizowanym $rodowisku*®®. Miasto
jest postrzegane przez swoich uzytkownikow w skali makro (skala powigzan urbanistycznych)
oraz mikro (rozwigzania architektoniczne budynkow). Uktady urbanistyczne historycznych
dzielnic oraz zastosowane w nich rozwigzania projektowe wskazuja, jaka byta idea miast
W przeszto$ci. Budynki mieszkalne stanowig odzwierciedlenie tendencji projektowych
i Swiatopogladowych czaséw, w ktorych je wznoszono. Zmiany polityczne i $wiatopogladowe
wplywajg na przeksztalcenia wyobrazen o optymalnym $rodowisku mieszkaniowym.
Nastepstwem jest ewolucja oczekiwan spolecznych wobec zamieszkiwanego $rodowiska —
budynkéw mieszkalnych*®. Warunkuje to ich ciggle przemiany oraz dostosowywanie do
wspotczesnie panujacych trendow. Zgodnie z M. Bryx: ,,Mieszkanie powszechnie traktuje sig
jako dobro niezbedne kazdej rodzinie, umozliwiajqce jej zaspokojenie zarowno potrzeb

podstawowych, jak i potrzeb wyzszego rzedu”.*%*

489 https://ec.europa.eu/eurostat/web/cities/data/database, [data dostepu: 12.10.2021]
490 \W. Ostrowski, Zespoty..., s. 110.
41 M. Bryx, Finansowanie..., s. 13.
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Przed 1989 r. zabudowa mieszkaniowa byta przewaznie wznoszona i rozdzielana przez
aparat panstwowy, co powodowato brak mozliwosci doboru lokalu do indywidualnych potrzeb
I preferencji. Dzigki transformacji ustrojowej nastgpita zmiana uwarunkowan ekonomicznych.
Rozwiniety rynek nieruchomosci umozliwia znalezienie mieszkania, ktore bedzie odpowiadato
jednostkowym zapotrzebowaniom. W celu dostarczenia potencjalnym nabywcom oferty, ktora
najpetniej odpowiada ich oczekiwaniom, deweloperzy oraz naukowcy prowadza badania
dotyczace preferencji standardu i form zabudowy. Analizy te majg najczesciej forme ankiet
srodowiskowych z pytaniami zamkni¢tymi. Postrzeganie przestrzeni mieszkaniowej ma
charakter subiektywny, ktory wynika ze sposobu korzystania, zarowno z samego mieszkania,
jak 1z jego sasiedztwa.

Ankieta Centrum Badania Opinii Spotecznej analizujaca sytuacje mieszkaniowg
Polakow zostata przeprowadzona dwukrotnie: w czerwcu 2003 r.4%2 § 2010 r.4% Wyniki ankiety
zostaty poddane analizie w odniesieniu do pisanej pracy oraz opisane ponizej***.

Ponad 80% spoleczenstwa mieszka w dwoch typach zabudowy*®: | domu
jednorodzinnym z dziatkg/ogrodem” (41%) oraz ,,bloku na osiedlu mieszkaniowym™ (40%).
9% o0s0b sposrod wszystkich ankietowanych wskazato, ze mieszka w ,.kamienicy”. Odpowiedz
ta byla wskazywana czg$ciej przez mieszkancow duzych miast. W miastach najwigkszych
(powyzej 501 tys. ludno$ci) taka odpowiedz wskazato 19% osob, a w miastach $rednich
(populacja 101-500 tys.) — 24% ankietowanych.

W ankiecie zbadano rowniez wiek budynkow zamieszkiwanych przez respondentow.
Na zamieszkiwanie w budynku powstatym przed I wojng §wiatowa wskazato 5% badanych
z 2010 r. Odnotowano nieznaczny spadek w stosunku do 2003 r., kiedy na taki okres budowy
zasobow mieszkaniowych wskazalo 6% ankietowanych. Pelne wyniki przedstawiono

w tabeli 3.

492 Wziglo w niej udziat 1260 respondentow, ktorzy zostali wybrani jako proba losowa sposrod dorostych
mieszkancow Polski.

498 Wzielo w niej udziat 977 respondentdw, ktdrzy zostali wybrani jako proba losowa sposrod dorostych
mieszkancow Polski.

4% CBOS, Jak Polacy mieszkajg, a jak chcieliby —mieszkaé, \Warszawa 2010,
https://www.cbos.pl/PL/szukaj/okienko.php?pub_id=4233

4% Prowadzacy badanie rozgraniczyli zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng na ,,blok na osiedlu
mieszkaniowym”, ,,dom wielorodzinny z dziatka/ogrodem” oraz ,.kamienicg”.
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Wskazania respondentéw wedlug

terminow badan (w procentach)

Jak dawno wybudowano dom, budynek, w ktérym Pan(i) mieszka? V12003 V12010
Na poczatku XX wieku — przed koncem I wojny $wiatowej — lub
wczesniej, jeszcze w XIX wieku 6 5
Po I wojnie $wiatowej (tzn. po roku 1918), ale jeszcze przed 11
wojng (przed rokiem 1939) lub w jej czasie 14 11
Juz po wojnie, ale przed rokiem 1960 11 8
W latach 60. (1960-1969) 15 14
W latach 70. (1970-1979) 25 20
W latach 80. (1980-1989) 16 16
Po 1989 roku, ale nie p6zniej niz w roku 1999 8 10
W roku 2000 lub pézniej 1 9
Trudno powiedzie¢ 3 6

Tabela 3. Wiek budynkow zamieszkiwanych przez respondentéw.
Zrédto: CBOS, Jak Polacy..., s. 3.

Analizowane badanie zawieralo pytanie o prowadzone w ciggu ostatniego
dziesigciolecia remonty oraz modernizacje. Zgodnie z odpowiedziami respondentéw kamienice
byly najrzadziej remontowanymi obiektami.

Druga czg$¢ badania skupiata si¢ na preferencjach ankietowanych co do wieku
zabudowy (tab. 4). W 2010 r. ponad cztery pigte (81%) respondentéw chciataby mieszkaé
w nowo wybudowanych mieszkaniach 1 domach. Jedynie 13% badanych wskazato, zZe
preferowatoby zamieszkiwanie w budynku historycznym. Pod wzgledem preferencji
zamieszkiwania Polakéw odnotowano spadek zainteresowania zamieszkiwaniem w budynkach
sprzed Il wojny $wiatowej, w stosunku do 2003 r., kiedy 15% o0so6b wskazywato taka
odpowiedz.

W 2010 r. grupami, z ktorych najwiecej osob preferowatoby budownictwo
mieszkaniowe sprzed Il wojny swiatowej, byli mieszkancy domoéow i kamienic wzniesionych
przed | wojng $wiatowa (41%) oraz mieszkancy budynkow wzniesionych w okresie
miedzywojennym (30%). Zainteresowanie os6b mieszkajacych w budownictwie powojennym
byto znacznie nizsze. Zaleznie od wieku zamieszkiwanego budynku, che¢¢ zamieszkiwania

w budynkach starych wyrazato od 8% do 15% ankietowanych.
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W jakim mieszkaniu, domu wolat(a)by Pan(i) mieszka¢, gdyby dano Panu(i) do | Wskazania respondentow
wyboru — czy w mieszkaniu, domu nowo wybudowanym, czy tez w podobnym wedtug terminow badan
mieszkaniu, domu (tzn. tak samo duzym, z tymi samymi wygodami, podobnie (w procentach)
potozonym i w takim samym stanie technicznym), ale starym, sprzed wojny? | VI 2003 VI 2010
Zdecydowanie w nowo wybudowanym 53 49
Raczej w nowo wybudowanym 27 32
Raczej w starym, sprzed Il wojny Swiatowej 11 9
Zdecydowanie w starym, sprzed Il wojny §wiatowej 4 4
Trudno powiedzie¢ 5 5

Tabela 4. Preferencje respondentéw co do wieku zamieszkiwanego budynku.
Zrodto: CBOS, Jak Polacy..., s. 6

Wyniki analizowanego badania warto zestawi¢ z odpowiedziami na pytanie ,,Czy nalezy
ratowaé starq zabudowe?” z badania ,Stara czy nowa zabudowa — upodobania i opinie
Polakéw” przeprowadzonego przez CBOS w 2003 r.%%® Jedna czwarta respondentow uwazata,
ze nalezy remontowac starg zabudowe bez wzgledu na stan budynkéw i wigzace si¢ z tym
koszty. Najwigcej badanych (37%) wskazywato odpowiedz, ze remont jest zasadny tylko
w sytuacji, gdy jego koszty nie sg zbyt duze. Az 28% osob stwierdzito, ze starej zabudowy
mieszkaniowej nie nalezy odnawiaé. Co ciekawe, w odpowiedzi na kolejne pytanie, az 95%
respondentéw zgodzilo si¢ ze stwierdzeniem, ze ,,/ubi patrze¢ na dobrze zachowane stare,
zabytkowe budowle” 4%’

Ostatnia cz¢$¢ badania z 2010 r. skupiata sie¢ na kryteriach wyboru mieszkania. Badani
mogli wybra¢ trzy odpowiedzi sposrod odpowiedzi z tabeli. Najczesciej wskazywanym
czynnikiem byla funkcjonalno$¢ (wygoda, przestronnos$¢, nastonecznienie), wybrato ja 56%
ankietowanych. Istotnym kryterium okazaly si¢ rowniez niski koszt utrzymania oraz
bezpieczna okolica, ktore wskazato odpowiednio 48% i 33% badanych. Duzg ilo$¢ zieleni oraz
wolng przestrzen wokot miejsca zamieszkania wskazat co trzeci ankietowany (33%). Niewiele
mniej wskazan uzyskal wyglad zewnetrzny budynku —27%. Co zaskakujace czynnikiem mniej
istotnym od wymienionych wczes$niej okazaly si¢ dobra komunikacja (dojazd do miejsca
zamieszkania, do pracy) oraz blisko$¢ szkoty 1 przedszkola. Te czynniki uzyskaty jedynie po
21%. Wyniki ostatniej czeSci badania przeprowadzonego przez CBOS sa w przewazajacej

mierze zbiezne z wynikami uzyskiwanymi w badaniach naukowych?%,

4% CBOS, Stara czy nowa zabudowa - wupodobania i opinie Polakéw, Warszawa 2003,
https://www.chos.pl/PL/szukaj/okienko.php?pub_id=4233, s. 9-11.

497 CBOS, Stara..., s. 3.

4%y, E. Starucha, Studies on current housing conditions in Poland: urban scale and commonly used areas
attributes in housing estates, ,,Czasopismo Techniczne. Architektura” 2013, nr 7, s. 125-135.
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4.3. Finansowy aspekt odnowy

4.3.1. Zarzadzanie  wartoscia  nieruchomos$ci przez  wspolnoty

mieszkaniowe jako element procesu rewitalizacji

Wspoélnoty mieszkaniowe mogg by¢ beneficjentami prowadzonych przez miasto
rewitalizacji. Aby aktywnie wspiera¢ ten proces powinny prowadzi¢ gospodarke remontows.
Czynniki, ktore wptywaja pozytywnie na szans¢ odniesienia sukcesu w procesie odnowy
zabudowy zarzadzanej przez wspolnoty mieszkaniowe**® mozna podzieli¢ na:

1) Spoteczne:

— czlonkostwo w =zarzadzie badz wspélpraca =zarzadu z ekspertem
posiadajacym wiedz¢ z zakresu nieruchomos$ci w aspekcie prawnym
i ekonomicznym (ktéry prowadzitby m. in. dziatania edukacyjne, jednoczyt
w powzietych celach, aktywizowat mieszkancow oraz pozyskiwal
finansowanie zewng¢trzne itp.),

— $wiadomos$¢ mieszkancow potrzeby wykonywania prac remontowych,

— zaangazowanie wilascicieli poszczegdlnych lokali oraz aktywne
uczestnictwo w zebraniach.

2) Operacyjne:

— stworzenie budzetu operacyjnego i remontowego, w ktorym beda planowane
wydatki 1 wpltywy,

— rejestracja NIP 1 REGON wspolnoty oraz posiadanie rachunku bankowego,

— terminowos$¢ wiascicieli lokali przy wnoszeniu optat 1 zaliczek,

— w pelni opracowana dokumentacja techniczna, wczesniej uzgodniona
z odpowiednimi podmiotami np. konserwatorem zabytkow, oraz
wczesniejsze  uzyskanie pozwolen umozliwiajacych — zrealizowanie
planowanej inwestycji.

3) Finansowe:

— posiadanie odpowiednich funduszy pozwalajacych na wykonanie wstepnych

opracowan 1 studidow wykonalnosci,

v. J. Cibis, W. Olejko, Preferencje standardu i form przyszlej zabudowy mieszkaniowej w: Tendencje
W ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspolczesnych miast, H. Zaniewska, A. Tokajuk (red.), Biatystok:
Politechnika Biatostocka Wydziat Architektury 2006, s. 229-232.

499 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie..., s. 606.
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— posiadanie funduszy umozliwiajacych rozpoczgcie inwestycji, ktore sa
wymagane przez zewnetrzng instytucj¢ finansujaca.

Szczegolnie istotna przy odnowie nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych jest osoba
zarzadcy. Wptywa on bezposrednio na zarzadzanie warto$cig nieruchomosci, ktore definiuje
si¢ jako zespdt dziatan obejmujacych wszelkie aspekty pozyskiwania i1 eksploatacji
nieruchomos$ci oraz obrotu nimi, ukierunkowane na pomnazanie kapitatu wiascicieli

nieruchomosci®®

. Ze wzgledu na jego staty kontakt z whascicielami nieruchomosci lokalowych,
zna on potrzeby swoich mieszkancéw, potrafi okresli¢ ich poziom aktywnosci oraz
wiarygodno$ci. Prowadzenie inwestycji, ktora zakonczy si¢ sukcesem przestrzennym oraz
finansowym wymaga wiedzy nie tylko z zakresu ekonomii i prawa, ale réwniez umiej¢tnosci
tworzenia pelnej strategii inwestycyjnej. Do jego szczegolnie istotnych zadan nalezy
przeprowadzenie wspdlnoty przez kolejne fazy procesu. W uproszczeniu dziatania zarzadcy,
ktére wigza si¢ z zarzadzaniem warto$cig nieruchomos$ci mozna opisa¢ jako nast¢pujace
kroki®%%;

1. Zaplanowanie inwestycji (cel projektu, procedura postepowania, ramy czasowe,

zasoby finansowe) oraz wybranie programow pomocowych i zrédet finansowania,
w tym pozyskanie partnerow, ktorzy wykonaja adaptacje lub nadbudowe.

2. Monitorowanie przygotowania dokumentacji technicznej oraz przygotowanie

aplikacji do programow i zrodet finansowania.

3. Rozpoczecie procedury realizacji inwestycji (zwigzane] np. z organizacja

przetargu).

4. Monitorowanie realizowanych prac.

5. Przygotowanie sprawozdan oraz rozliczen.

Dziataniem, ktore powinno pozytywnie wptynaé¢ na kondycje finansowa wspolnoty po
przeprowadzeniu odnowy jest wczesniejsze zadbanie 0 pozyskanie partnerow, ktorzy beda
najemcami odnowionej nieruchomosci. Dotyczy to lokali ustugowych oraz biurowych i czasem
pomieszczen wspolnych.

Nalezy wskaza¢, ze odnowa zabudowy mieszkaniowej nalezacej do wspdlnot
mieszkaniowych spotyka si¢ z licznymi barierami wynikajacymi zard6wno z ograniczen
mieszkancow, jak i z ograniczen zewngtrznych. Teoretycznie ograniczenia, ktorych zrodtem

sa cztonkowie wspdlnoty powinny by¢ prostsze do przezwycigzenia niz ograniczenia

500 E. Maczynska, Wycena..., s. 26.
501 Opracowanie wiasne na podstawie: M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie..., s. 607.
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zewnetrzne. W praktyce kwestii tych czesto nie udaje si¢ rozwigzac. Przewaznie wynikaja one
z poziomu dochodu poszczegélnych gospodarstw domowych. Spotyka si¢ dwa wiodace skutki
wynikajace z sytuacji ekonomicznej mieszkancow wspolnoty:

— blokowanie przez mniej zamoznych mieszkancéw remontow i modernizacji
inicjowanych przez pozostatych wiascicieli,

— ograniczenie zakresu planowanych prac do drobniejszych inwestycji, ktore nie daja
kompleksowych rezultatow.

Pomocne moze by¢ zawigzywanie we wspélnotach stowarzyszen. Swiadectwem
skuteczno$ci tego rozwigzania jest Stowarzyszenie Smolna, ktérego dziatania zostaty opisane
w podrozdziale 1.3.2. Rewitalizacja w Polsce.

Odpowiedzig na opisane ograniczenia mogg by¢ dziatania miasta. Na przykladzie
dziatalno$ci Szczecina mozliwe jest wskazanie rozwigzan, Ktore promowaty wykonywanie
remontéw i modernizacji budynkéw wspolnot mieszkaniowych®2:

— W budynkach zabytkowych lub o ponadprzeci¢tnej wartosci kulturowej miasto

pokrywalo czes$¢ kosztow remontu nieruchomosci wspdlnej (np. elewacji),

— Ulatwiono pozyskiwanie kredytow na remonty i modernizacje czg¢sci wspodlnej
poprzez udzielenie gwarancji na kredyty,

— sptacono czg¢s¢ odsetek od kredytow zaciggnictych na remonty i modernizacje
nieruchomos$ci wspodlnej w budynkach,

— przyznano prawo najmu mieszkan z gminnego zasobu mieszkan czynszowych
wladcicielom nieruchomos$ci mieszkaniowych, ktorzy utracili mozliwosé
ponoszenia kosztow remontdOw 1 modernizacji nieruchomosci wspdlnej wskutek
pogorszenia sytuacji materialnej.

Miasto angazowalo si¢ jedynie we wspotfinansowanie odnoéw budynkow

z uregulowanym stanem prawnym gruntow, gromadzacych srodki finansowe w ramach
funduszu remontowego oraz budynkow, w ktorych, o ile bylo to mozliwe, zwigkszano liczbe
mieszkan (poprzez adaptacje pomieszczen niemieszkalnych, gtéwnie strychow). Pomoc miasta
miala na celu mobilizacj¢ zaréwno wspolnot, jak i1 indywidualnych wtascicieli lokali.

Mechanizmy, ktére byly wdrozone przez Szczecin moga nie by¢ mozliwe do
zastosowania przez inne gminy i miasta na prawach powiatow za wzgledu na ograniczenia
budzetowe. Istotnym glosem w sprawie moze by¢ tez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego (21 pazdziernika 2008 r. wyrok NSA II GSK 411/08), zgodnie z ktorym

%02 Uchwata nr XXVII1/360/96 Rady Miejskiej Szczecina z 2.12.1996 r, http://bip.um.szczecin.pl/
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samorzad gminny nie ma podstaw prawnych do udzielania dotacji budzetowych wspdlnotom

mieszkaniowym.
4.3.2. Podmioty prywatne a finansowanie proceséw odnowy zabudowy

Literatura przedmiotu wskazuje trzy konwencje finansowania rewitalizacji®®:

— brytyjska — najwigkszy nacisk ktadzie si¢ na angazowanie sektora prywatnego
przez wykorzystywanie formuty partnerstwa publiczno-prywatnego%*,
Partnerzy biznesowi sa przewaznie odpowiedzialni za pozyskanie $rodkoéw
finansowych niezbednych do realizacji projektu®.

— niemieckg — finansowanie rewitalizacji bazuje na funduszach budzetowych,
zgodnie z ustawa za procesy rewitalizacji odpowiedzialne sa gminy®%,
Alternatywne finansowanie opiera sie na modelu wykorzystania PPP°’.

— hiszpanska — $rodki finansowe pozyskiwane sa gtownie z funduszy Unii
Europejskiej. Wklad wlasny w inwestycje pozyskiwany jest od inwestorow
prywatnych. Jest to formuta cze$ciowo zblizona do PPP (tzw. hybrydowy model
PPP), ale oparta na zasadach montazu finansowego°%. Konwencja hiszpanska
jest najblizsza polskiemu systemowi finansowania®®.

W Polsce podmioty prywatne mogg angazowac si¢ w proces rewitalizacji poprzez
partnerstwo publiczno-prywatne. Skala potrzebnych inwestycji, ograniczony budzet panstwa

I ograniczenia kadrowe instytucji powodujg, ze partnerstwo publiczno-prywatne stanowi

atrakcyjna alternatywe dla tradycyjnego modelu inwestowania, gdzie $rodki finansowe sa

503 D). Hajdys, M. Slebocka, Rewitalizacja..., S. 51.

504 J. Fox-Przeworski, New..., s. 121.

v. G. Micek, Finansowanie rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii, R. Guzik (red.), Krakow:
Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 64-68.

v. M. Ziora, Upadek miasta i polityka odnowy. Studium socjologiczne na przyktadzie Bytomia, Katowice: Studio
NDA 2016, s. 115.

505 |, Herbst, Warunki finansowania proceséw rewitalizacji w gospodarce rynkowej, w: Finansowanie i
gospodarka nieruchomosciami w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krakoéw: Instytut Rozwoju Miast 2009,
s. 123-124, 145,

v. E. Farelnik, Finansowanie..., s. 294.

506 |, Herbst, Warunki..., s. 122, 146-147.

v. E. Farelnik, Finansowanie..., s. 294.
v. M. Ziora, Upadek..., s. 117.

507 A Jadach-Sepioto, Partnerstwo dla ..., s. 51.

v. |. Herbst, PPP w praktyce, w: Biuletyn Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, M. Wawrzyniak (red.), Warszawa:
Polska Agencja Rozwoju Przedsigbiorczosci 2012, s. 41.

508 v, E. Farelnik, Finansowanie..., s. 294

509 W Krajowej Polityce Miejskiej 2023 wskazano: ,pierwszym Zrédlem finansowania interwencji
rewitalizacyjnych stuzgcych interesowi publicznemu powinien budzet miasta”. (Krajowa Polityka Miejska 2023,
Warszawa 2015, s. 68.)
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pozyskiwane jedynie ze $rodkdéw budzetowych. Jest to szczegOlnie istotne w procesie
rewitalizacji, ktory charakteryzuje si¢ nie tylko kapitalochtonno$ciag, ale rowniez
czasochtonno$cig. Biorgc jednak pod uwage wielo$¢ barier stojacych zarowno po stronie
samego PPP, jak i po stronie rewitalizacji, wspotpraca ta jest procesem bardzo ztozonym,
w ktory podmioty prywatnie niechetnie si¢ angazujg. Wskaza¢ nalezy, ze finansowy udziat
sektora prywatnego we wspotinansowaniu rewitalizacji jest wciaz zbyt maty®l°, odbiega od
wartosci odnotowywanych w krajach Europy Zachodniej®'!. Niezbedne jest otwarte
i kompetentne podej$cie urzednikow w zakresie obstugi przedsiebiorcow, ktore zacheci do
wspotpracy podmioty prywatne. System obstugi powinien cechowac si¢ wysoka kulturg
biznesowa, CO pozwoli na wypracowanie partnerskich relacji opartych na wzajemnym szacunku
i zaufaniu (do zakresu nalezy m. in. dotrzymywanie deklarowanych termindéw oraz
niezmienno$¢ wczesniejszych ustalen).

Szczegodlnie istotnym obszarem w planowaniu procesu odnowy prowadzonego przez
podmioty prywatne, jest zebranie $rodkow finansowych pozwalajacych na realizacjg
inwestycji. Najprostszym organizacyjnie zroédlem finansowania, ale jednoczesnie rzadko
dostepnym sag $rodki wilasne. Alternatywa sg zewnetrzne zrodita finansowania, ktore beda
elementem montazu finansowego. Znaczenie ich rosnie w miarg wzrostu kosztow prac. Zrodta
finansowania mozemy podzieli¢ na trzy wiodace grupy®%:

1) Bankowe zrodta finansowania — kredyty oraz pozyczki.
Korzystanie z tej metody finansowania dla wielu osob fizycznych 1 wspdlnot
mieszkaniowych jest ograniczone:

— Wspdlnota mieszkaniowa nie moze zabezpieczy¢ kredytu hipoteka na
nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony jest budynek, poniewaz
nieruchomo$¢  wspolna  (gruntowa)  jest  zwigzana  prawnie
Z nieruchomosciami lokalowymi wyodrebnionymi z budynku. Pojedyncze
lokale mieszkalne rowniez nie sa przez banki brane pod uwage jako
przedmiot hipoteki.

— Osoby fizyczne i prawne posiadajg cze¢sto wysokie zadluzenia. Zgodnie

informacja prasowa Krajowego Rejestru Dhuznikow z 2020 r. taczne

510§, Palicki, £. Straczkowski, Possibilities of including developers into housing stock revitalization,
“Real Estate Management and Valuation” 2019, nr 1, s. 103.

511 7. Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja..., s. 11.

512 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, Zarzqdzanie..., s. 610-616.
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zadhuzenie Polakow wynosito 47,8 mld zt i podlegato dalszym wzrostom®®3,

Dodatkowo watpliwosci moze budzi¢ gotowos¢ do zaciggania kredytu
(zarbwno mentalna, jak i finansowa) mieszkancow, ktérzy mieszkaja
w zdegradowanych zasobach®,
2) Finansowanie przy wykorzystaniu modelu zamiany.
W przypadku posiadania wolnej, niezagospodarowanej dziatki budowlanej lub
budynku, ktory mogltby podlegaé¢ nadbudowie, mozliwe jest skorzystanie z modelu
zamiany. W uproszczeniu polega on na pozyskaniu przez przedsiebiorstwo
realizujgce proces odnowy okreslonej liczby lokali lub dziatki budowlanej w zamian
za przeprowadzenie okreslonych prac®®®,

3) Korzystanie z dotacji i instrumentow wsparcia.

Podmioty odnawiajace zabudowe historyczng moga korzysta¢ z nastepujacych dotacji
I instrumentow wsparcia:
1) Dotacje na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane
Finansowanie odnéw jest mozliwe poprzez otrzymanie bezzwrotnej dotacji na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane. Zgodnie z ustawg o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 nr 162 poz. 1568, ze zmianami):
,Art. 73. Osoba fizyczna, jednostka samorzqdu terytorialnego lub inna jednostka
organizacyjna, bedgca wlascicielem lub posiadaczem zabytku wpisanego do rejestru
albo posiadajqca taki zabytek w trwalym zarzgdzie albo bedgca wlascicielem [ub
posiadaczem zabytku wpisanego na Liste Skarbow Dziedzictwa, moze ubiegal sie
0 udzielenie dotacji celowej z budzetu panstwa na dofinansowanie prac
konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych przy zabytku wpisanym do
rejestru albo prac konserwatorskich lub restauratorskich przy zabytku wpisanym na
Liste Skarbow Dziedzictwa.”
Dotacja taka moze by¢ udzielona przez ministra wlasciwego do spraw kultury
i ochrony dziedzictwa narodowego ze $rodkow budzetu panstwa (zabytki wpisane do rejestru

lub na List¢ Skarbow Dziedzictwa), z czesci, ktorej dysponentem jest ten minister lub przez

513 Krajowy Rejestr Dtugdw, Miesieczna pensja nie wystarczy na pokrycie diugoéw, 23 wrzesnia 2020 r.,
https://krd.pl/Centrum-prasowe/Informacje-prasowe/2020/Miesieczna-pensja-nie-wystarczy-na-pokrycie-
dlugow, [dostep dnia: 06.10.2021].

514 A. Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 76.

515 Model ten jest czesto wykorzystywany przez gminy, ktdre zazwyczaj posiadajg niezabudowane
nieruchomosci gruntowe, a sa zobowiazane zapewni¢ mieszkania komunalne.
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wojewddzkiego konserwatora zabytkéw ze srodkow finansowych z budzetu panstwa (zabytki
wpisane do rejestru) w czesci, ktorej dysponentem jest wojewoda. Minimalna kwota
wnioskowanego dofinansowania w programie Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego "Ochrona Zabytkow" wynosi 25 000 zt. Dla zabytkow wpisanych do rejestru
zabytkéw kwota dotacji moze stanowi¢ maksymalnie 50% nakladow koniecznych na
wykonanie prac. W szczegolnych przypadkach mozliwe jest udzielenie dotacji w wysoko$ci do
100%.

Zgodnie z art. 81. ustawy dotacja na prace przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow
lub znajdujacym si¢ w gminnej ewidencji budynkoéw moze zosta¢ udzielona przez organ
stanowigcy gminy, powiatu lub samorzadu wojewddztwa. Zasady okreslane sa w podjetej przez
odpowiedni organ uchwale. Dotacja taka moze by¢ udzielana w wysokosci do 100% naktadow
koniecznych na wykonanie prac przez wnioskodawce. Zgodnie z uchwatg nr LIV/1679/2021
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 9 wrzesnia 2021 r. w sprawie okreslenia zasad udzielania
dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkéw lub znajdujacym si¢ w gminnej ewidencji zabytkéw, polozonym na
obszarze m.st. Warszawy:

.S 1. 1. Z budzetu m.st. Warszawy mogq by¢ udzielane dotacje celowe na
dofinansowanie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych przy zabytku
indywidualnie wpisanym do rejestru zabytkéw lub indywidualnie ujetym w gminnej ewidencji
zabytkow, polozonym na obszarze m.st. Warszawy.”

Dotacja moze by¢ udzielona osobom fizycznym lub jednostkom organizacyjnym
posiadajacym tytul prawny do zabytku (zgodnie z par. 1 ust. 2) i finansujagcym prowadzenie
prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych (z zapisu wynika wprost, ze
dotacja nie jest udzielana na prace modernizacyjne). Jezeli podmiotem finansujacym inwestycje
jest podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza omawiana dotacja celowa jest pomoca
de minimis w rozumieniu rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i art. 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do
pomocy de minimis (Dz. U. UE L 352 z 24.12.2013). Rozporzadzenie okresla, ze w badanym
przypadku, panstwo moze udzieli¢ jednemu podmiotowi gospodarczemu na przestrzeni 3 lat
pomocy w wysokos$ci 200 tys. euro brutto.

2) Instrument wsparcia — ulga podatkowa

Zgodnie z art. 26hb ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. 1991
nr 80 poz. 350, ze zmianami) mozliwe jest odliczenie od podstawy obliczenia podatku

niektorych wydatkéw zwigzanych z posiadaniem prawa wilasnosci lub wspdtwlasnosci
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nieruchomos$ci zabytkowej. Jezeli kwota odliczenia jest wyzsza od rocznego dochodu
podatnika, to odliczenie moze zosta¢ przeniesione na nastgpne lata. Maksymalnie ulga moze
by¢ rozliczana przez szes¢ lat.

Ulga obejmuije:

— wydatki poniesione na wplaty z tytulu funduszu remontowego dla zabytku
wpisanego do rejestru zabytkow lub znajdujacego sie w ewidencji zabytkow —
mozliwe jest odliczenie maksymalnie 50% wydatkow,

— wydatki poniesione na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty
budowlane w zabytku wpisanym do rejestru zabytkow lub znajdujagcym sie w
ewidencji zabytkow — mozliwe jest odliczenie maksymalnie 50% wydatkow
poniesionych na prace,

— wydatki na nabycie zabytku wpisanego do rejestru zabytkow pod warunkiem
poniesienia wydatku na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty
budowlane — mozliwe jest odliczenie w wysokosci maksymalnej 500 zl/ m?
powierzchni uzytkowej i nie wigksze niz 500 000 zt rocznie.

3) Instrument wsparcia — zwolnienie z podatku od nieruchomosci

Zgodnie z art. 7. ust. 1. pkt 6. ustawy o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U.z 2019 r.
poz. 1170) z podatku od nieruchomos$ci zwolnione sg nieruchomosci gruntowe i budynkowe
wpisane do rejestru zabytkow, jezeli sa utrzymywane i1 konserwowane zgodnie z przepisami
0 ochronie zabytkow. Zwolnione sg te czeSci nieruchomosci, na ktorych terenie nie jest
prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza.

4) Dotacje do inwestycji proekologicznych

Dotacja jest udzielana na podstawie uchwaly nr XIX/487/2019 Rady m.st. Warszawy
z dnia 26.09.2019 r. w sprawie zasad udzielania dotacji celowej na finansowanie lub
dofinansowanie inwestycji na terenie m.st. Warszawy, stuzacych ochronie $rodowiska
i gospodarce wodnej. Mozliwe jest otrzymanie dotacji udzielanej z budzetu miasta na
inwestycje proekologiczne — wymiang kottow, zrodta energii odnawialnej, usuwanie azbestu,
przylacza kanalizacyjne, zbiorniki bezodptywowe, budowe urzadzen do zatrzymania wod
opadowych i roztopowych.

Udzielanie wsparcia finansowego na modernizacje nieruchomosci, ktore sg ogrzewane
kottami lub paleniskami na paliwo state albo olej opatowy, ma na celu ograniczenie niskiej
emisji. Kotlownie sa zastgpowane pompami ciepta, indywidualnymi weztami cieplnymi
I przytaczaniem nieruchomos$ci do sieci cieptowniczej na terenie miasta, zrodtami ciepta
opalanymi paliwem gazowym lub Zroédtami ciepta zasilanymi energig elektryczng. Dotacja jest
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przeznaczona dla osob fizycznych, wspdlnot mieszkaniowych, spotdzielni mieszkaniowych,
przedsigbiorcow, stowarzyszen, fundacji oraz gminnych i powiatowych oséb prawnych.
Wysoko$¢ dotacji jest uzalezniona od tego, jaki podmiot wnioskuje oraz jakie zrodto
ogrzewania zostanie zainstalowane.

5) Instrument wsparcia — premie termomodernizacyjne i remontowe

Formami wsparcia finansowego sa premie na przedsigwzig¢cia termomodernizacyjne
i remontowe przyznawane przez Bank Gospodarstwa Krajowego z  Funduszu
Termomodernizacji i Remontow, ktorego podstawa prawng jest ustawa z 21 listopada 2008 .
0 wspieraniu termomodernizacji i remontow oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow
(Dz.U. 2008 nr 223 poz. 1459, ze zmianami). Dla r6znych podmiotow mozliwe jest uzyskanie
premii termomodernizacyjnej, remontowej lub kompensacyjnej. Wysokos¢ premii jest
uzalezniona od wprowadzanych rozwigzan. Premie termomodernizacyjna i remontowa
przystuguja tylko inwestorom korzystajacym z kredytu. Nie moga z nich korzysta¢ inwestorzy
realizujacy przedsiewzigcie termomodernizacyjne wytacznie z wilasnych $rodkéw. Premig
kompensacyjng moga uzyskaé inwestorzy korzystajacy ze srodkéw wiasnych lub kredytu
Z premig remontow3.

6) Instrument wsparcia — kredyty proekologiczne

Kredyty proekologiczne polegaja na finansowaniu przedsiewzig¢ polegajacych na
wyposazaniu budynkow w instalacje wykorzystujace nowe technologie oraz zmiany
poprawiajace efektywnos¢ energetyczng. Kredytow proekologicznych udzielaja banki m. in.

BOS Bank. Oferta uzalezniona jest od formy podmiotu i wysokosci kredytu.

4.4. Stan rynku nieruchomosci lokalowych zlokalizowanych w kamienicach

warszawskich
4.4.1. Dane ogélne na temat zasobéw mieszkaniowych Polski

Zgodnie z danymi Glownego Urzedu Statystycznego lokale mieszkalne znajdujace sig
w budynkach wzniesionych do 1918 r. stanowiag okoto 8,15% wszystkich zasobow
mieszkaniowych Polski®® tj. okoto 1112 472 lokali mieszkalnych z 13 649 634 (rys. 125).

516 Obliczone przy pomocy danych GUS — Narodowy Spis Powszechny z 2011 r. (grupa: mieszkania
zamieszkane, podgrupa: mieszkania zamieszkane wg liczby izb i okresu budowy budynku). Z uwagi, ze dane te
nie byly aktualizowane po 2011 r. autorka pracy dokonata oszacowania poprzez uzupeknienie o mieszkania oddane
do uzytku z lat 2012-2020. W okresie pisania dysertacji nie byly udostepnione wyniki Narodowego Spisu
Powszechnego z 2021 r.
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W Warszawie jest okoto 16 217 lokali mieszkalnych zlokalizowanych w zabudowie z tego

okresu, co stanowi okoto 1,84% wszystkich warszawskich zasobow (rys. 126).
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Rysunek 125. Mieszkania zamieszkane wedlug okresu budowy budynku — Polska.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Rysunek 126. Mieszkania zamieszkane wedlug okresu budowy budynku — Warszawa.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rewitalizacja zabudowy mieszkaniowej cieszy si¢ malym zainteresowaniem miast,
zgodnie z szacunkami stanowi jedynie od 10% do 15 % wszystkich planowanych projektow.
Przy czym ich przewazajaca cz¢$¢ zaktada w ramach odnowy zabudowy jedynie remont czesci

wspolnych lub termomodernizacje. Stabo$¢ dziatan w ramach mieszkalnictwa w procesach
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rewitalizacji jest zwigzana z polskg polityka mieszkaniowa, ktora jest skoncentrowana gtownie
na tworzeniu nowych zasobé6w mieszkaniowych. Nieodzowny jest brak wsparcia publicznego
adresowanego do programéw polegajacych na odnowie starej zabudowy mieszkaniowe;j
w sferze finansowej (jedyne finansowanie mozna uzyska¢ z budzetu gminnego), jak

i organizacyjnej oraz technicznej®’.

4.4.2. Badanie wlasne — zaangazowanie sektora prywatnego w odnowe

kamienic czynszowych

W celu zbadania stopnia zaangazowania sektora prywatnego W proces odnowy
warszawskich kamienic czynszowych przeprowadzono dwa badania warszawskiego rynku
pierwotnego, ofertowego w marcu 2017 r. i w listopadzie 2019 r. Badanie opierato si¢ na
zebranych przez autorke danych ilosciowych (liczby wszystkich mieszkan w ofercie
W poszczegdlnych dzielnicach oraz liczby mieszkan w ofercie z odnowionych kamienic
z poszczegodlnych dzielnic) oraz danych jakosSciowych (potozenie budynku, standard
inwestycji, sposob prezentacji oferty, przynalezno$¢ firmy deweloperskiej do grupy
kapitatowej). Badanie polegato na ustaleniu liczby prowadzonych inwestycji oraz liczby firm
biorgcych udzial w odnowie zabudowy. Poszukiwano lokali mieszkalnych, znajdujacych si¢
w dniach badania, w aktualnej ofercie deweloperéw. Lokale miaty by¢ potozone w kamienicach
wzniesionych w okresie 1864-1939. Wydtuzenie okresu powstania kamienic poszukiwanych
w przeprowadzonym badaniu rynku ofertowego, w stosunku do kamienic bgdacych tematem
dysertacji, wynika z praktycznie tozsamego postrzegania ich na rynku nieruchomosci.
Potencjalny kupujacy nie rozgranicza budynkoéw powstalych przed, lub po 1914 r., postrzegajac
kamienice jako szeroka grupe, do ktorej nalezg budynki o zabudowie obrzeznej dzialki,
o wysokich kondygnacjach i zdobionej elewacji. °® Szerzej sposéb postrzegania lokali
z kamienic przez kupujacych zostal przedstawiony w Rozdziale 5. Podaz zabytkowych
kamienic jest bardzo ograniczona, co warunkuje bardzo mata liczbg prowadzonych inwestycji.

Dodatkowymi czynnikami utrudniajagcymi przeprowadzenie inwestycji sa bariery omowione

517 Raport o stanie polskich miast. Rewitalizacja, A. Kulaczkowska, W. Jarczewski (red.) , Krakow:
Instytut Rozwoju Miast i Regionéw 2019, s. 17-18.

V. A. Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwo..., s. 105-121.

518 Zdobiona elewacja jest szczegodlnie istotna dla potencjalnych kupujacych. Jest to czynnik
determinujacy, z tego wzgledu ze zbioru badanych obiektéw wykluczono kamienicg przy ul. Lubomira 6 —
inwestycje ,,Kamienica w stylu filmowym”. W marcu 2017 r. 32 lokale z tej inwestycji znajdowaty si¢ w aktualnej
ofercie. Srednia cena ofertowa 1 m? w tej inwestycji, dla mieszkan dostepnych w chwili badania, to ok. 7 750 zt.
W sposéb widoczny odbiega rowniez $rednia cena z wspomnianej inwestycji, od innych cen z badanego rynku.
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w podrozdziale 4.5. Bariery zwigzane z inwestycjq polegajgcq na odnowie kamienicy.
Poszerzenie grupy badanych obiektow bylo wskazane dla uzyskania petniejszych wynikow
badan. Bardzo nieliczny zbior analizowanych obiektow moze prowadzi¢ do istotnych
przektaman w odbiorze rynku, jezeli np. jeden obiekt bgdzie w istotny sposob odbiegal od
typowych cech rynkowych. Niemniej, dla petniejszej informacji zamieszczono roéwniez liczbe

inwestycji dla kamienic powstatych w okresie 1864-1914 — podano je w nawiasach.

Badanie przeprowadzone w marcu 2017 r.

W marcu 2017 r. lokale mieszkalne usytuowane w obiektach spetniajgcych kryteria
badania byly sprzedawane w 14 inwestycjach. W celu realizacji badania przeanalizowano
tacznie 561 inwestycji (realizowanych przez 254 firmy deweloperskie), w ktorych prowadzona
byla sprzedaz mieszkan. Przedstawione dane wskazuja jednoznacznie, ze procesy modernizacji
zabudowy historycznej stanowia $ladowy odsetek na rynku inwestycyjnym (2,5% wszystkich
inwestycji) (rys. 127).

2,5%

m kamienice czynszowe

pozostate inwestycje

97,5%

Rysunek 127. Udzial procentowy projektéw deweloperskich
polegajacych na odnowie kamienic — marzec 2017 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

W marcu 2017 odnotowano inwestycje spetniajace kryteria badania w 3 dzielnicach:
Srédmiesciu, Woli i Pradze-Potnoc (rys. 128, 129). Najwicksza liczbe inwestycji odnotowano
w dzielnicy Srodmiescie — 8, nastepnie na Pradze-Pétnoc — 5, a najmniej na Woli — 1
(1864-1914: Srodmiescie — 7, Praga-Potnoc — 3, Wola — 1).

Podobng strukturg przybraly wyniki analizy dostgpnych mieszkan w tych inwestycjach
(udzial procentowy oferty z poszczegélnych dzielnic w stosunku do catej oferty speniajacej
kryteria badania): w Srédmiesciu — 42%, na Pradze-Pooc — 42%, na Woli — 16% (rys. 128).
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Rysunek 128. Udzial procentowy oferty z poszczegolnych dzielnic
w stosunku do calej oferty spelniajacej kryteria badania — marzec 2017 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 129. Stan badanego rynku — marzec 2017.
Opis: Wskazaé nalezy, ze zarowno w Srédmiesciu, jak i na Pradze-Pooc
w badanych inwestycjach, w dacie prowadzenia badania, w aktualnej ofercie
pozostaly lokale o nizszych cenach w stosunku do $rednich cen w danej
inwestycji. Byly to lokale o najmniej atrakcyjnych uktadach mieszkan.
Zrédto: opracowanie wlasne.

Badanie przeprowadzone w listopadzie 2019 r.

W listopadzie 2019 r. lokale mieszkalne usytuowane w obiektach spetniajacych kryteria
badania byly sprzedawane w 7 inwestycjach. W celu realizacji badania przeanalizowano
tacznie 505 inwestycji. Przedstawione dane wskazuja jednoznacznie, ze procesy modernizacji
i rewitalizacji zabudowy historycznej stanowig $ladowy odsetek na rynku inwestycyjnym

(1,4% wszystkich inwestycji) (rys. 130).
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Rysunek 130. Udzial procentowy projektow deweloperskich
polegajacy na odnowie kamienic — listopad 2019 r.
Zrodto: opracowanie wilasne.

W listopadzie 2019 r. odnotowano inwestycje spelniajace kryteria badania w 4
dzielnicach: Srédmiesciu, Targéwku, Pradze-Ponoc i Pradze-Potudnie (rys. 131, 132).
Najwigcej inwestycji odnotowano w dzielnicy Pradze-Pétnoc — 3, a nastepnie w Srodmiesciu —
2, a na Pradze-Potudnie i Targowku — 1 (1864-1914: Praga-Potnoc — 1, Srodmiescie — 2).

Najwiecej dostgpnych lokali odnotowano na Pradze-Potudnie, bylo to zwigzane
z niedawnym rozpoczeciem sprzedazy miaszkan z nowej inwestycji (udziat procentowy oferty
z poszczegodlnych dzielnic w stosunku do calej oferty spetniajacej kryteria badania): na Pradze-
Potudnie — 47%, w Srodmiesciu — 30%°2°, na Pradze-Potnoc — 19%, na Targ()wku520 — 4%
(rys. 131).

519 W dzielnicy Srodmiescie byla prowadzona sprzedaz lokali z inwestycji przy ul. Foksal 13/15. Ze
wzgledu na charakter inwestycji (skierowany do bardzo waskiej grupy klientow) nie byto mozliwosci ustalenia,
ile lokali mieszkalnych znajdowato si¢ w sprzedazy w czasie badania.

520 Obserwacja badanego sektora rynku i tempa sprzedazy mieszkan z inwestycji wykazata, ze tempo sprzedazy
nieruchomosci lokalowych spada wraz z rosnacym czasem ekspozycji. Powoduje to dlugie pozostawanie w ofercie
ostatnich lokali. Miato to miejsce w inwestycji prowadzonej na Targowku.
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Rysunek 131. Udzial procentowy oferty z poszczegélnych dzielnic
w stosunku calej oferty spelniajacej kryteria badania — listopad 2019 r.
Zrédto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 132. Stan badanego rynku — listopad 2019.
Opis: Wskaza¢ nalezy, ze na Pradze-P6inoc w badanych inwestycjach,
w dacie prowadzenia badania, w aktualnej ofercie pozostaty lokale
0 nizszych cenach w stosunku do $rednich cen w danej inwestycji.
Zrédto: opracowanie wlasne.

Whioski z badania wlasnego — zaobserowane zmiany na rynku nieruchomosci

W ostatnich latach byt widoczny bardzo silny wzrost cen rynkowych nieruchomosci

mieszkaniowych (rys. 133). Wzrost ten zostal odnotowany réwniez na rynku ofertowym
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badanego sektora. Pojawily si¢ rowniez inwestycje bardzo drogie, o rekordowych cenach
w skali miasta — przyktadem takiej inwestycji jest Foskal 13/15, gdzie ceny wahaty si¢ od okoto
25 000 zt/m? do okoto 40 000 z/m? %2,

Cena transakcyjna 1 m?
nieruchomosci mieszkaniowych
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8 500
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7 500 \/
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Rynek pierwotny - Warszawa

e mediana Srednia

Rysunek 133. Srednia oraz mediana cen 1m2 mieszkain sprzedawanych
na rynku pierwotnym w Warszawie w latach 2010-2019.

Opis: nalezy zwréci¢ uwage, ze krzywe przedstawione na wykresie pokazuja stan rynku

ofertowego z ok. 2-letnim opdznieniem. Cena nieruchomo$ci mieszkaniowej, bedacej

przedmiotem pézniejszej transakceji, jest ustalana w umowie przedwstepnej, ktora z reguly

zawigzywana jest ok. 2 lata przed umowa przeniesienia wlasnosci. Okres ten wynika

z dlugosci procesu inwestycyjnego przy wznoszeniu zabudowy mieszkaniowej.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

W Dbadanym okresie zwickszyta si¢ liczba inwestycji, ktorych oferta nie byla
prezentowana na stronach inetrentowych, a niepelna informacja o inwestycji pojawiala si¢
jedynie na portalu spoteczno$ciowym ,,facebook”. Prezentacja inwestycji na stronach
internetowych jest powszechng praktyka rynkowa umozliwiajacg dotarcie do szerokiego grona
potencjalnych nabywcoOw. Zmiana sposobu prezentacji inwestycji $§wiadczy o nastepujacych
procesach:

— zwigkszeniu liczby inwestycji prowadzonych przez podmioty gospodarcze,
ktérych zasoby ludzkie oraz mozliwosci finansowe pozwalaja na prowadzenie
jednej inwestycji w danym okresie czasu. Podmioty te na potrzeby jednej

inwestycji nie kreujg profesjonalnej strony internetowej, umieszczajac

informacje o ofercie na facebooku.

521 W dzielnicy Srodmiescie byta prowadzona sprzedaz lokali z inwestycji przy ul. Foksal 13/15. Ze
wzgledu na charakter inwestycji (skierowany do bardzo waskiej grupy klientéw) nie bylo mozliwosci ustalenia
cen ofertowych konkretnych lokali.
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— duzym zainteresowaniu potencjalnej grupy docelowej. Nieruchomosci
lokalowe, lokale mieszkalne zlokalizowane w kamienicach prawdopodobnie
kupowane sg jako dobro inwestycyjne dla samego wzrostu wartosci
nieruchomosci lub na wynajem (jako lokale mieszkalne lub biura o prestizowym
I indywidualnym charakterze). Potencjalni kupujacy sa dobrze poinformowani
— wspdlpracujg z podmiotami profesjonalnymi aktywnie poszukujgcymi débr
inwestycyjnych.

— sprzedawaniu lokali mieszkaniowych z matych inwestycji (np. kilkanascie
mieszkan) wyselekcjonowanej grupie klientow. Deweloperzy sami zwracajg si¢
do potencjalnych nabywcow z informacja, ze beda prowadzili dang inwestycje.
Mieszkania te nie wchodza do tradycyjnego obrotu rynkowego.

Analiza lokalizacji poszczegdlnych inwestycji wykazala zmiang podejscia
deweloperow co do umiejscowienia inwestycji. Projekty z 2019 r. cechowaly si¢ mniejsza
dostepnoscig komunikacyjng oraz dtuzszym dojazdem do centrum miasta, 1 z nich znajdowat
si¢ poza granicami Warszawy z 1945 r. (rys. 134). Lokalizacja projektow w istotny sposob
korelowala z wystrojem architektonicznym poszczegdlnych budynkéw. Projekty z 2019 r.
cechuja si¢ skromniejszym detalem architektonicznym. Wyniki badania wskazuja, ze

deweloperzy odwazniej wkraczajg na rynek odnow.
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Rysunek 134. Obszar objety przez dekret z 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy.
Zrodto: opracowanie wlasne
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Zmiang zaobserwowang W badaniu z 2019 r., w stosunku do 2017 r., jest zmniejszenie
przejrzystosci rynku. Przejawia si¢ to w prezentacji inwestycji o potencjalnie maltym zasiggu
lub catkowitym braku informacji o prowadzeniu inwestycji. Asymetria w dostgpie do infomacji
prowadzi do przewagi podmiotow, ktore posiadajg dostep do doktadniejszych danych. Szansa

pozostatych podmiotéw na podjecie optymalnej decyzji inwestycyjnej jest zmniejszona.
4.5. Bariery zwiazane z inwestycja polegajaca na odnowie kamienicy

Odnowa historycznej zabudowy mieszkaniowej jest inwestycja wcigz rzadko
realizowang przez prywatne podmioty gospodarcze. Spowodowane jest to licznymi barierami.
Na potrzeby dysertacji przyjeto, iz bariery to czynniki zmniejszajace szans¢ podjecia inwestycji
oraz czynniki ograniczajace mozliwosci jej prowadzenia. W podrozdziale zaprezentowano

tylko bariery wystepujace najczesciej.
W trakcie prowadzonych analiz dokonano klasyfikacji zidentyfikowanych barier:
1) Bariery zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci:

— Nierozpoznany stan prawny (wtasnosciowy)*?? — uniemozliwia transfer praw do
nieruchomos$ci, w szczeg6lnosci nabycie jej przez inwestora, ktory moglby
przeprowadzi¢ odnowe. Prowadzi to do degradacji zabudowy z powodu braku

prowadzenia gospodarki remontowej.

— Rozdrobniona struktura wiasnosciowa®® — posiadanie kamienicy przez kilku
wspotwiascicieli powoduje, ze w budynku istnieje wspdlnota mieszkaniowa.
We wspolnotach mieszkaniowych istniejg konflikty interesOw na tle réznych
mozliwosci ekonomicznych i potrzeb spotecznych. Przeprowadzenie odnowy
kamienicy bedzie mogto by¢ realizowane, jezeli zostanie podjgta stosowna

524

uchwata®*. Uchwata taka jest podejmowana jako wigkszosciowa, powoduje to, ze

522 M. Gorczynska, The property restitution in Warsaw: renaissance or decline of pre-war buildings?,
“Journal of Housing and the Built Environment” 2016, nr 2, s. 369.
v. M. Gérczynska, P. Sleszynski, M. Niedzielski, Impact of property rights and ownership on the development of
Warsaw's contemporary city centre, “European Planning Studies” 2019, nr 1, s. 164-167.

523 A, Muziol-Weclawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 74.
v. S. Belniak, Rewitalizacja..., s. 61.
v. A. Billert, Perspektywy..., s. 4-5.

524 A, Télle, Proces rewitalizacji miasta na przyktadzie Poznania, ,,Studia Regionalne i Lokalne ” 2007,
nr2,s.51.
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proces decyzyjny moze okazaé si¢ dtugotrwaty. Podobne problemy napotyka si¢

przy adaptacji piwnicy oraz poddasza do nowych funkcji.

— Nieuporzadkowane stosunki wlasnosciowe (np. po S$mierci wlasciciela
spadkobiercy nie dokonali czynno$ci spadkowych) — stanowig przeszkode przy
podejmowaniu przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat oraz w pozyskiwaniu

zewnetrznych zrodet finansowania®?.,

2) Bariery zwigzane z ochrong wartosci zabytkowych:

— Brak aktualizacji ewidencji zabytkow, braki w jej dokumentacji oraz brak diagnozy
stanu zachowania — utrudniaja rozpoznanie warto$ci zabytkowych poszczegdlnych
budynkow oraz uniemozliwiaja okreSlenie mozliwych do wykonania
przeksztalcen, parametréw docelowej zabudowy oraz powodujg wadliwe
okreslenie zakresu niezbednych prac i bledy we wstepnych kalkulacjach

finansowych®?®,

— Brak dostgpu do specjalistycznej wiedzy, co do wartosci poszczegdlnych
elementow obiektu — powoduje wadliwe zapisy w umowach z ustugodawcami
przeprowadzajacymi poszczegoélne badania zabudowy oraz sporzadzajacymi
dokumentacje  (inwentaryzacje, badania konserwatorskie, dokumentacj¢

projektowg)>?’.

— Obawa przed zbyt restrykcyjnym podejsciem konserwatoréw zabytkéw, ktore

W praktyce uniemozliwi przeprowadzenie zmian.

— Dtugi czas inwestycji uwarunkowany historycznym charakterem obiektu, ktory

podlega inwestycji — inwestorzy zgodnie z prawami rynkowymi, nastawieni sa na

8

efekty ekonomiczne w krotkim okresie®?®. Inwestycja w obiekty historyczne

525 B, Maczynska, Rewitalizacja a przewagi..., s. 102.

5% Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 202.

527 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast
i pilotazy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioto, A. Kutaczkowska, A. Mroz (red.), Warszawa: Krajowy
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 202.

528 E, Rynska, Zintegrowany..., s. 18.
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przewaznie wydtuza okres oczekiwania na zwrot z inwestycji. Uzyskanie zalecen

konserwatorskich przewaznie wydtuza czas przygotowania inwestycji®%.

3) Bariery zwigzane ze ztym stanem technicznym zabudowy:

— Brak podejmowania przez wczesniejszych wilascicieli dziatan zabezpieczajacych
istniejgca zabudowe — brak biezacej konserwacji prowadzi do przyspieszonego
zuzycia technicznego obiektow, a w konsekwencji do degradacji substancji

zabytkowej i trwalej utraty warto$ci zabytkowych.

— Brak zorganizowanych dziatan wtadz miejskich — kamienice historyczne czesto sa
otoczone zabudowg o zlym stanie technicznym, co zle wptywa na ich warto$¢ po
przeprowadzeniu prac modernizacyjnych. Niekorzystne sasiedztwo uniemozliwia
wykorzystanie petnego potencjalu zabudowy 1 osiggniecie maksymalnych

mozliwych zyskow.

— Brak ingerencji wczesniejszych wihascicieli w przypadku uzytkowania zabudowy
zabytkowe]j niezgodnie z jej przeznaczeniem® prowadzi do przyspieszonego
zuzycia technicznego obiektow, a w konsekwencji do degradacji substancji

zabytkowej 1 trwalej utraty wartosci zabytkowych.

— Nieprawidlowo prowadzone prace remontowe i modernizacyjne prowadzg do

utraty wartosci zabytkowej obiektu (np. potozenie tynku na recznie formowang

cegle).

4) Inne:

— Nieaktualne rejestry gruntdw i1 budynkéw — utrudniajace i spowalniajace procesy

decyzyjne o nabyciu nieruchomosci.
— Niewystarczajace wsparcie finansowe ze strony panstwa.

Gloéwnym ograniczeniem liczby inwestycji polegajacych na modernizacji warszawskich

zabytkowych kamienic czynszowych jest deficytowos$¢ tego dobra. Kamienice nabywane przez

529 Przyspieszenie uzyskania zalecen konserwatorskich dla inwestycji moze byé osiagniete dzieki
przedstawieniu programu planowanych dzialan wraz z prosbg o wydanie zalecen z uwzglednieniem danej
koncepcji. Pomocne moze si¢ okaza¢ réwniez rozbudowanie przekazywanych materialow.

530 7. Ziobrowski, B. Domanski, Rewitalizacja..., s. 11.
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deweloperow w przewazajgcej mierze sg przez nich pozyskiwane w wyniku transakcji kupna-
sprzedazy od wilascicieli, ktoérzy weszli w posiadanie prawa wlasnosci w procesie
reprywatyzacji, wskutek ostatecznej decyzji o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci®®.
Z uwagi na wysokie koszty zwigzane z posiadaniem takich nieruchomos$ci osoby prywatne
sprzedaja kamienice przewaznie bezposrednio po ich nabyciu®®2. Procesy reprywatyzacyjne
budza wiele kontrowersji oraz s3 przedmiotem ozywionej dyskusji spoteczne;j.
Niejednokrotnie, nawet po zakonczonym procesie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci,
sktadane s3 zawiadomienia do prokuratury o mozliwosci popetienia przestgpstwa. Moze to
wplywa¢ negatywniec na odbior spoteczny danej inwestycji oraz sam wizerunek

przedsigbiorstwa prowadzacego projekt.
4.6. Mozliwos¢ powstania efektu synergii

Stan techniczny obiektow historycznych wptywa na pozytywny lub negatywny odbior
kondycji spoteczno-gospodarczej miasta, dlatego remonty i modernizacje tych obiektow
powinny by¢ przedmiotem szczegodlnego zainteresowania wtadz miejskich. Przyczynkiem do
zachecenia inwestorow do przeksztatcania zabudowy mieszkalnej moze by¢ modernizacja
i nowe zagospodarowanie przestrzeni publicznych®®, Jest to przestrzen, w inwestowanie ktorej
zaangazowane bedg prawie zawsze jedynie samorzady. Jednoczesnie czesto przestrzenie te nie
podlegaty modernizacjom, a zaniedbania si¢gajg jeszcze okresu Polskiej Rzeczpospolitej
Ludowej. Stan przestrzeni publicznej ma ogromny wptyw na postrzeganie danego fragmentu
miasta>4,

Jednym z najistotniejszych czynnikow, na podstawie ktorego inwestorzy dokonuja
wyboru lokalizacji przysztej inwestycji jest stan otoczenia®®. Odnowa pojedynczych
budynkow, wykonana na matej przestrzeni prowadzi rowniez do poprawy stanu przestrzeni
publicznej®® dzieki odnowie fasad budynkéw stanowiacych jej ramy. Prowadzone przez
podmioty prywatne inwestycje mogg stanowi¢ integralny element dziatan rewitalizacyjnych.

Uporzadkowanie wizualne przestrzeni oraz podkreslenie cech zabudowy $wiadczacych

531 B. Kasperek, Tryb..., s. 104.

532 ). Kusiak, Rule of law and rules-lawyering: legal corruption and ‘reprivatization business’ in
Warsaw, “International Journal of Urban and Regional Research” 2019, nr 3, s. 592-594,

533 L. Needleman, Rebuilding or renovation? A reply, “Urban Studies” 1968, nr 1, s. 86-90.

53 A, Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 66.

535 A, Antczak-Stepniak, Czynniki..., s. 143.

53 M. Zdyb, Proces..., s. 82.
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0 historycznym dziedzictwie miasta pozytywnie wplywa na jego konkurencyjno$é¢®’. To
z kolei powoduje zachgcenie inwestorow z innych sektorow gospodarczych do prowadzenia

w nim swoich inwestycji®®

i wzrost aktywnos$ci gospodarczej. Prowadzone inwestycje moga
sta¢ sie¢ dzwignia dla ozywienia gospodarczego, a co za tym idzie, dla wytworzenia nowych
miejsc pracy. Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, ze sasiedztwo odnowionej zabudowy przycigga
inwestycje kapitalowe o zré6znicowanym charakterze. Moze to prowadzi¢ do powstania sticky
place — przestrzeni o bardzo wysokiej, szczegolnej atrakcyjnosci dla nowych inwestycji.
W polskiej literaturze uzywane jest okreslenie tzw. lepkosci miejsc dla kapitatu. Takie
podejécie do procesu nazywane jest planowaniem stymulujacym lub planowaniem
dzwigniowym (ang. leverage planning) >*°.

Nalezy zwroci¢c uwage, ze przeprowadzenie modernizacji jednej kamienicy,
zakonczone sukcesem ekonomicznym, zwigksza potencjalne szanse na wzrost zainteresowania
deweloperow prowadzeniem kolejnych przeksztalcen w okolicy. Wystepowanie pozytywnych
wzorcoOw moze prowadzi¢ do pojawienia si¢ efektow nasladownictwa (tzn. efekt mody — cheé
nabycia dobr spowodowana nabywaniem ich przez innych®?). Spowoduje to pojawianie sie
podobnych inwestycji w sgsiedztwie, co moze spowodowaé wystgpienie efektu synergii,
a nawet tzw. efektu kuli snieznej (gdy kolejne inwestycje beda prowadzone na ograniczonym
obszarze), ktory bedzie polegal na intensywnym wzroscie atrakcyjnosci tej lokalizacji.

Wystapienie wskazanych efektow wymaga, aby obszar poddawany przeksztatceniom
posiadal skalg¢ pozwalajaca na utrzymywanie stalych warunkow dla cigglego generowania
i absorpcji przez mieszkancow i inwestoréw réznorodnych korzysci®*t. Ponadto, prowadzenie
pojedynczych odnéw budynkéw daje mniej korzystne efekty dla sgsiedztwa 1 dzielnicy niz
skoordynowane dziatania rewitalizacyjne, poniewaz inwestorzy prywatni kierujg si¢
partykularnym interesem, ktory charakteryzuje si¢ krotkowzrocznosciag 1 nie uwzglgdnia

potrzeb ogolnomiejskich.>*?> Dodatkowo prowadzenie dziatah na wickszym obszarze,

537 A. Wojnarowska, Inwestycje..., s. 71.

v. P. Lorens, Wspéiczesne..., s. 15-17.
v. Z. Zuziak, Strategie..., S. 14.

5% g, Palicki, Rewitalizacja a rynek..., s. 211.

539 M. Kope¢, Rewitalizacja..., . 59

0 S, Forlicz, Mikroekonomiczne aspekty przeptywu informacji miedzy podmiotami rynkowymi, Poznan:
Wyzsza Szkota Bankowa 1996, s. 74.

%41 T. Markowski, Ekonomiczny wymiar procesow rewitalizacji, Konferencja ,,Dylematy rewitalizacji
XIX-wiecznej zabudowy w strefach wielkomiejskich Lodzi i Warszawy”, ¥Lodz-Warszawa 23-25.06 2014,
https://architektura.um.warszawa.pl/documents/12025039/19717181/prof._t._markowski_.pdf/4b2b2ef1-b9ad-
9c20-4e30-7516e2df382b?t=1634497932576

542 D, Pazder, Rewitalizacja srédmiejskich przestrzeni kulturowych jako czynnik wzrostu atrakcyjnosci
miasta: badania sredniej wielkosci miast Wielkopolski: rozprawa doktorska, Poznan: Wydawnictwo Politechniki
Poznanskiej, s. 63.
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np. w catym kwartale pozwala na optymalizowanie i uzyskanie najbardziej racjonalnych

rozwigzan technicznych i funkcjonalnych®®,

43 g, Latour, Metodyka..., s. 92.
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Rozdzial 5. Ekspertyza dotyczaca efektywnosci ekonomicznej

modernizacji kamienicy czynszowej

5.1. Informacje wstepne

Ekspertyza ma na celu zbadanie wysokosci zyskow finansowych inwestycji polegajacej
na odnowie zabytkowej kamienicy zlokalizowanej w dzielnicy Srodmiescie Warszawy.
Ze wzgledu na potrzebe otrzymania wynikéw o charakterze ogdlnym, niezbgdne byto zatozenie
istnienia hipotetycznego budynku. Starano si¢ znalez¢ ogdlne reguly wptywajace na koncowy
wynik finansowy. Przyjeto, ze budynek hipotetyczny posiada cechy najbardziej typowe dla
warszawskich kamienic oraz ze moze by¢ potozony w réznych lokalizacjach na terenie
dzielnicy Srédmiescie.

W celu ustalenia, jaka jest typowa struktura przestrzenna zmodernizowanej
warszawskiej kamienicy czynszowej przeprowadzono analize zrealizowanych inwestycji. Dane
pozyskiwano z dokumentow projektowych, biur sprzedazy oraz danych transakcyjnych.
Uzyskane wyniki stanowily podstawe do okre$lenia powiazah pomig¢dzy charakterystycznymi
elementami kamienic a mozliwg strukturg mieszkan. Wyrozniono dwa typy zmodernizowanych
kamienic:

— kamienice o bardzo wysokiej renomie®** charakteryzujace sie duzymi powierzchniami
mieszkan,
— kamienice o nizszej renomie, w ktorych powierzchnie mieszkan sg zblizone do lokali

Z budynké6w nowo wznoszonych.

W celu oszacowania potencjalnych zyskow zbudowano autorski model bazujacy na
danych z warszawskiego rynku transakcyjnego>*® oraz danych dotyczacych kosztow realizacji
inwestycji. Okreslono mozliwe warto$ci praw do: nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
kamienicg (przed odnowg) oraz nieruchomosci lokalowych zlokalizowanych w odnowionym
budynku.

Na podstawie zabranych danych dotyczacych kosztow przeprowadzenia odnowy

kamienic okreslono koszt przeksztatcenia zabudowy. Okreslono rowniez koszty dodatkowe

54 Na potrzeby badan renomg okre$lono warto$ci materialne i niematerialne zwigzane z budynkiem np.
znane osoby publiczne mieszkajace w kamienicy w przeszlosci, elewacje o bogatym wystroju architektonicznym
oraz detale zachowane we wnetrzach.

545 Zgodnie z zachowaniem standardowej procedury, stosowanej przez rzeczoznawcdéw majatkowych
podczas okre$lania warto$ci praw do nieruchomosci, oprocz wykazu prowadzonego przez organ prowadzacy
panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, zbadano rowniez akty notarialne.
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zZwigzane z organizacjg tego procesu oraz wydatki zwigzane z wyeksponowaniem inwestycji
na rynku nieruchomosci luksusowych.

Niezbedne bylo przeprowadzenie obliczen stosowanych podczas wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawcoOw majatkowych, uzupelionych o zastosowanie metod
statystycznych. W Polsce podstawowym aktem prawnym regulujgcym wycen¢ nieruchomosci
jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz.
741 ze zmianami) wraz z aktem wykonawczym — rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zmianami). Zgodnie z ponizej cytowanym art. 7. ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, okreslenia wartosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy:
LArt. 7. Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg
rzeczoznawcy majqtkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.”

Autorka dysertacji jest uprawnionym rzeczoznawca majatkowym od 2017 r.,

nr uprawnien 6968.

5.1.1. Przedmiot, zakres oraz cel ekspertyzy

Przedmiotami ekspertyzy sa:
— hipotetyczna nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana,
— hipotetyczne nieruchomosci lokalowe — lokale mieszkaniowe i ustugowe.
Zakres ekspertyzy uwzglednia:
— dla hipotetycznej nieruchomosci gruntowej zabudowanej — prawo wlasnosci,
— dla hipotetycznych nieruchomosci lokalowych mieszkaniowych 1 ustugowych —
prawo wiasnosci,
— dla przeprowadzenia modernizacji — koszty w ujgciu nominalnym,
— dla przeprowadzonej modernizacji — zysk dewelopera.

Celem ekspertyzy jest zbadanie prawdziwosci hipotezy — ,wykorzystanie
| poszanowanie wartosci historycznej obiektu (potozenia w miescie, cech architektonicznych
| historii zwigzanej z budynkiem) pozwala na osiggniecie zyskow finansowych przy
przeprowadzanych modernizacjach”.

Cel ten mozna przedstawi¢ jako realizacje nast¢pujacych celow czastkowych:

— Okreslenie przedzialu warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci hipotetycznej

nieruchomosci gruntowej zabudowanej — do sprzedazy,
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okreslenie sumarycznego przedziatu warto$ci rynkowej dla praw do hipotetycznych
nieruchomosci lokalowych — do sprzedazy,
okreslenie przedziatu kosztow przeprowadzenia modernizacji,

oszacowanie rozktadu prawdopodobienstwa mozliwego do osiggniecia zysku.

5.1.2. Podstawy sporzadzenia ekspertyzy

Ekspertyza zostata przygotowana na podstawie nastepujacych aktoéw prawnych:

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741, ze zmianami),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(Dz. U. 2004 nr 207, poz. 2109, ze zmianami).

Jako podstawy pomocnicze i metodyczne wykorzystano nastgpujace akty prawne:

Ustawa z dnia 23.04.1964 Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93,
ze zmianami),

Ustawa z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717, ze zmianami),

Ustawa z dnia 07.07.1994 prawo budowlane (Dz. U. 1994 nr 89 poz. 414,
ze zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002
nr 75 poz. 690, ze zmianami),

Ustawa z dnia 24.06.1994 o wtasnosci lokali (Dz. U. 1994 nr 85 poz. 388,
ze zmianami),

Ustawa z dnia 06.07.1982 o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz. U. 1982 nr 19 poz. 147, ze zmianami),

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny przyjete przez Rade Krajowa Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W trakcie opracowania ekspertyzy korzystano z nastepujacych zrodet dotyczacych

rynku nieruchomosci:

ogledziny nieruchomosci zbytych na rynku nieruchomosci,
mapy pogladowe,

dane ujawnione w ksiegach wieczystych,
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— dane uzyskane z dokumentéw planistycznych,

— Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci m. st. Warszawy (okres badania
przedstawiony w tresci ekspertyzy),

— informacje dotyczace badanego rynku nieruchomosci pozyskane z agencji
posrednictwa i obrotu nieruchomosciami,

— raporty nieruchomosciowe,

— publikacje branzowe,

— informacje pozyskane z biur deweloperskich oraz z biur architektonicznych.

5.1.3. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia ekspertyzy: 30.01.2022
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci gruntowej*: 31.12.2017
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci lokalowych*: 31.12.2019

Tabela 5. Daty istotne dla okreslenia wartos$ci nieruchomosci
*Zatozono, ze proces inwestycyjny trwa dwa lata.

Warto$¢ nieruchomosci lokalowych okres$lono na dzien 31.12.2019 r., jest to data
graniczna, po ktorej zakazna choroba COVID-19 zaczela rozprzestrzenia¢ si¢ poza miasto
Wuhan potozone w $rodkowych Chinach. Rozprzestrzenianie si¢ pandemii spowodowalo
trudnosci w funkcjonowaniu wielu gatezi gospodarki, w tym réwniez w branzy zwigzanej
Z nieruchomos$ciami. Ministerstwo Rozwoju w dniu 16.04.2020 przedstawito rekomendacje dla
rzeczoznawcOw majatkowych na czas pandemii koronawirusa, w ktorym wskazato
dopuszczalny dla rzeczoznawcoOw majatkowych sposob postgpowania. W dniu 23.03.2020 r.
TEGOVA®®: %7 przedstawita komunikat w sprawie wyceny nieruchomosci w warunkach
pandemii koronawirusa. W komunikacie wskazano, ze nastagpilo zaburzenie odnotowywanej
wczesniej aktywnosci rynku nieruchomoscei, co w wielu przypadkach uniemozliwito okreslenie
warto$ci rynkowej (wynikajace wprost z jej definicji). Poparto rowniez umieszczanie specjalnej
klauzuli wskazujacej zwigkszong niepewnos¢ sporzadzanych wycen. Zalecono rowniez, aby
rzeczoznawcy majatkowi szacujacy warto$¢ rynkowa na potrzeby inne niz ustawowe
., zidentyfikowali najpozniejszq date (data sprzed kryzysu), kiedy ich zdaniem wartos¢ rynkowa

przedmiotowej nieruchomosci mogta by¢ okreslona na podstawie dostepnych danych

546 https:/ftegova.org/en/p5e78ef30d01d7, data dostepu: 25.03.2020
%47 TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) - europejska organizacja patronacka
krajowych stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych.
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rynkowych oraz, aby przedstawic¢ klientom opinig¢ o wartosci nieruchomosci na te wlasnie
date.”

Autorka ekspertyzy zauwaza, ze na dzien sporzadzenia ekspertyzy aktywno$¢ rynku
nieruchomosci teoretycznie pozwala na oszacowanie wartosci rynkowej zgodnie z jej definicja,
niemniej ze wzgledu na brak mozliwo$ci zweryfikowania trwato$ci obecnych trendow na rynku
nieruchomosci oraz samego celu sporzadzenia ekspertyzy — prowadzenie pracy badawczej,
oszacowania dokonano na dat¢ wsteczng przed rozprzestrzenieniem si¢ choroby COVID-19.
Wyniki pracy badawczej nie powinny zaleze¢ od przejSciowej, ekstraordynaryjnej sytuacii
geopolitycznej, spowodowanej pandemia, nie oddajacej dtugotrwatych trendow globalnych.
Zdaniem autorki, data 31.12.2019 r., zgodnie z rekomendacja TEGoVA, jest najpdzniejsza data,

na ktorg oszacowanie nie cechuje si¢ zwickszong niepewnoscia.
5.1.4. Zalozone przeznaczenie nieruchomosci gruntowe;j

Zatozono, ze dziatka ewidencyjna znajduje si¢ na obszarze objetym planem
miejscowym zagospodarowania przestrzennego w obszarze o funkcji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug.

Pierwotny i planowany sposob uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z funkcja planistyczna.

5.1.5. Wskazanie rodzaju okreslanych warto$ci dla nieruchomosci gruntowej

I nieruchomosci lokalowych

Rodzaj; wartosci nieruchomos$ci okre§lono wzorujac si¢ na zapisach ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami 1irozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (akty prawne wymienione w punkcie 5.2.1).
W ekspertyzie starano si¢ okresla¢ przedziat wartosci rynkowych, zaktadajac, ze hipotetyczne
nieruchomos$ci moga mie¢ zréznicowany stan.

Na rynku lokalnym odnotowano obrét nieruchomosciami podobnymi®*® do
hipotetycznych nieruchomosci bedacych przedmiotami ekspertyzy. Zaktada si¢, ze
nieruchomosci bedace przedmiotem szacowania, moglyby by¢ przedmiotem obrotu. Zgodnie

z art. 150. 2. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

548 Zgodnie z art. 4, pkt. 16, przez nieruchomo$¢ podobng nalezy ,,rozumieé¢ nieruchomosé, ktéra jest
porownywalna z nieruchomosciq stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosé”.
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LArt. 150. 2. Wartosé rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg by¢

’

przedmiotem obrotu.’
Definicja wartosci rynkowej okreslona w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

LArt. 151, 1. Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu
wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”’

5.1.6. Elementy analizy statystycznej wykorzystane w badaniu rynku

nieruchomosci

Zastosowane w pracy testy statystyczne

Testy statystyczne s3a narzedziem statystyki matematycznej stuzacym do weryfikacji

réznych przypuszczen (hipotez). Standardowo wybiera si¢ hipoteze zerowag (pierwotne

przypuszczenie) 1 hipoteze alternatywna (zaprzeczenie pierwotnego przypuszczenia). Test

polega na zweryfikowaniu, czy hipoteza zerowa jest wiarygodna, czy nalezy ja odrzuci¢ na

rzecz hipotezy alternatywnej. Wykonywanie testu zaczyna si¢ przewaznie od obliczenia

warto$ci odpowiedniej statystyki testowej w oparciu o wartosci proby. Nastepnie oblicza si¢

lub odczytuje z tablic, na ile prawdopodobne jest niestuszne odrzucenie hipotezy zerowej

(tzn. prawdopodobienstwo popetnienia btedu I rodzaju). Niskie prawdopodobienstwo wskazuje

na konieczno$¢ odrzucenia hipotezy zerowej na rzecz hipotezy alternatywnej. Najczgsciej

stosowana jest umowna granica prawdopodobienstwa — tzw. poziom istotnos$ci — na poziomie

0,05, ogblniej rozwaza si¢ poziomy istotnosci od 0,01 do 0,1.

1)

W pracy uzywano dwoch standardowych testow statystycznych:

Test t-Studenta na istotnos¢ wspotczynnika korelacji Pearsona z probki.

Hipoteza zerowa jest nieskorelowanie badanych cech, hipotezg alternatywna — korelacja
rozna od zera. Interpretacja wyniku: odrzucenie hipotezy zerowe] oznacza, ze
wspolczynnik korelacji z probki pomiedzy badanymi cechami jest istotny statystycznie
i nie daje si¢ go wyjasni¢ za pomocg zbiegu okoliczno$ci lub szumu statystycznego.
Dla wykonania testu:

— Oblicza si¢ wartos¢ statystyki testowe;:

. w1 n—2

-2
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gdzie:

I — wspotczynnik korelacji Pearsona z probki,

n — liczba obserwowanych par w probce.
Przy zalozeniu prawdziwosci hipotezy zerowej tak zdefiniowane temp jest
warto$cig zmiennej losowej o rozktadzie t-Studenta z (n-2) stopniami swobody.

— Krytyczny poziom istotnosci odczytuje si¢, wstawiajac uzyskang warto$¢ temp do
tablic statystycznych. Niska warto$¢, tj. nizsza od standardowo przyjmowanych
pozioméw istotnosci, $wiadczy o istotnosci statystycznej wspoOlczynnika
korelacji.
2) Test niezaleznosci 2.

Hipoteza zerowa jest niezalezno$¢ cechy, hipotezg alternatywng — zwigzek
pomiedzy cechami. Interpretacja wyniku: odrzucenie hipotezy zerowej oznacza, ze
zachodzi statystycznie istotny zwigzek pomiedzy badanymi cechami.

Dla wykonania testu:

— Dzieli si¢ rekordy na kategorie wzgledem kazdej z dwdch badanych cech.
— W oparciu o ten podziat tworzy si¢ macierz E — w komoérce w wierszu o numerze

I oraz kolumnie 0 numerze j wpisujemy liczb¢ rekordéow znajdujacych sie

jednoczesnie w kategorii nr i wzgledem cechy pierwszej oraz w kategorii nr j

wzgledem cechy drugie;j.

— W oparciu o warto$ci macierzy E oblicza si¢ wspolczynniki macierzy T za
pomoca wzoru:

B T E) (Z]l'ziEi,j)
Ti,j - n )

gdzie:
k, | — liczba istniejgcych kategorii wzglgdem pierwszej i drugiej cechy,
n — taczna liczba obserwacji.
Eij — wspotczynnik macierzy E wystepujacy w i-tym wierszu i j-tej kolumnie.
Czynniki w liczniku to suma wspolczynnikow w wybranej kolumnie i suma
wspotczynnikow w wybranym wierszu.

2 jako sume kwadratow

— Obliczamy warto$¢ statystyki testowej x
wspotczynnikéw macierzy (E — T). Przy zatozeniu prawdziwos$ci hipotezy
zerowej jest to warto$¢ zmiennej losowej o rozktadzie y?> z (I — 1) (k — 1)
stopniami swobody. Warto$¢ krytycznego poziomu istotnosci mozna odczytac,

wstawiajac do odpowiednich tablic obliczong warto$¢ statystyki y2.
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5.2. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana (budynek przed modernizacja)

5.2.1. Charakterystyka nieruchomosci

Zatozono, ze budynek (ukonczony w okresie 1864-1914) wraz z podwoérzem znajduje
si¢ na dzialce 1 wymaga kompleksowej modernizacji (niezbedne prace zostaly opisane
w Rozdziale 3. Perspektywa odnowy kamienicy czynszowej). Parametry zabudowy przyjeto po
przeanalizowaniu kamienic, ktore byty sprzedawane w latach 2013-2017. Analiza sprzedanych
kamienic wykazata, ze ich struktura przestrzenna jest tozsama ze strukturg opisang w pkt. 3.1.

Warszawska kamienica czynszowa — historyczny uktad przestrzenny.

poz. | tytut dane
1 potozenie wojewddztwo: mazowieckie
miasto: Warszawa
dzielnica: Srédmiescie
2 powierzchnia nieruchomosci gruntowej>49 1000 m?2
3 budynki znajdujace sie na gruncie 1 budynek mieszkalny z lokalami ustugowymi w parterze, o
liczbie kondygnacji nadziemnych od 4 do 6,
budynek frontowy oraz oficyny
4 obcigzenia nieruchomosci brak
Tabela 6. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — zaloZenia.
Zrédto: opracowanie wiasne.

Przyjete zatozenia odpowiadaja uktadowi przestrzennemu, ktory byt typowy dla
warszawskich kamienic, w szczegélnosci dla ukladu kamicy zlokalizowanej przy

ul. Brzeskiej 18, dla ktdrej przeprowadzono studium przypadku.

5.2.2. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym

celu ekspertyzy

Na potrzeby niniejszej ekspertyzy przyjeto do analizy rynek lokalny:

— Rodzaj rynku: nieruchomos$ci gruntowe zabudowane kamienicami czynszowymi
wzniesionymi w latach 1864-1914 (do analizy nie przyjmowano obiektow
odbudowanych po II wojnie $§wiatowej, nie przyjeto rowniez obiektow, ktore
w latach 1864-1914 posiadaty jedynie 1 lub 2 kondygnacje, a nadbudowane zostaty
w okresie pozniejszym), w pierwszej kolejnosci wykluczono obrot udziatami,
ktorych wielko$¢ uniemozliwiataby pozniejsze racjonalne przeprowadzenie

odnowy.

549 Przyjeto, ze dla warszawskich kamienic typowa byta dziatka o szerokosci ok. 25 m szerokosci i ok. 40
m dlugosci. (Zgodnie z opisem z rozdziatu 3.1. Warszawska kamienica czynszowa — historyczny uklad
przestrzenny.)
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— Obszar rynku: historyczne enklawy zabudowy w granicach administracyjnych

dzielnicy Sroédmiescie.

—  Okres badania: od 01.2013 do 12.2017°%° z uwzglednieniem trendu zmian warto$ci

W czasie. Ze wzgledu na bardzo niskg aktywnos$¢ rynku rozszerzono okres badania
w stosunku do okresu zalecanego przez Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
wydane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
rownego 2 lata.

Na podstawie przeanalizowanych aktéw notarialnych autorka stwierdza, ze rynek
cechuje si¢ bardzo niskg przejrzystoscig. Wiele analizowanych transakcji zaszlo pomiedzy
osobami fizycznymi spokrewnionymi lub powigzanymi podmiotami gospodarczymi
nalezacymi np. do jednej grupy kapitatlowej. Czgsty jest wielokrotny obrdt tym samym dobrem
— przenoszenie praw pomiedzy kolejnymi podmiotami. Tendencja s3 bardzo czgste sprzedaze
udzialow (w przeciwienstwie do innych sektorow rynku, gdzie w obrocie dominuja sprzedaze
utamkiem 1/1) — ze wzgledu wydzielanie czesci lokali z budynku przewaznie nie jest mozliwa
sprzedaz catego obiektu. Alternatywnie sprzedawane s3 mate udziaty odpowiadajace udziatowi
przypadajacemu na 1 mieszkanie (z zapisem o mozliwosci korzystania z konkretnego lokalu
mieszkalnego). Ze wzgledu na podziaty ewidencyjne i wlasno$ciowe spotykane sa transakcje
np. tylko budynkiem frontowym lub tylko oficynami.

Nieruchomosci bedace przedmiotem transakcji byty czesto obcigzone hipotekami. Akty
notarialne oprécz przeniesienia prawa wlasnosci zawieraly réwniez zobowigzania, ktore
uniemozliwiaty dalsza analize transakcji (nie byto mozliwe okre§lenie wptywu zobowigzan na

okreslong w akcie notarialnym ceng).

Liczba transakcji — zbior wszystkich danych

Na badanym rynku odnotowano 13 transakcji spetniajacych zatozone kryteria, analizie
poddano 155 transakcji. Powodem wykluczenia z dalszej analizy tak wielu transakcji
(142 transakcje) byta wielo$¢ niskich udzialow oraz zlozone zobowigzania umowne.
13 transakcji spelniajacych zatozenia przedstawiono w tabeli 7 (dane uporzadkowane wedtug
daty transakcji).

Ceny transakcyjne (netto) nieruchomosci przyjetych do analizy zawierajg si¢

w przedziale 1 676 000 — 43 200 000 zt. Cena najwyzsza stanowi prawie 26. krotno$¢ ceny

550 Przyjeto, ze nabycie nieruchomosci nastapitoby na koniec 2017 r., zakoficzenie inwestycji nastapitoby
po uptywie 2 lat — na koniec 2019 r. Kalkulacj¢ finansowa przeprowadzono na date 31.12.2019.
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najnizszej. Srednia cena transakcyjna nieruchomosci to 15 596 293 zt, przy medianie rownej

9 295 860 zt.

Z dalszej analizy nalezy wykluczy¢ transakcje (tabela nr 7 — wiersze o szarym tle):

nr 1: transakcja tg samg nieruchomoscig co w wierszu nr 12 (wykluczono transakcje
0 wczesniejszej dacie, do analizy przyjeto transakcje o dacie pdzniejszej tj. — nr 12),
nr 3: sprzedaz wymuszona (sprzedaje syndyk), sprzedazy podlega -cale
przedsigbiorstwo,

nr 7: budynek zaadaptowany na biurowiec (inny zakres niezbednych prac, duze
prawdopodobienstwo pozostawienia budynku w portfelu oraz czerpania zyskow
Z czynszow),

nr 9: budynek zaadaptowany na biurowiec (inny zakres niezbgdnych prac, duze
prawdopodobienstwo pozostawienia budynku w portfelu oraz czerpania zyskow
Z czynszow),

nr 10: nieruchomos¢ jest przedmiotem dwoch postgpowan sagdowych (sprzedaz tej
samej nieruchomosci co w transakcji nr 11),

nr 11: nieruchomos¢ jest przedmiotem dwoch postgpowan sagdowych (sprzedaz tej

samej nieruchomosci co w transakcji nr 10).

Nie wykluczono transakcji nr 4, mimo, ze budynek zostal przeznaczony na obiekt

o0 charakterze de facto hotelowym — apartamenty na wynajem. Charakteryzowat si¢ on

podobnym zakresem prac, co odnowa kamienicy przeprowadzona w celu zbycia

poszczegolnych lokali. Wykluczenie tej transakcji na tak wczesnym etapie analizy mogtoby

zaburzy¢ obraz rynku.

Dodatkowo nalezy wykluczy¢ transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi —

nalezacymi do jednej grupy kapitatowej (tabela nr 7 — wiersze o tle niebieskim). Sa to transakcje

nr 2 i 6. Pozostaty zbior transakcji (tabela nr 7 — wiersze o biatym tle) przyjeto do dalsze;j

analizy.
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-

data
zawarcia
umowy
12-03-2013

pole
powierzchni
gruntu

0,0985

cena
nieruchomosci

5 647 900,00

lokalizacja/
ulica

Wilcza

dodatkowe informacije

uw
- sprzedaz udziatu 7330/10000
- budynek 5/6 kondygnacyjny

5733,91

N

29-04-2013

0,1005

31609 756,10

Mokotowska

uw

- 5 kondygnacji nadziemnych i poddasze nieuzytkowe

- 1 kondygnacja podziemna

- wpisany do rejestru zabytkéw

- pozwolenie na budowe: remont i przebudowe (tacznie z
wymiang stropow, adaptacji poddasza, zmiany porzadku
okien na elewacji od strony podwdrza) oraz na budowe
garazu podziemnego,

- PU ok. 2911 m2 (planowane PU wedtug projektu
budowlanego: ok. 3896 m, 6 kondygnacji nadziemnych i
3 podziemne)

- transakcja pomiedzy spotkami nalezacymi do tej
samej grupy kapitatowej

31452,49

14-08-2013

0,1876

24 400 000,00

Hoza/ | UW

Mokotowska

- przetarg, podmiot sprzedajacy: syndyk

- sprzedazy podlega przedsiebiorstwo, ktérego
warto$¢ ustalono jako bliska wartosci Srodkow
trwalych

13 006,40

28-10-2013

0,123

24921 000,00

Mokotowska

uw

- sprzedaz udziatu 7080/10000

- PU 1807 m2

- powierzchnia zabudowy 715 m?2

- 4 kondygnacje naziemne i 1 podziemna

- 4 wyodrebnione lokale nie podlegaja transakcji (pow.
530 m2)

- zaadaptowano na apartamenty na wynajem

20 260,98

16-12-2013

0,1696

21586 955,00

Wiejska

uw

- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna

- powierzchnia zabudowy: 1250 m?2

- budynek do kapitalnego remontu, wytaczony z
uzytkowania

- budynek wpisany do rejestru zabytkow

12728,16

22-12-2013

0,2251

43 200 000,00

Foksal

uw

- transakcja pomiedzy spotkami z tej samej grupy
kapitatowej

- budynek mieszkalno-ustugowy o powierzchni catkowitej
ok. 2857 m2

- 4/5 kondygnacyjny

19 191,47

23-12-2013

0,0975

22300 000,00

Poznanska

uw

- sprzedaz udziatu 897000/1000000

- budynek wpisany do rejestru zabytkéw

- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna

- z transakcji wytaczone 3 lokale, ktore sa przedmiotem
odrebnej wiasnosci

- powierzchnia zabudowy: 758 m?

- zaadaptowano na budynek biurowy

22 871,79

23-01-2014

0,0647

2315000,00

Wilcza

uw

- sprzedaz udziatu 4230/5967 (3 lokale sg przedmiotem
odrebnej wtasnosci)

- sprzedaz jedynie oficyn

- powierzchnia zabudowy: 413 m?2

-PU: 1165 m2

- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna

- budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkow

3 578,05

25-02-2014

0,0168

6700 000,00

Nowy Swiat

uw
- 3 kondygnacije nadziemne i 1 podziemna
- zaadoptowano na budynek biurowy

39 880,95
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data
zawarcia

pole
powierzchni

cena
nieruchomosci

lokalizacja/
ulica

dodatkowe informacije

umowy
10 | 07-08-2014

gruntu
0,0824

1676 000,00

Marszatkowska

- budynek wpisany do rejestru zabytkow

- sprzedaz jedynie nieruchomosci budynkowej oraz
roszczenia wobec m. st. Warszawy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego lub prawa wiasnosci
gruntu

- 5 kondygnacji nadziemnych

- powierzchnia zabudowy: 622 m?

- 15 lokali mieszkalnych obciazonych prawem najmu
zgodnie z ustawa z dnia 21.06.2001 o ochronie praw
lokatorow

- trwa postepowanie eksmisyjne (2 lokale mieszkalne)

- trwa postepowanie z powodztwa m. st. Warszawy
tytutem zwrotu poniesionych naktadow

2033,98

1

N

08-01-2015

0,0815

2579 100,00

Marszatkowska

- budynek wpisany do rejestru zabytkéw

- sprzedaz jedynie nieruchomosci budynkowej oraz
roszczenia wobec m. st. Warszawy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego lub prawa wiasnosci
gruntu

- 5 kondygnacji nadziemnych

- powierzchnia zabudowy: 622 m?

- 15 lokali mieszkalnych obciazonych prawem najmu
zgodnie z ustawg z dnia 21.06.2001 o ochronie praw
lokatorow

- trwa postepowanie eksmisyjne (2 lokale mieszkalne)

- trwa postepowanie z powddztwa m. st. Warszawy
tytutem zwrotu poniesionych naktadéw

3164,54

12| 24-07-2015

0,0633

9295860,0000

Sw. Barbary

uw

- sprzedaz w wyniku przetargu

- wystepuje naruszenie granic nieruchomosci sasiedniej
(Om?)

14 685,40

13| 11-06-2017

0,0985

6 520 238,58

Wilcza

uw

- sprzedaz udziatu 7330/10000 i 4 z 6 wyodrebnionych
lokali mieszkalnych (wraz z przystugujacymi im
udziatami w nieruchomosci)

- PU budynku podlegajaca sprzedazy to ok. 1500 m2

- zalegto$ci w optatach z tytutu ptatno$ci czynszu na
dzien transakcji wynoszg ponad 900 tys. zt

6619,53

Tabela 7. Baza transakcji nieruchomosciami gruntowymi.

UW — prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Zrbdto: opracowanie wilasne na podstawie danych Rejestru Cen Nieruchomosci

Liczba transakcji — zbior transakcji rinkowych

Do dalszych analiz przyjeto 5 transakcji. Ceny transakcyjne (netto) zawierajg sig

w przedziale 2 478 804 — 26 794 012 zt za nieruchomos$¢. Cena najwyzsza Stanowi prawie

11-krotno$¢ ceny najnizszej. Srednia cena transakcyjna to 13 743 672 zt, przy medianie rownej

9697 168 zt.

Analiza transakc;ji (tabela nr 8):

— nr 1: Budynek zostat zaadaptowany na apartamenty na wynajem, z tego wzgledu nie

jest wiadome, czy transakcja ta jest porownywalna. Prawdopodobne sg trzy modele

inwestycyjne: pozostawienie nieruchomos$ci w portfelu po zakonczeniu modernizacji

oraz czerpanie zyskOw z wynajmu apartamentow; sprzedaz catej nieruchomosci

wyspecjalizowanemu podmiotowi prowadzacemu wynajem apartamentéw; sprzedaz

pojedynczych apartamentéw (w polaczeniu z ofertg operatora). Te modele inwestycyjne

charakteryzuja si¢ r6znymi zatozeniami co do sposobu uzyskania dochodu. Istnieje duze
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prawdopodobienstwo, ze przy kupnie tej nieruchomosci inwestor okreslit odmienng
stope zwrotu 1 czas inwestycji niz przy pozostatych transakcjach z tabeli.

— nr 2: Transakcja o cechach rynkowych.

— nr 3: Przedmiotem transakcji byly jedynie oficyny. Ponadto, sprzedaz obejmowata
udziat w prawie do nieruchomosci (zostaly wczesniej wyodrebnione 3 lokale
mieszkalne). Lokale mieszkalne w oficynach doswietlone sg jednostronnie z podworza.
Przedmiotem transakcji nie byl budynek frontowy, co powoduje odmienng strukture
kosztow przysztej] modernizacji (np. inwestor ponosi koszt urzadzenia podworza, ale
nie pozyskuje zyskow ze sprzedazy lokali z budynku frontowego). Przyjecie tej
transakcji do dalszych analiz, majacych na celu okre$lenie przedzialu warto$ci
rynkowych hipotetycznego budynku sktadajacego si¢ z budynku frontowego i oficyn,
mogloby w znaczacy sposob zanizy¢ oszacowang warto$¢ nieruchomosci.
Skorygowanie ceny transakcyjnej, zar6wno z uwagi na transakcje udzialem w prawie,
jak 1 na brak budynku frontowego, cechowaloby si¢ niskg wiarygodnoscia.

— nr 4: Sprzedaz w wyniku przetargu organizowanego przez m. st. Warszawa. Zgodnie
Z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga byc¢
zrédtem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wigcej niz 20 % od
przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomos$ci podobne. (W $wietle
analizy pozostatych transakcji badanie mozliwosci przyjecia tej transakcji do zbioru
nieruchomosci podobnych zostaje uznane za bezcelowe.)

— nr 5: Sprzedaz udziatu 7330/10000 1 4 z 6 wyodrgbnionych lokali mieszkalnych (wraz
z przyshugujacymi im udziatami w nieruchomosci), de facto transakcja nie objeta 2 ze

wszystkich lokali znajdujacych si¢ w budynku.

nr data zawarcia pole cena zaktualizowana | lokalizacja/ dodatkowe informacje

umowy powierzchni | nieruchomosci cena ulica
gruntu nieruchomosci

28-10-2013 | 0,1230 24921000,00 | 26794 011,76 | Mokotowska | UW

- sprzedaz udziatu 7080/10000

- PU 1807 m2

- powierzchnia zabudowy 715 m2

- 4 kondygnacije naziemne i 1 podziemna

- 4 wyodrebnione lokale nie podlegajq transakcji

(pow. 530 m2)

- zaadaptowane na apartamenty na wynajem

2 |16-12-2013 | 0,1696 2158695500 | 23155698,85 | Wiejska uw

- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna

- powierzchnia zabudowy: 1250 m2

- budynek do kapitalnego remontu, wytaczony z uzytkowania
- budynek wpisany do rejestru zabytkéw

3 | 23-01-2014 | 0,0647 2315000,00 2478 804,18 Wilcza uw

- sprzedaz udziatu 4230/5967 (3 lokale sg przedmiotem
odrebnej wtasnosci)

- sprzedaz jedynie oficyn
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nr data zawarcia pole cena zaktualizowana | lokalizacja/ dodatkowe informacje

umowy powierzchni nieruchomosci cena ulica
gruntu nieruchomosci

- powierzchnia zabudowy: 413 m2

- PU: 1165 m2

- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna

- budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkow

4 | 24-07-2015 | 0,0633 9295 860,00 9697 167,81 Sw. Barbary | UW

- sprzedaz w wyniku przetargu

- wystepuije naruszenie granic nieruchomosci sasiedniej (9m2)
5 | 11-05-2017 | 0,0985 6 520 238,58 6592 677,89 Wilcza uw

- sprzedaz udziatu 7330/10000 i 4 z 6 wyodrebnionych lokali
mieszkalnych (wraz z przystugujacymi im udziatami w
nieruchomosci)

- PU podlegajaca sprzedazy to ok. 1500 m2

- zalegto$ci w optatach z tytutu ptatnosci czynszu na dzien
transakcji wynosza ponad 900 tys. zt

Tabela 8. Baza transakcji rynkowych — nieruchomosci gruntowe
UW — prawo uzytkowania wieczystego gruntu
Dla m. st. Warszawy cena 1m? prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci sg rowne.
Jest to rozroznienie formalne.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci

Trend zmian wartosci w czasie

Niska liczba transakcji przyjetych do analizy uniemozliwita obliczenie (na podstawie
analizowanej bazy) trendu zmiany cen dla badanego rynku. Ze wzgledu na brak mozliwosci
ustalenia trendu zmiany cen na podstawie bazy danych oraz brak publikacji lub raportéw
rynkowych wskazujacych trend zmiany cen kamienic, przyjeto, ze trend zmiany cen na rynku
nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych kamienicami bedzie analogiczny jak dla rynku
lokali mieszkalnych. Warto$¢ sprzedawanych budynkéw odpowiada co do zasady odpowiada
sumie wartosci znajdujacych si¢ w nim lokali — zachodzi silna korelacja z rynkiem lokali
mieszkaniowych z rynku pierwotnego.

Ceny analizowanych transakcji zaktualizowano z uzyciem trendu czasowego na dzien
31 grudnia 2017. Trend wzrostowy rok do roku rowny okoto 1,8% obliczono za pomoca regresji
eksponencjalnej. Metode zastosowano na szeregu czasowym S$rednich cen 1 m? lokali
mieszkalnych na terenie powiatu m. st. Warszawy w uje¢ciu kwartalnym. Dane przedstawiono

w tabeli 9.

kwartat | /2013 1112013 [ 1112013 | IV/2013 | 1/2014 1112014 | 1112014 | IV/2014 | 1/2015 1112015
cena 7746 7436 7474 7687 7241 7313 84717 8001 7610 7875
kwartat | 11/2015 | IV/2015 | 1/2016 1112016 [ 11/2016 | IV/2016 | 1/2017 /2017 | 1/2017 | IV/2017
cena 7687 7481 7778 7782 779 7443 8037 7974 8997 8134

Tabela 9. Przecietne ceny 1 m2 lokali mieszkalnych w Warszawie w latach 2013-2017.
Zrodto danych: Glowny Urzad Statystyczny.
Opracowanie: wlasne.
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Korelacja pomig¢dzy czasem a zlogarytmowang ceng wynosi ponad 0,5 i test t-Studenta
wskazuje na jej istotnos$¢ statystyczng — Krytyczny poziom istotnosci o = 0,0245 jest nizszy od
standardowo przyjmowanych.

Prognoza wartosci

Zatozy¢ mozna, ze warto$¢ hipotetycznej nieruchomos$ci gruntowej znajdowataby si¢

W przedziale warto$ci wyznaczonym przez ponizsze transakcje:

nr data pole cena zaktualizowana lokalizacja/ dodatkowe informacje

zawarcia powierzchni  nieruchomosci cena ulica
umowy gruntu nieruchomosci
16-12-2013 | 0,1696 21586 955,00 23 155 698,85

Wiejska uw
- 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna
- powierzchnia zabudowy: 1250 m2
- budynek do kapitalnego remontu, wytaczony z
uzytkowania
- budynek wpisany do rejestru zabytkow
2 | 11-05-2017 | 0,0985 6 520 238,58 6592 677,89 Wilcza uw
- sprzedaz udziatu 7330/10000 i 4 z 6 wyodrebnionych
lokali mieszkalnych (wraz z przystugujacymi im udziatami w
nieruchomosci)
- powierzchnia uzytkowa podlegajaca pierwotnej sprzedazy
to ok. 1500 m2
Tabela 10. Transakcje przyjete do prognozy warto$ci nieruchomosci gruntowej.
Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie danych Rejestru Cen Nieruchomosci
UW — prawo uzytkowania wieczystego gruntu
Dla m. st. Warszawy cena 1m? prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci sa rowne.

Jest to rozréznienie formalne.

Analiza nieruchomosci o cenie najwyzszej:
Po modernizacji: Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w budynku przy
ul. Wiejskiej to ok. 3 900 m?, powierzchnia uzytkowa budynku®! to: 5337 m?2. Liczba
kondygnacji nadziemnych: 8 kondygnacji. Wyodrebniono 25 lokali.

Analiza nieruchomos$ci o cenie najnizszej:
Po modernizacji: Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w budynku przy
ul. Wilczej to ok. 2 300 m?. Liczba kondygnacji nadziemnych: 6 kondygnacji. Wyodrebniono

42 lokale mieszkalne i 2 lokale ustugowe.

Zaktadajac, ze cena zakupu nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej kamienica
wymagajacej modernizacji odzwierciedla mozliwosci inwestycyjne, mozna prowadzi¢ kolejne
przyblizenia wartoéci rynkowej poprzez warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej po

modernizacji. Taki szacunek pozwala jedynie na prognozowanie.

%51 Ustalono na podstawie badania ksiggi wieczystej nieruchomo$ci.
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nr ulica  zaktualizowana cena PUM po z1m2  zi/1m2 PUM Wartos¢ dla ok. 2000

nieruchomosci modernizacji [m2] PUM po korekcie PUM [zi]
Wiejska | 23 155699 3900 5937 5937* 11 875000
2 | Wilcza | 6592678 2300 2 866 2935 5869 000

Tabela 11. Analiza zt/1m2 PUM nieruchomosci przyjetych do prognozy
wartosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej.
zrédto: opracowanie wlasne
* Kwoty nie skorygowano.
** Kwote zt/PUM skorygowano o niemozliwo$¢ zakupu 2 mieszkan
(powigkszono kwote o 1/21 — 2 lokale niebedace przedmiotem zakupu,
liczba lokali w budynku po modernizacji to 42).

W wyniku przeprowadzonych obliczen prognozuje si¢ wartos¢ nieruchomosci

zabudowanej jako warto$¢ z przedziatu: 5 869 000 — 11 875 000 zt.

5.2.3. Podsumowanie

Analiza rynku wykazata, ze na podstawienie transakcji porownawczych z dzielnicy
Srédmiescie, nie jest mozliwe okreslenie przedzialu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem wzniesionym w okresie 1864-1914. Mozliwe jest jedynie
prognozowanie.

Szacunek taki odznaczatby si¢ bardzo duza niepewnoscig. Nalezy zwrdcic¢ szczegdlng
uwage na uwarunkowania transakcji z bazy, jakim jest sprzedaz udziatu w prawie. Wpltyw
posiadania jedynie udzialu w nieruchomosci jest trudny do oszacowania. Przy tak niskiej
aktywno$ci rynku mozna rozszerzy¢ obszar badanego rynku obejmujac np. dzielnice
warszawskie: Zoliborz, Wole, Mokotéw, Prage-Potnoc, Prage-Poludnie, odpowiednio
korygujac ceny ze wzgledu na lokalizacj¢ oraz ptynno$¢ rynku. Proba rozszerzenia rynku budzi
watpliwosci ze wzgledu na odmienny charakter potozonych tam kamienic np. inne
uwarunkowania historyczne parcelacji gruntu, skromniejszy detal architektoniczny.
Rozszerzenie okresu analizy rynku rowniez budzi watpliwosci ze wzgledu na przyblizanie si¢
do czasu kryzysu finansowego z lat 2007-2009.

W przypadku tak niekorzystnych uwarunkowan rynkowych nalezy uzna¢, ze podejscie
porownawcze nie powinno by¢ stosowane dla okreslenia wartosci takiej nieruchomosci.
Nalezaloby zastosowaé metode pozostatosciowa tzw. ,deweloperska” okreslajaca warto$¢
rynkowa poprzez roéznice pomigdzy oszacowang warto$cig nieruchomosci po zakonczeniu
procesu inwestycyjnego, a kosztami zwigzanymi z inwestycjg i zyskiem inwestora, co mozna

opisa¢ wzorem:
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gdzie:

WR = WK — (KR + ZI),

WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci

WK — warto$¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju

KR — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci

Z| — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji

Przeprowadzenie takiego szacunku, w przypadku nieruchomosci hipotetycznej,

powodowatoby nawarstwianie si¢ zalozen oraz kolejnych przyblizen prowadzac zardwno do

utraty wiarygodnos$ci otrzymanego wyniku, jak i utraty przydatnosci dla celow badawczych.

Roznice pomigedzy mozliwymi warto$ciami poszczegélnych sktadowych niezbednych do

otrzymania wyniku przy stosowaniu metody inwestycyjnej zostaty przedstawione w kolejnych

czgsciach ekspertyzy.

W celu uzupehienia przedstawienia kosztow zwigzanych z nabyciem nieruchomosci

gruntowej zabudowanej warszawska kamienica czynszowa z dzielnicy Srodmiescie,

przedstawiono koszty nabycia kamienic, ktore byty odnawiane, a nastgpnie wyodrgbniono

znich lokale mieszkalne i ustugowe bedace przedmiotami transakcji z bazy danych

wykorzystywanej przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lokalowych w pkt. 5.3.2. Lokale

mieszkalne.
nr data cena transakcji  pole lokalizacja/ opis
zawarcia powierzchni | ulica
umowy gruntu [ha]
1| 22-07-2010 | 3250 000,00 0,0240 Tamka uw
- sprzedaz udziatu 695/1000 (z budynku wyodrebniono 8 lokali mieszkalnych)
- wraz ze sprzedaza roszczen wynikajacych z dekretu z dnia 26.10.1945 .
2 | 22-04-2011 | 15300000,00 | 0,1454 Hoza uw
- poprzednia funkcja budynku: biurowa
- wydano decyzje pozwalajgca na przebudowe na budynek mieszkalny
3 | 29-04-2013 | 31609 756,10 0,1005 Mokotowska | UW
4 |16-12-2013 | 21586 955,00 | 0,1696 Wiejska uw
5 | 24-07-2015 | 9295 860,00 0,0633 Sw. Barbary uw
- sprzedaz w wyniku przetargu
- wystepuje naruszenie granic nieruchomosci sasiedniej (9m2)

Tabela 12. Ceny kamienic, z ktérych wyodrebniono lokale mieszkalne analizowane w pkt. 5.3.3.
UW — prawo uzytkowania wieczystego.

Dla m. st. Warszawy cena 1m? prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wilasnosci sa rowne.
Jest to rozroznienie formalne.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.
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5.3. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana (budynek przed modernizacja)

5.3.1. Opis stanu nieruchomosci

5.3.1.1.Zalozenia ogdlne

Ze wzgledu na wyniki badania rynku wskazujace, ze zaleznie od renomy budynku (na
potrzeby niniejszej ekspertyzy renomg okreslono warto$ci materialne i niematerialne zwigzane
z budynkiem np. znani arty$ci mieszkajacy w kamienicy w przesztosci, elewacje o bogatym
wystroju architektonicznym oraz detale zachowane we wnetrzach) realizowana jest podczas
odnowy rézna struktura mieszkan w budynku, w dalszej czesci ekspertyzy rozpatrywano dwa
mozliwe uktady przestrzenne:

— dla kamienic o renomie niskiej lub $redniej,

— dla kamienic o renomie najwieksze;.

Kamienice o renomie niskiej lub Sredniej

Struktura lokali mieszkalnych

poz. | rodzajdanych dane
1 liczba lokali 42
2 suma powierzchni uzytkowej lokali 2020 m2

Tabela 13. Budynek o renomie niskiej lub $redniej — zalozenia dla lokali mieszkalnych.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Przyjeto, ze w budynku =zostalo wyodrebnionych 42 lokale mieszkalne,

1-, 2-, 3-, 4-pokojowe 0 przecigtnych powierzchniach od 30 do 110 m? wedhug nastepujacej

struktury:
liczba pokoi przecietna powierzchnia [m?] liczba mieszkan suma powierzchni [m?]
1 30 18 540,00
2 50 14 700,00
3 60 8 480,00
4 110 2 220,00
SUMA CALKOWITA 42 2 020,00

Tabela 14. Budynek o renomie niskiej lub $redniej — struktura mieszkan.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Struktura lokali ustugowych

poz. | rodzaj danych dane
1 liczba lokali 2
2 suma powierzchni uzytkowej lokali 250 m2

Tabela 15. Budynek o renomie niskiej lub Sredniej — zalozenia dla lokali ustugowych.
Zrodto: opracowanie wilasne.

236




przecietna powierzchnia [m?]

liczba lokali

suma powierzchni [m?]

125

2

250,00

Tabela 16. Budynek o renomie niskiej lub $redniej — struktura lokali ustugowych.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Kamienice o renomie najwiekszej

Struktura lokali mieszkalnych

poz. | rodzaj danych dane
1 liczba lokali 16
2 suma powierzchni uzytkowej lokali 2060 m?

Tabela 17. Budynek o renomie najwiekszej — zalozenia dla lokali mieszkalnych.
Zrodto: opracowanie wlasne

Przyjeto, ze w budynku zostalo wyodrebnionych 16 lokali mieszkalnych,

2-, 3-, 4-pokojowych o przecietnych powierzchniach od 70 do 220 m?, wedtug nastepujacej
struktury:

liczba pokoi przecietna powierzchnia liczba mieszkan suma powierzchni

1 - - -

2 70 6 420,00

3 150 8 1200,00

4lub5 220 2 440,00

SUMA CALKOWITA 16 2 060,00

Tabela 18. Budynek o renomie najwyzszej — struktura mieszkan.
Zrédto: opracowanie wlasne

Struktura lokali ustugowych

poz. | rodzaj danych dane
1 liczba lokali 2
2 suma powierzchni uzytkowej lokali 250 m?

Tabela 19. Budynek o renomie najwigkszej — zalozenia dla lokali ustugowych.
Zrodto: opracowanie wlasne

przecietna powierzchnia [m?]

liczba lokali

suma powierzchni [m?]

125,00

2

250,00

Tabela 20. Budynek o renomie najwigkszej — struktura lokali ustugowych.
Zrodto: opracowanie wlasne
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5.3.1.2.Przyjete cechy techniczno-uzytkowe — budynek po modernizacji

Odnowa budynku, w ktoérym znajdujg si¢ nieruchomosci lokalowe zostata ukonczona
w 2019 roku. Jest to budynek mieszkaniowo-ustugowy. Kompleks jest przystosowany do
potrzeb 0sob z niepetnosprawnoscia. Stan ogolny techniczny bardzo dobry.

Dostep do podworza mozliwy przez przejazd bramny zlokalizowany w budynku
frontowym. Podworze jest starannie zagospodarowane dzigki o$wietleniu, posadzkom
architektonicznym, elementom matej architektury i zieleni. Lokale mieszkalne wykonczone
W wysokim standardzie, gotowe do zamieszkania. Wyposazone mi¢dzy innymi w drewniane
podiogi, oktadziny $cienne, drzwi wewnetrzne, armature, ceramike.

Lokale ustugowe zlokalizowane sg na parterze, z ekspozycja na ulice. Lokale sktadaja
si¢ z przestrzeni sprzedazy, sanitariatow oraz magazynu. Wykonczone w wysokim standardzie.
Sciany tynkowane i malowane, w salach sprzedazy posadzki z ptyt kamiennych szlifowanych,

W sanitariatach oraz magazynach podtogi wykonczone kaflami ceramicznymi.

5.3.2. Lokale mieszkalne

5.3.2.1.Analiza i charakterystyka rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu

ekspertyzy

Na potrzeby ekspertyzy przyjeto do analizy rynek lokalny — dla lokali mieszkalnych:

— Rodza; rynku: nieruchomosci lokalowe, lokale mieszkalne potozone
w budynkach wielorodzinnych — odnowionych kamienicach czynszowych
wzniesionych w okresie 1864-1915, transakcje z rynku pierwotnego.
W pierwszej kolejnosci wykluczono transakcje: udziatami, sprzedaze lokali
niesamodzielnych w celu przylaczenia do lokali samodzielnych, sprzedaze
lokali przez wspdlnoty mieszkaniowe po nadbudowie kamienicy lub adaptacji
strychu.

—  Obszar rynku: granice administracyjne dzielnicy Srédmiescie.

— Okres badania: od 01.2016 z uwzglednieniem trendu zmian warto$ci w czasie.
Ze wzgledu na bardzo niska aktywno$¢ rynku rozszerzono okres badania

w stosunku do okresu zalecanego przez Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
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wydane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych

réwnego 2 lata.

Liczba transakcji — zbior wszystkich danych

Na badanym rynku odnotowano 104 transakcje (tab. 21.). Ceny transakcyjne (netto)

zawierajg si¢ w przedziale 6 097 — 24 823 zl/m?, cena najwyzsza Sstanowi 4-krotno$¢ ceny

najnizszej. Srednia cena transakcyjna to 14 267 zt/m?, przy medianie réwnej 13 666 zt/m?.

W zbiorze wystepujg mieszkania od 1- do 10-pokojowych. Powierzchnie lokali

stanowig przedzial 15,73 — 284,07 m2. Przeci¢tna powierzchnia uzytkowa wynosi 102,78 m?,

przy medianie 72,22 m? co wskazuje na dominacje mniejszych mieszkan.

W zbiorze transakcji znajdujg si¢ 32 nieruchomo$ci z przypisanymi miejscami

postojowymi — 31% ze 104 transakcji. Dodatkowo 6 lokali posiada tarasy o powierzchni

powyzej 30 m? (6% sposrod wszystkich lokali).

Z dalszych analiz wykluczono 3 transakcje (wiersze o szarym tle z tabeli 21.):

nr 22: transakcja nierynkowa, w lokalu umowa najmu ze stawkag z 1994 r..,
umowa na czas oznaczony z ostatnig aktualizacjag w 2000 r.
nr 27: transakcja nierynkowa, w lokalu umowa najmu ze stawka z 1987 r.

nr 81: 2 dodatkowe pomieszczenia na zlokalizowane na kondygnacji -1.

1| 15-01-2016 2713857 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 4] 184,36 14720 | - lokal w budynku frontowym
2| 26-01-2016 515610 | UL. NOAKOWSKIEGO 8 2| 5712 9026 | -lokal w budynku frontowym
3| 11-02-2016 1726416 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 41 153,31 11 260 | - lokal w oficynie
4| 11-02-2016 387585 | UL. NOAKOWSKIEGO 3 1] 2871 13 500 | - lokal w oficynie
5] 11-02-2016 347 536 UL. TAMKA 3 2| 3248 10 700
6 | 23-02-2016 393950 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 1] 29,30 13 445 | - lokal w oficynie
7| 26-02-2016 285464 UL. TAMKA 2 2| 3077 9277
8| 01-03-2016 454 400 UL. TAMKA 2 2| 43,00 10 567
9| 01-03-2016 666 369 UL. TAMKA 7 3| 67,31 9900
10 | 08-03-2016 586 054 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 2| 57,05 10 272 | - Iokal w oficynie
11| 08-03-2016 370734 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 1] 2949 12 700 | - lokal w oficynie
12 | 24-03-2016 745000 UL. TAMKA 3 4| 77,68 9 590
13 | 11-04-2016 400389 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 1] 29,29 13 669 | - lokal w oficynie
14 | 28-04-2016 480 884 UL. WILCZA 6 3| 44,76 10 743
15 | 09-05-2016 499016 | UL. NOAKOWSKIEGO 3 1] 37,24 13 400 | - lokal w oficynie
16 | 12-05-2016 729 288 UL. HOZA 2 3| 70,08 10 406
17 | 24-05-2016 471287 | UL. NOAKOWSKIEGO 3 11 3711 12 699 | - lokal w oficynie
18 | 25-05-2016 1245216 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 41 104,64 11900 | - lokal w oficynie
19| 30-05-2016 2491997 UL. HOZA 7 2 11,16 22 418 | + taras o powierzchni 108,53
+ 1 migjsce postojowe
20 | 17-06-2016 495040 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 1] 38,08 13 000 | - lokal w oficynie
21| 21-06-2016 2601626 UL. MOKOTOWSKA 2 5| 159,66 16 294 | + 1 miejsce postojowe
22 | 25-07-2016 379634 UL. TAMKA 7 3| 62,26 6 097 | transakcja nierynkowa, w lokalu
umowa najmu ze stawkg z 1994 r.
23 | 08-08-2016 1764008 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 41 126,96 13 894 | - w budynku frontowym
24 | 22-08-2016 553 572 UL. WIEJSKA 1 1] 71,36 7757 | + piwnica
25| 22-08-2016 3790 036 UL. WIEJSKA 3 71 272,70 13 898 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
26 | 26-08-2016 510885 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 1] 3814 13 395 | - Iokal w oficynie
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27 | 30-08-2016 215180 UL. WILCZA 4 2| 30,74 7000 | transakcja nierynkowa, w lokalu
umowa najmu ze stawkg z 1987 .

28 | 01-09-2016 4615772 UL. WIEJSKA 2 10 | 268,47 17192 | + 1 miejsce postojowe

29| 01-09-2016 3878988 UL. WIEJSKA 4 6] 210,93 18 389 | + 1 miejsce postojowe

30 | 01-09-2016 4325413 UL. WIEJSKA 5 6| 212,76 20 330 | + 1 migjsce postojowe

31| 08-09-2016 4200 000 UL. WIEJSKA 6 5| 200,40 20 958 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe

32| 10-09-2016 5800 000 UL. WIEJSKA 4 6| 282,20 20 552 | + 1 migjsce postojowe

33| 14-09-2016 1441030 UL. WIEJSKA 1 6| 179,02 8049 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe

34 | 14-09-2016 5232 868 UL. WIEJSKA 5 6| 284,07 18 421 | + 1 miejsce postojowe

35| 15-09-2016 3000 000 UL. WIEJSKA 6 41 191,80 15641 | + piwnica

36 | 16-09-2016 2494 000 UL. WIEJSKA 2 7| 184,66 13 505 | + 1 miejsce postojowe

37 | 20-09-2016 685667 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 3| 5248 13 065 | - lokal w budynku frontowym

38| 23-09-2016 2779 597 UL. WIEJSKA 4 41 191,15 14 541 | + 1 miejsce postojowe

39 | 27-09-2016 189 000 UL. TAMKA 2 1] 1573 12 015

40 | 28-09-2016 1295 447 UL. HOZA 7 2| 79,67 16 260 | + taras o powierzchni 76 m2
+ 1 miejsce postojowe

41| 28-09-2016 1985515 UL. WIEJSKA 1 5| 189,26 10 490 | + 1 miejsce postojowe

42 | 30-09-2016 2405490 UL. WIEJSKA 3 6| 204,79 11 746 | + 1 miejsce postojowe

43 | 12-10-2016 518535 | UL. NOAKOWSKIEGO 6 1] 37,95 13 663 | - lokal w oficynie

44 | 14-10-2016 693 637 UL. WIEJSKA 1 2| 82,05 8 453

45| 20-10-2016 3065 435 UL. WIEJSKA 3 6| 197,77 15 500 | + 1 miejsce postojowe

46 | 04-11-2016 1665669 | UL. NOAKOWSKIEGO 3 41 149,80 11119 | - lokal w oficynie

47 | 08-11-2016 2774773 UL. WIEJSKA 2 8| 206,34 13 447 | + 1 miejsce postojowe

48 | 09-11-2016 300512 | UL. NOAKOWSKIEGO 3 1] 28,87 10 409 | - Iokal w oficynie

49 | 17-11-2016 2712000 UL. WIEJSKA 2 7] 200,12 13 551 | + 1 miejsce postojowe

50| 29-11-2016 4395172 UL. WIEJSKA 6 5| 201,73 21787 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe

51| 01-12-2016 2674 982 UL. WIEJSKA 4 6] 207,60 12 885 | + 1 miejsce postojowe

52| 07-12-2016 2619709 UL. WIEJSKA 1 5| 217,52 12 043 | + taras o powierzchni 52 m2
+ 1 miejsce postojowe

53| 07-12-2016 3544 428 UL. WIEJSKA 5 41 190,67 18 589 | + 1 miejsce postojowe

54| 07-12-2016 6182114 UL. WIEJSKA 6 5| 266,98 23155 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe

55| 07-12-2016 345814 UL. WILCZA 4 1] 29,06 11 900

56 | 22-12-2016 410633 | UL. NOAKOWSKIEGO 7 1] 29,76 13 798 | - lokal w oficynie

57| 30-12-2016 768663 | UL. NOAKOWSKIEGO 2| 5229 14 699 | + piwnica

58 | 10-01-2017 2400 000 UL. MOKOTOWSKA 2 41 132,33 18 136 | + 1 miejsce postojowe

59| 10-01-2017 800 000 UL. TAMKA 5 4| 8238 971

60| 18-01-2017 554 215 UL. WILCZA 5 3| 4386 12 636

61| 31-01-2017 2500 000 UL. HOZA 7 3| 104,43 23939

62 | 09-03-2017 539184 | UL. NOAKOWSKIEGO 5 1] 38,24 14100 | - lokal w oficynie

63| 21-03-2017 300000 UL. WILCZA 5 1] 29,43 10 193

64 | 24-03-2017 770 000 UL. WILCZA 1 4] 70,0 10 984

65| 09-06-2017 969 133 UL. TAMKA 3 5| 9814 9 875

66 | 25-08-2017 503 895 UL. TAMKA 2 3| 47,99 10 500

67 | 23-03-2018 4554 920 UL. SW. BARBARY 3| 207,11 21992 | + 2 migjsca postojowe na
platformach
+piwnica

68 | 29-03-2018 1880 450 UL. SW. BARBARY 5 3| 89,67 20970 | + 1 migjsce postojowe na platformie
+ piwnica
+ taras 0 powierzchni 49 m2

69| 12-04-2018 2423 586 UL. SW. BARBARY 3 3| 141,27 17 155 | + 1 miejsce postojowe na platformie
+ piwnica

70| 12-04-2018 2852719 UL. SW. BARBARY 4 3| 158,73 17972 | + 1 miejsce postojowe na platformie
+ 2 X piwnica

71| 12-04-2018 4017 704 UL. SW. BARBARY 4 5| 198,26 20 264 | + 1 migjsce postojowe na platformie
+ 2 X piwnica

72 | 24-04-2018 5125455 UL. SW. BARBARY 2 3| 206,48 24 823 | + 1 miejsce postojowe na platformie
+ piwnica

73| 06-07-2018 3169 300 UL. SW. BARBARY 5 3| 154,46 20 518 | + taras o powierzchni 56 m
+ 1 miejsce postojowe
+ piwnica

74 | 06-07-2018 2393333 UL. SW. BARBARY 5 2| 116,28 20 582 | + 1 migjsce postojowe
+ piwnica

75| 12-07-2018 932 208 UL. KOSZYKOWA 3 3| 7244 12 868 | + gabinet

76 | 17-07-2018 669 867 UL. KOSZYKOWA 3 3| 50,26 13 328

77| 31-07-2018 1135037 UL. KOSZYKOWA 4 4] 7451 15233

78| 31-08-2018 661848 UL. KOSZYKOWA 2 2| 47,96 13 800
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79| 31-08-2018 1028 790 UL. KOSZYKOWA 2 3| 74,55 13 800
80 | 31-08-2018 461373 UL. KOSZYKOWA 3 2| 3681 12 533
81| 27-09-2018 1512000 UL. HOZA 1 2| 140,00 10 800 | + 2 pomieszczenia na kondygnacii -
1
82| 05-10-2018 698 956 UL. KOSZYKOWA 3 2| 5281 13 235
83| 10-10-2018 699 629 UL. KOSZYKOWA 2 3| 49,92 14 015
84 11-10-2018 388 282 UL. KOSZYKOWA 3 1] 2599 14 939 | + piwnica
85| 28-11-2018 753 535 UL. KOSZYKOWA 4 2| 54,56 13 811
86 | 28-11-2018 886 835 UL. KOSZYKOWA 5 3| 54,66 16 224 | + piwnica
87| 17-12-2018 533 024 UL. KOSZYKOWA 3 2| 36,02 14798
88 | 18-12-2018 419839 | UL. NOAKOWSKIEGO 2 1] 30,49 13 769
89 | 19-12-2018 512986 UL. KOSZYKOWA 2 2| 34,66 14 800
90 | 28-12-2018 892 945 UL. M. KOPERNIKA n. d. 2| 5911 15106
91| 31-01-2019 455 040 UL. KOSZYKOWA 2 2| 3555 12 800
92 | 31-01-2019 530812 UL. KOSZYKOWA 3 2| 40,52 13100
93| 26-02-2019 871309 UL. KOSZYKOWA 3 3| 62,65 13 907
94 | 28-02-2019 919212 UL. KOSZYKOWA 4 4] 83,36 11 027
95| 12-03-2019 868 140 UL. KOSZYKOWA 5 3| 5385 16 121
96 | 03-04-2019 2182658 UL. KOSZYKOWA 4 6| 123,72 17 641
97| 07-05-2019 940 000 UL. KOSZYKOWA 2 3| 6989 13 449
98 | 07-05-2019 780 000 UL. KOSZYKOWA 2 3| 5035 15491
99| 18-06-2019 1065 608 UL. KOSZYKOWA 5 3| 8786 12128 | + taras o powierzchni 32 m2
100 | 05-07-2019 2080000 UL. KOSZYKOWA 5 3| 86,53 24 037 | + taras na dachu o powierzchni 32
m2
101 | 02-08-2019 687 102 UL. KOSZYKOWA 3 3| 49,79 13 800
102 | 12-08-2019 684 125 UL. KOSZYKOWA 2 2| 4975 13751
103 | 28-08-2019 2428 371 UL. KOSZYKOWA 4 5] 138,71 17 506
104 | 11-09-2019 999 144 UL. KOSZYKOWA 3 3] 72,00 13 877

Tabela 21. Baza wszystkich transakcji — lokale mieszkalne.
Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.

Liczba transakcji — zbior transakcji rynkowych

Do dalszych analiz przyjeto 101 transakcji (tabela 22.). Ceny transakcyjne (netto)
zawierajg si¢ w przedziale 7 757 — 24 823 zl/m?, cena najwyzsza stanowi 3-krotnos$¢ ceny
najnizszej. Srednia cena transakcyjna to 14 454 zt/m?, przy medianie réwnej 13 751 z/m?.

W zbiorze wystepuja mieszkania od 1- do 10-pokojowych. Powierzchnie lokali
stanowig przedziat 15,73 — 284,07 m?. Przecigtna powierzchnia uzytkowa wynosi 103,52 m?,
przy medianie 72,44 m? co wskazuje na dominacje mniejszych mieszkan.

W zbiorze transakcji znajduja si¢ 32 nieruchomos$ci z przypisanymi miejscami
postojowymi — 32% ze 101 transakcji. Dodatkowo 6 lokali posiada atrakcyjne tarasy
(6% sposrod wszystkich lokali).

Lokale mieszkalne, ktore byly przedmiotem transakcji sa zlokalizowane w 8 projektach

deweloperskich.
1]15-01-2016 | 2713 857 JUL. NOAKOWSKIEGO 5 4| 184,36 | 14720 16 459 | - lokal w budynku frontowym
2 |26-01-2016 515610 JUL. NOAKOWSKIEGO 8 2 57,12 9 026 10 083 | - lokal w budynku frontowym
3(11-02-2016 | 1726 416 |UL. NOAKOWSKIEGO 5 4] 153,31 11260 12 564 | - lokal w oficynie
4 11-02-2016 387 585 |UL. NOAKOWSKIEGO 3 1 28,71 13 500 15 063 | - lokal w oficynie
5111-02-2016 347 536 UL. TAMKA 3 2 32,48 | 10700 11939
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6 123-02-2016 393 950 JUL. NOAKOWSKIEGO 4 1 29,30 | 13445 14 987 | - lokal w oficynie
7 [26-02-2016 285 464 UL. TAMKA 2 2 30,77 9277 10 339
8101-03-2016 454 400 UL. TAMKA 2 2 43,00 | 10567 11772
9 101-03-2016 666 369 UL. TAMKA 7 3 67,31 9900 11 029
10 [08-03-2016 586 054 |UL. NOAKOWSKIEGO 4 2 57,05| 10272 11 437 | - lokal w oficynie
11 {08-03-2016 370734 |UL. NOAKOWSKIEGO 4 1 2919 | 12700 14 140 | - lokal w oficynie
12 {24-03-2016 745000 UL. TAMKA 3 4 77,68 9590 10 664
13 [11-04-2016 400 389 |UL. NOAKOWSKIEGO 5 1 29,29 | 13669 15179 | - lokal w oficynie
14 {28-04-2016 480 884 UL. WILCZA 6 3 44,76 | 10743 11913
15 {09-05-2016 499 016 [UL. NOAKOWSKIEGO 3 1 37,24 13400 14 847 | - lokal w oficynie
16 [12-05-2016 729 288 UL. HOZA 2 3 70,08 | 10406 11527
17 |24-05-2016 471287 JUL. NOAKOWSKIEGO 3 1 3711 12699 14 053 | - lokal w oficynie
18 [25-05-2016 | 1245216 |UL. NOAKOWSKIEGO 5 4] 104,64 | 11900 13 168 | - lokal w oficynie
19 [30-05-2016 | 2491997 UL. HOZA 7 2 111,16 | 22418 24 797 | + taras o powierzchni 108,53
+ 1 miejsce postojowe
20 [17-06-2016 495 040 [UL. NOAKOWSKIEGO 4 1 38,08| 13000 14 360 | - lokal w oficynie
21)21-06-2016 | 2601626 | UL. MOKOTOWSKA 2 5| 159,66 | 16294 17 993 | + 1 miejsce postojowe
22108-08-2016 | 1764 008 |UL. NOAKOWSKIEGO 4 41 126,96 | 13894 15 285 | - w budynku frontowym
23 |22-08-2016 553 572 UL. WIEJSKA 1 1 71,36 7757 8524 | + piwnica
24 122-08-2016 | 3790 036 UL. WIEJSKA 3 7| 272,70 | 13898 15272 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
25 |26-08-2016 510885 |UL. NOAKOWSKIEGO 5 1 38,14 | 13395 14 715 | - lokal w oficynie
26 101-09-2016 | 4615772 UL. WIEJSKA 2 10 | 268,47 | 17192 18 878 | + 1miejsce postojowe
2701-09-2016 | 3878 988 UL. WIEJSKA 4 6| 21093 | 18389 20 193 | + 1miejsce postojowe
28 |01-09-2016 | 4325413 UL. WIEJSKA 5 6] 212,76 | 20330 22 324 | + 1miejsce postojowe
29 |08-09-2016 | 4 200 000 UL. WIEJSKA 6 5| 200,40 | 20958 23001 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
30 |10-09-2016 | 5800 000 UL. WIEJSKA 4 6| 282,20 | 20552 22 551 | + 1miejsce postojowe
31(14-09-2016 | 1441030 UL. WIEJSKA 1 6| 179,02 8049 8829 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
32 [14-09-2016 | 5232 868 UL. WIEJSKA 5 6| 284,07 18421 20 207 | + 1miejsce postojowe
33 |15-09-2016 | 3 000 000 UL. WIEJSKA 6 4] 191,80 15641 17 156 | + piwnica
34 [16-09-2016 | 2494 000 UL. WIEJSKA 2 7] 184,66 | 13505 14 812 | + 1 miejsce postojowe
35 {20-09-2016 685667 [UL. NOAKOWSKIEGO 4 3 52,48 | 13065 14 325 | - lokal w budynku frontowym
36 |23.09.2016 | 2779597 UL. WIEJSKA 4 41 19115] 14541 15939 | + 1 miejsce postojowe
37 127.09.2016 189 000 UL. TAMKA 2 1 1573 | 12015 13 166
38(28.09.2016 | 1295447 UL. HOZA 7 2 79,67 | 16260 17 816 | + taras o powierzchni 76 m2
+ 1 miejsce postojowe
39128.09.2016 | 1985515 UL. WIEJSKA 1 5| 189,26 | 10490 11494 | + 1 miejsce postojowe
40 30.09.2016 | 2405490 UL. WIEJSKA 3 6| 20479| 11746 12 868 | + 1 miejsce postojowe
41[12.10.2016 518 535 |UL. NOAKOWSKIEGO 6 1 37,95| 13663 14 954 | - lokal w oficynie
42 114.10.2016 693 637 UL. WIEJSKA 1 2 82,05 8 453 9 250
43120.10.2016 | 3065435 UL. WIEJSKA 3 6| 197,77 15500 16 954 | + 1 miejsce postojowe
44 104.11.2016 | 1665669 |[UL. NOAKOWSKIEGO 3 4 1498 | 11119 12 148 | - lokal w oficynie
45108.11.2016 | 2774773 UL. WIEJSKA 2 8| 206,34 | 13447 14 687 | + 1 miejsce postojowe
46 109.11.2016 300 512 |UL. NOAKOWSKIEGO 3 1 28,87 | 10409 11368 | - lokal w oficynie
47 117.11.2016 | 2712000 UL. WIEJSKA 2 7] 20012 | 13551 14 790 | + 1 miejsce postojowe
48129.11.2016 | 4395172 UL. WIEJSKA 6 5( 201,73 | 21787 23756 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
49 101.12.2016 | 2674982 UL. WIEJSKA 4 6 2076 | 12885 14 047 | + 1 miejsce postojowe
50 |07.12.2016 | 2619709 UL. WIEJSKA 1 5| 217,52 12043 13123 | + taras o powierzchni 52 m2
+ 1 miejsce postojowe
5107.12.2016 | 3544428 UL. WIEJSKA 5 4] 190,67 | 18589 20 256 | + 1 miejsce postojowe
52 |07.12.2016 | 6182114 UL. WIEJSKA 6 5| 26698 | 23155 25231 | + piwnica
+ 1 miejsce postojowe
53 07.12.2016 345814 UL. WILCZA 4 1 29,06 | 11900 12 967
54 122.12.2016 410633 JUL. NOAKOWSKIEGO 7 1 29,76 | 13798 15017 | - lokal w oficynie
55 130.12.2016 768 663 |UL. NOAKOWSKIEGO 2 52,29 | 14699 15988 | + piwnica
56 {10.01.2017 | 2400000 | UL. MOKOTOWSKA 2 41 132,33 | 18136 19710 | + 1 miejsce postojowe
57 110.01.2017 800 000 UL. TAMKA 5 4 82,38 9711 10 554
58 | 18.01.2017 554 215 UL. WILCZA 5 3 43,86 | 12636 13724
59 [31.01.2017 | 2500 000 UL. HOZA 7 3| 10443 23939 25973
60 | 09.03.2017 539 184 |UL. NOAKOWSKIEGO 5 1 38,24 | 14100 15 252 | - lokal w oficynie
61121.03.2017 300 000 UL. WILCZA 5 1 2943 | 10193 11015
62 | 24.03.2017 770 000 UL. WILCZA 1 4 701 | 10984 11867
63 | 09.06.2017 969 133 UL. TAMKA 3 5 98,14 9875 10 605
64 |25.08.2017 503 895 UL. TAMKA 2 3 47,99 | 10500 11208
65(23.03.2018 | 4554920 | UL.SW. BARBARY 30 20711 | 21992 23087 | + 2 miejsce postojowe na

platformach
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+ piwnica

66 129.03.2018 | 1880450 | UL.SW.BARBARY 5 3 89,67 | 20970 22003 | + 1 miejsce postojowe na
platformie
+ piwnica
+ taras o powierzchni 49 m2
67 |12.04.2018 | 2423586 | UL.SW.BARBARY 3 3| 141,27 17155 17 982 | + 1 miejsce postojowe na
platformie
+ piwnica
68 [12.042018 | 2852719 | UL.SW. BARBARY 4 3| 158,73 | 17972 18 838 | + 1 miejsce postojowe na
platformie
+ 2 X piwnica
69 [12.04.2018 | 4017704 | UL. SW. BARBARY 4 5| 198,26 | 20264 21240 | + 1 miejsce postojowe na
platformie
+ 2 X piwnica
70 (24042018 | 5125455| UL.SW.BARBARY 2 3| 20648 | 24823 25994 | + 1 miejsce postojowe na
platformie
+ piwnica
71(06.07.2018 | 3169300 | UL.SW.BARBARY 5 3| 15446 | 20518 21363 | + taras o powierzchni 56 m
+ 1 miejsce postojowe
+ piwnica
7206.07.2018 | 2393333 | UL.SW.BARBARY 5 2| 116,28 | 20582 21429 | + 1 miejsce postojowe
+ piwnica
73 12.07.2018 932 208 UL. KOSZYKOWA 3 3 72,44 | 12868 13 391 | + gabinet
74 117.07.2018 669 867 UL. KOSZYKOWA 3 3 50,26 | 13328 13 864
75(31.07.2018 | 1135037 UL. KOSZYKOWA 4 4 7451 | 15233 15828
76 {31.08.2018 661 848 UL. KOSZYKOWA 2 2 47,96 | 13800 14 305
77131.08.2018 | 1028790 UL. KOSZYKOWA 2 3 74,55 | 13800 14 305
78 (31.08.2018 461373 UL. KOSZYKOWA 3 2 36,81 | 12533 12 992
79 05.10.2018 698 956 UL. KOSZYKOWA 3 2 52,81 | 13235 13 682
80(10.10.2018 699 629 UL. KOSZYKOWA 2 3 49,92 | 14015 14 483
81(11.10.2018 388 282 UL. KOSZYKOWA 3 1 2599 | 14939 15436 | + piwnica
82 (28.11.2018 753 535 UL. KOSZYKOWA 4 2 54,56 | 13811 14217
83128.11.2018 886 835 UL. KOSZYKOWA 5 3 54,66 | 16224 16701 | + piwnica
84 [17.12.2018 533 024 UL. KOSZYKOWA 3 2 36,02 14798 15210
85 (18.12.2018 419 839 [UL. NOAKOWSKIEGO 2 1 3049 | 13769 14151
86 | 19.12.2018 512 986 UL. KOSZYKOWA 2 2 34,66 | 14800 15209
87 128.12.2018 892945 | UL. M. KOPERNIKA n. d. 2 59,11 | 15106 15513
88 [31.01.2019 455 040 UL. KOSZYKOWA 2 2 3555 | 12800 13110
89 {31.01.2019 530 812 UL. KOSZYKOWA 3 2 40,52 | 13100 13417
90 | 26.02.2019 871309 UL. KOSZYKOWA 3 3 62,65 | 13907 14215
91(28.02.2019 919212 UL. KOSZYKOWA 4 4 83,36 | 11027 11270
92 {12.03.2019 868 140 UL. KOSZYKOWA 5 3 5385| 16121 16 457
9303.04.2019 | 2182658 UL. KOSZYKOWA 4 6] 123,72| 17641 17979
94 107.05.2019 940 000 UL. KOSZYKOWA 2 3 69,89 | 13449 13 669
95 107.05.2019 780 000 UL. KOSZYKOWA 2 3 50,35 | 15491 15745
96 [ 18.06.2019 | 1065 608 UL. KOSZYKOWA 5 3 87,86 | 12128 12 286 | + taras o powierzchni 32 m2
97 105.07.2019 | 2080 000 UL. KOSZYKOWA 5 3 86,53 | 24037 24 318 | + taras nadachu o

powierzchni 32 m2

98 {02.08.2019 687 102 UL. KOSZYKOWA 3 3 49,79 | 13800 13931
99 {12.08.2019 684 125 UL. KOSZYKOWA 2 2 49,75 | 13751 13 870
100 128.08.2019 | 2428 371 UL. KOSZYKOWA 4 5| 138,71 17506 17 635

101 {11.09.2019 999 144 UL. KOSZYKOWA 3 3 72| 13877 13 965
Tabela 22. Baza transakcji rynkowych — lokale mieszkalne.
Zrbdto: opracowanie wilasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.

Trend zmian wartoSci w czasie
Ze wzgledu na bardzo silne powigzanie czasu oraz sprzedazy nieruchomosci
z konkretnego projektu deweloperskiego, nie jest mozliwe okreslenie trendu zmiany cen na
postawie przyjetej bazy transakcji.
Dla oszacowania trendu czasowego postuzono si¢ modelem regresji eksponencjalnej dla

szeregu czasowego odpowiadajacego $redniej cenie transakcyjnej 1 m? lokali mieszkalnych
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z tynku pierwotnego na terenic Powiatu m. st. Warszawa w kolejnych kwartatach. Dane

przedstawiono w tabeli 23.

kwartat 112016 11120160 11/2016 IV/2016 112017 112017 112017 [vV/2017
cena 7778 7782 7791 7443 8 037 7974 8 997 8134
kwartat /2018 1112018 1/2018 [V/2018 112019 112019 11/2019 [V/2019
cena 8276 8 508 8670 9013 9030 8274 8111 8 456

Tabela 23. Przeci¢tne ceny 1 m2 lokali mieszkalnych w Warszawie w latach 2016-2019.
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Obliczono przewidywany wzrost ceny rok do roku na poziomie 3,14%. Korelacja
pomi¢dzy czasem a zlogarytmowang ceng wynosi ponad 0,63 i test t-Studenta wskazuje na jej
istotno$¢ statystyczng — Krytyczny poziom istotnosci a = 0,0084 jest znacznie nizszy od

standardowo przyjmowanych.

Korelacja migdzy powierzchniq a jednostkowq ceng transakcyjng
Zbadano wptyw powierzchni transakcyjnej na jednostkowa cen¢ transakcyjna. W tym celu
uszeregowano nieruchomosci pod wzgledem powierzchni. Zwigzek pomiedzy powierzchnig
mieszkania, a zmiang jego ceny zostat przedstawiony na rysunku 135. Czerwona linia opisuje
trend cenowy. Widoczny jest wyrazny zwigzek pomigdzy powierzchnia, a jednostkowa ceng

transakcyjng na badanym rynku.

Zwigzek miedzy powierzchnig
a jednostkowg ceng transakcyjng

30000 300,00
25000 250,00
g
~ 20000 200,00 ©
S ©
~ 15000 150,00 £
o
g N
“ 10000 100,00 %
g

5000 50,00

0,00

cenalm2

e nowierzchnia lokalu [m2]

.........

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Obliczono wspdtczynnik korelacji Pearsona pomiedzy powierzchnig lokalu, a ceng 1 m?
lokalu rowny 0,46343, wskazujacy na dodatnie powigzanie opisanych cech (dwustronny test
t-Studenta dla wspotczynnika korelacji wskazuje jednoznacznie na jego istotno$¢ statystyczng).

Badanie uzupehiono testem niezaleznosci y%. Dane pogrupowano w szeregi rozdzielcze
przedziatowe, jak w tabeli 19. Bylo to niezbedne ze wzgledu na specyfike testu niezaleznosci

22, operujacego co do zasady na wielkosciach wyrazanych w skalach dyskretnych.

. . zakres cen 1 m2 lokalu [zf]
zakres powierzchni

badanych lokali [M?] | 10000-12000|  12000-14000|  14000-18000| 18 000-25 000

0 50 19 5 0
50 80 7 9 7 0
80 160 7 2 5 7
160 300 3 6 5 11

Tabela 24. Liczba lokali mieszkalnych o danej cenie 1m2 PUM.
Zrédto: opracowanie wiasne.

Warto$¢ statystyki y?> wyniosta 36,35, przekraczajac przeszto dwukrotnie graniczna
warto$¢ 16,92, odpowiadajaca poziomowi istotnosci o = 0,05. Wartos¢ krytyczna poziomu
istotnosci a dla tych danych okazata si¢ mniejsza niz 1/20000, co z praktycznego punktu

widzenia dowodzi konieczno$ci odrzucenia hipotezy zerowej o niezalezno$ci badanych cech.

Korelacja migdzy polozeniem na parterze a jednostkowq ceng transakcyjng

Potozenie lokalu na parterze jako czynnik warunkujacy

cene

35%
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Cena 1 m2 lokalu w tysigcach ztotych

M parter M pietro

Rysunek 136. Zalezno$¢ pomiedzy potozeniem na kondygnacji
Zrodto: opracowanie wilasne.
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Przeprowadzono testy statystyczne w celu zbadania, czy potozenie na parterze wptywa
na poziom ceny transakcyjnej (rys. 136). Przyjeto do poréwnan binarne rozroéznienie lokali
usytuowanych na parterze (warto$¢ 0 na skali) od potozonych na wyzszych kondygnacjach
(warto$é 1). Srednia cena 1 m? lokalu na parterze wyniosta 9 629 zt, podczas gdy dla lokali
polozonych na wyzszych kondygnacjach — 14 758 zl, czyli o0 53% wigcej. Postawiono pytanie,
czy rozbiezno$¢ ta moze by¢ przypadkowa, czy tez stoi za nig statystycznie istotna
prawidlowosc¢.

Obliczono korelacje Pearsona pomiedzy polozeniem na parterze lub nie (opisana
wezesniej skala binarna) oraz cena transakcyjna 1 m? lokalu. Ze wzgledu na specyfike korelacji
Pearsona, nie be¢dacej najbardziej odpowiednig do opisu relacji w skalach dyskretnych, jej
warto$¢ na poziomie 0,32 uznano za trudng do jednoznacznej interpretacji. Nalezy zwrocic
uwagge, ze dwustronny test t-Studenta dla wspotczynnika korelacji potwierdza jego istotno$¢
statystyczng nawet dla poziomu istotnosci a = 0,025.

Aby petniej uzasadni¢ negatywny wptyw potozenia na parterze na cen¢ jednostkowa
postuzono sie testem niezaleznosci 2. Negatywny wynik testu wskazuje na istotne powigzanie
pomiedzy ceng jednostkowa a potozeniem, za$ pozytywny nie daje podstaw do odrzucenia
zatozenia o niezalezno$ci tych cech. Ze wzgledu na specyfike techniczng testu postuzono sie

prezentacja danych z tabeli 25.

cena 1 m2 PUM potozenie kondygnacji

od do parter (0) pietro (1)
7500 10 000 3 6
10 000 12 500 3 16
12 500 15000 0 41
15000 17 500 0 11
17 500 20 000 0 7
20000 22 500 0 10
22 500 25000 0 4

Tabela 25. Rozklad cen jednostkowych m? a polozenie na kondygnacji.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Prezentowany szereg rozdzielczy przedziatowy wskazuje na powigzanie cech —
w widoczny sposéb potozenie na parterze obniza cene 1 m? lokalu. Mimo to przeprowadzono
test niezaleznosci y°.
Dla tak zbudowanych danych statystyka y? przyjmuje warto$¢ 19,995. Wartoéé ta jest wigksza
od warto$ci krytycznych dla standardowych poziomow istotnosci (10,645 dla a = 0,1, 12,592
dlaa = 0,05, 14,449 dla a = 0,025), a nawet dla bardzo wys$rubowanych (16,821 dla a = 0,01,
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18,548 dla a = 0,005). Wida¢ jednoznacznie, ze hipoteza zerowa — moéwigca o niezaleznosci
cech powinna zosta¢ odrzucona. Przyjeto hipotezg alternatywna — cechy s3 powigzane
W statystycznie istotny sposob. Potozenie lokalu mieszkalnego na parterze jest skorelowane

Z jego nizsza ceng transakcyjng, w poréwnaniu do lokali potozonych na pietrach.

5.3.2.2.0moéwienie zbiorow nieruchomosci podobnych

Przyjeta struktura hipotetycznej kamienicy czynszowej zaktada istnienie lokali 1-, 2-,
3-, 4- i 5- pokojowych. Ze zbioru wszystkich nieruchomosci lokalowych z tabeli 22.

wyszczegolniono podzbiory dla poszczegolnych typow lokali.

A Lokale 1-pokojowe — zbidr nieruchomosci podobnych

Ze wzgledu na duzg og6lnos¢ rozwazan przyjeto prawie caty zbidr transakeji, uznanych
za rynkowe, gdzie przedmiotem transakcji byly lokale 1-pokojowe. Wykluczono jedynie
transakcje lokalem potozonym na parterze — wykazano, ze polozenie na parterze silnie
determinuj¢ spadek ceny jednostkowej. Przyjety model ma charakter ogdlny, oszacowana
kwota ma przedstawia¢ warto$¢ lokalu typowego, a wigc potozonego przecigtnie — na pigtrach.

Transakcje w tabeli 26. uszeregowano wedlug cen zaktualizowanych. Zbior
nieruchomos$ci podobnych zawiera 17 transakcji. Ceny jednostkowe tworzg przedziat
w zakresie 11 015 — 15436 zt/m? Odchylenie standardowe w badanym zbiorze wynosi
1 275,40 zt/m?.
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1 21-03-2017 300000 UL. WILCZA 5 1 29,43 10 193 11015
2 09-11-2016 300512 UL. NOAKOWSKIEGO 3 1] 2887 10 409 11 368
3 07-12-2016 345814 UL. WILCZA 4 1 29,06 11900 12 967
4 27-09-2016 189 000 UL. TAMKA 2 1 15,73 12015 13 166
5 24-05-2016 471 287 UL. NOAKOWSKIEGO 3 11 3111 12 699 14 053
6 08-03-2016 370734 UL. NOAKOWSKIEGO 4 1 29,19 12700 14 140
7 18-12-2018 419839 UL. NOAKOWSKIEGO 2 1 30,49 13769 14151
8 17-06-2016 495 040 UL. NOAKOWSKIEGO 4 1] 38,08 13 000 14 360
9 26-08-2016 510885 UL. NOAKOWSKIEGO 5 1] 38,14 13395 14715
10 09-05-2016 499 016 UL. NOAKOWSKIEGO 3 1 37,24 13 400 14 847
11 12-10-2016 518 535 UL. NOAKOWSKIEGO 6 1] 37,95 13 663 14 954
12 23-02-2016 393 950 UL. NOAKOWSKIEGO 4 1 29,30 13 445 14 987
13 22-12-2016 410633 UL. NOAKOWSKIEGO 7 1 29,76 13798 15017
14 11-02-2016 387585 UL. NOAKOWSKIEGO 3 1] 28,71 13 500 15063
15 11-04-2016 400 389 UL. NOAKOWSKIEGO 5 1 29,29 13 669 15179
16 09-03-2017 539 184 UL. NOAKOWSKIEGO 5 1] 38,24 14 100 15 252
17 11-10-2018 388 282 UL. KOSZYKOWA 3 1] 2599 14 939 15436
Srednia Srednia
$rednia przyjeta
mediana mediana
Tabela 26. Zbiér nieruchomosci podobnych — lokale 1-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.
B. Lokale 2-pokojowe — zbidr nieruchomos$ci podobnych

Ze wzgledu na duza ogo6lnos¢ rozwazan jako zbidr nieruchomosci podobnych przyjeto

prawie caly zbior transakcji, uznanych za rynkowe, gdzie przedmiotem transakcji byty lokale

2-pokojowe. Wykluczono jedynie transakcje lokalem potozonym na parterze — wykazano, ze

potozenie na parterze silnie determinuj¢ spadek ceny jednostkowej. Przyjety model ma

charakter ogolny, oszacowana kwota ma przedstawia¢ warto$¢ lokalu typowego, a wigc

polozonego przecigtnie — na pigtrach.

Transakcje w tabeli 27. uszeregowano wedlug cen zaktualizowanych.

Zbior zawiera 19 transakcji. Ceny jednostkowe tworza przedzial o0 zakresie
10 339 — 24 797 zk/m?. Odchylenie standardowe w badanym zbiorze wynosi 3 523,69 zt/m?.
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1 26-02-2016 285 464 UL. TAMKA 2 2 30,77 9217 10 339
2 11-02-2016 347536 UL. TAMKA 3 2 32,48 10700 11939
3 19-12-2018 512 986 UL. KOSZYKOWA 2 2 34,66 14 800 15209
4 31-01-2019 455 040 UL. KOSZYKOWA 2 2 35,55 12 800 13110
5 06-07-2018 2393333 UL. SW. BARBARY 5 2 116,28 20 582 21429
6 17-12-2018 533 024 UL. KOSZYKOWA 3 2 36,02 14798 15210
7 31-08-2018 461373 UL. KOSZYKOWA 3 2 36,81 12533 12 992
8 31-01-2019 530812 UL. KOSZYKOWA 3 2 40,52 13100 13 417
9 01-03-2016 454 400 UL. TAMKA 2 2 43,00 10 567 11772
10 31-08-2018 661848 UL. KOSZYKOWA 2 2 47,96 13 800 14 305
11 12-08-2019 684 125 UL. KOSZYKOWA 2 2 49,75 13751 13 870
12 30-12-2016 768 663 | UL. NOAKOWSKIEGO n. d. 2 52,29 14 699 15988
13 05-10-2018 698 956 UL. KOSZYKOWA 3 2 52,81 13235 13 682
14 28-11-2018 753 535 UL. KOSZYKOWA 4 2 54,56 13811 14 217
15 08-03-2016 586 054 | UL. NOAKOWSKIEGO 4 2 57,05 10272 11437
16 26-01-2016 515610 | UL. NOAKOWSKIEGO 8 2 57,12 9026 10 083
17 28-12-2018 892 945 UL. M. KOPERNIKA n.d. 2 59,11 15106 15513
18 28-09-2016 1295 447 UL. HOZA 7 2 79,67 16 260 17 816
19 30-05-2016 2491997 UL. HOZA 7 2 111,16 22418 24797
Srednia Srednia

| 14 585,50 |
Srednia przyjeta

| 14 586,00 |
mediana mediana

| 13870,38 |

Tabela 27. Zbiér nieruchomosci podobnych — lokale 2-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.
C. Lokale 3-pokojowe — zbior nieruchomosci podobnych

Ze wzgledu na duza ogo6lnos¢ rozwazan jako zbidr nieruchomosci podobnych przyjeto

caly zbior transakcji, uznanych za rynkowe, gdzie przedmiotem transakcji byly lokale 3-

pokojowe.

Transakcje w tabeli 28. uszeregowano wedtug cen zaktualizowanych. Zbiér zawiera 26

transakcji. Ceny jednostkowe tworza przedziat o zakresie 11 029 — 25 994 zl/m?. Odchylenie

standardowe w badanym zbiorze wynosi 4 523,31 zt/m?.

data zawarcia 8 cena T " liczba G | CAE ] mz AL

nr umowy nieruchomosci lokalizacja/ulica | kondygnacija pokoi PUM[m?] | 1 m2PUM zaktuallgowana
(1] [2t] | wyktadniczo [zf]

1 01-03-2016 666 369 UL. TAMKA 7 3 67,31 9900 11029
2 25-08-2017 503 895 UL. TAMKA 2 3 47,99 10 500 11208
3 12-05-2016 729 288 UL. HOZA 2 3 70,08 10 406 11 527
4 28-04-2016 480 884 UL. WILCZA 6 3 44,76 10 743 11913
5 18-06-2019 1065 608 UL. KOSZYKOWA 5 3 87,86 12128 12 286
6 12-07-2018 932 208 UL. KOSZYKOWA 3 3 72,44 12 868 13391
7 07-05-2019 940000 UL. KOSZYKOWA 2 3 69,89 13 449 13 669
8 18-01-2017 554 215 UL. WILCZA 5 3 43,86 12 636 13724
9 17-07-2018 669 867 UL. KOSZYKOWA 3 3 50,26 13 328 13 864
10 02-08-2019 687 102 UL. KOSZYKOWA 3 3 49,79 13 800 13931
11 11-09-2019 999 144 UL. KOSZYKOWA 3 3 72,00 13877 13 965
12 26-02-2019 871309 UL. KOSZYKOWA 3 3 62,65 13907 14215
13 31-08-2018 1028 790 UL. KOSZYKOWA 2 3 74,55 13800 14 305
14 20-09-2016 685 667 UL. NOAKOWSKIEGO 4 3 52,48 13 065 14 325
15 10-10-2018 699 629 UL. KOSZYKOWA 2 3 49,92 14015 14 483
16 07-05-2019 780000 UL. KOSZYKOWA 2 3 50,35 15 491 15745
17 12-03-2019 868 140 UL. KOSZYKOWA 5 3 53,85 16 121 16 457
18 28-11-2018 886 835 UL. KOSZYKOWA 5 3 54,66 16 224 16 701
19 12-04-2018 2423 586 UL. SW. BARBARY 3 3 141,27 17 155 17 982
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~Tabela 28. Zbiér nieruchomosci podobnych — lokale 3-pokojowe.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.

D. Lokale 4- i 5-pokojowe — zbior nieruchomosci podobnych

2
nr etz e nieruchorﬁgg; lokalizacja/ulica | kondygnacija I|czba_ PUM[mZ | 1m? ;?Jnhj czzrll(?ul\gox:nhg
umowy [21] . ) [24] | wyktadniczo [z}]
20 12-04-2018 2852719 UL. SW. BARBARY 4 3 158,73 17972 18 838
21 06-07-2018 3169 300 UL. SW. BARBARY 3 154,46 20518 21363
22 29-03-2018 1880 450 UL. SW. BARBARY 3 89,67 20970 22003
23 23-03-2018 4554 920 UL. SW. BARBARY n.d. 3 207,11 21992 23087
24 05-07-2019 2080 000 UL. KOSZYKOWA 5 3 86,53 24 037 24 318
25 31-01-2017 2500 000 UL. HOZA 7 3 104,43 23939 25973
26 24-04-2018 5125 455 UL. SW. BARBARY 2 3 206,48 24 823 25994
$Srednia $Srednia
$rednia przyjeta
mediana mediana

Ze wzgledu na duza og6lnos¢ rozwazan przebadano prawie caly zbior transakcji,

uznanych za rynkowe, gdzie przedmiotem transakcji byty lokale 4- i 5-pokojowe. Wykluczone

jedynie zostaty transakcje lokalami potozonymi na parterze — wykazano, ze potozenie na

parterze silnie determinuje spadek ceny jednostkowej. Przyjety model ma charakter ogdlny,

oszacowana kwota ma przedstawia¢ warto$¢ lokalu typowego, a wigc polozonego przecigtnie

— na pietrach.

Transakcje w tabeli 29. uszeregowano wedlug cen zaktualizowanych.

Zbadanych zostato 20 transakcji. Ceny jednostkowe tworza przedziat 0 zakresie 10 554—

25 231 zk/m?. Odchylenie standardowe w badanym zbiorze wynosi 4 479,23 zt/m?.

data zawarcia . cena . . liczba cena 1 m? Ex .mz L

nr umowy nieruchomosci ulica kondygnacja pokoi PUM [m2] PUM [21] zaktuallgowana
[l] wyktadniczo [zl]

1 10-01-2017 800000 UL. TAMKA 5 4 82,38 9711 10 554
2 09-06-2017 969 133 UL. TAMKA 3 5 98,14 9875 10 605
3 24-03-2016 745000 UL. TAMKA 3 4 77,68 9590 10 664
4 28-02-2019 919212 UL. KOSZYKOWA 4 4 83,36 11027 11270
5 04-11-2016 1665 669 UL. NOAKOWSKIEGO 3 4 149,80 11119 12148
6 11-02-2016 1726 416 UL. NOAKOWSKIEGO 5 4 153,31 11260 12 564
7 25-05-2016 1245216 UL. NOAKOWSKIEGO 5 4 104,64 11900 13168
8 08-08-2016 1764 008 UL. NOAKOWSKIEGO 4 4 126,96 13 894 15 285
9 31-07-2018 1135037 UL. KOSZYKOWA 4 4 74,51 15233 15 828
10 23-09-2016 2779597 UL. WIEJSKA 4 4 191,15 14 541 15939
11 15-01-2016 2713 857 UL. NOAKOWSKIEGO 5 4 184,36 14720 16 459
12 15-09-2016 3000 000 UL. WIEJSKA 6 4 191,80 15 641 17 156
13 28-08-2019 2428 371 UL. KOSZYKOWA 4 5 138,71 17 506 17 635
14 21-06-2016 2601626 UL. MOKOTOWSKA 2 5 159,66 16 294 17 993
15 10-01-2017 2400000 UL. MOKOTOWSKA 2 4 132,33 18 136 19710
16 07-12-2016 3544 428 UL. WIEJSKA 5 4 190,67 18 589 20 256
17 12-04-2018 4017 704 UL. SW. BARBARY 4 5 198,26 20 264 21240
18 08-09-2016 4200 000 UL. WIEJSKA 6 5 200,40 20958 23001
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. cena 7 cena 1 m2PUM

nr e za:vr:;ma nieruchomosci ulica kondygnacja "cozl?; PUM [m2] C?S,\; [TG zaktualizowana
hid [zl P wykladniczo [21]

19 29-11-2016 4395172 UL. WIEJSKA 6 5 201,73 21787 23 756
20 07-12-2016 6182114 UL. WIEJSKA 6 5 266,98 23155 25231
Srednia Srednia

$rednia przyjeta
16 523,00
mediana mediana

Tabela 29. Zbiér transakeji podobnych — lokale 4- i 5-pokojowe.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Rejestru Cen Nieruchomosci.

5.3.2.3.Wybér podejscia, metody i techniki szacowania oraz schemat postepowania

Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Wybdr podejécia odbyl si¢ na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741, ze zmianami):

LArt. 152, 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc:
porownawczego, dochodowego Ilub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego

elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia porownawczego Ilub dochodowego, wartos¢ rynkowq
nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

)

kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.’

,Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli

sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

LArt. 154, 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.”
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Rynek lokalny pozwala na wskazanie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego (ich cen transakcyjnych oraz daty transakcji) oraz ich cech
réznigcych. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poroOwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej (wymagajagcej co najmniej kilkunastu transakcji) albo metode
analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci

I sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 nr 207, poz. 2109, ze zmianami) :

.S 4.4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje si¢ co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajgcymi  réznice w  poszczegolnych — cechach  tych

)

nieruchomosci.’

Analiza transakcji przeprowadzonych na rynku lokalnym pozwolila na wskazanie
zbioréw zawierajacych co najmniej kilkanascie transakcji. Pozwala to na zastosowanie metody
korygowania ceny $redniej, w srodowisku zawodowym zostata utrwalona zasada stosowania
tej metody przy zbiorze nie mniejszym niz 11 nieruchomosci podobnych. Z uwagi na powyzsze

w przeprowadzonym badaniu zastosowano metod¢ korygowania ceny $rednie;.

Schemat postepowania w podejsciu porownawczym,
metodzie korygowania ceny sredniej
Kolejne czynnoéci — zasady dobrej praktyki®®2:
— utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,
— ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

552 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Nota Interpretacyjna nrl Zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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— charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

— obliczenie ceny $redniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny najnizszej (Cmin) | ceny najwyzszej (Cmax),

— obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] 1 gornej granicy [Cmax/Cs], sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoOlczynnikow korygujacych dla
poszczegblnych cech rynkowych,

— okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;j
nieruchomos$ci z uwzglednieniem okre4slonych granic i potozenia ceny $redniej w
przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposoboéw ustalenia wielkosSci
wspolezynnikéw korygujacych ceng $rednia,

— obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci wedtug formuty:

n
W=Cq 2y
i=1
gdzie:
Ui — wartos$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego
n — liczba wspotczynnikow korygujacych

— okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek pordéwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Zasady dobrej praktyki, wypracowane przez s$rodowisko zawodowe wskazujg na
mozliwos¢ zastosowania wspolczynnika korekcyjnego ,K” zprzedziatu [0,90; 1,00].
Wspolczynnik ten powinien by¢ stosowany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.

Przyjeta jednostkg porownawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokalu.

5.3.2.4 Przedstawienie obliczen warto$ci praw do nieruchomos$ci lokalowych — lokali

mieszkalnych

5.3.2.4.1. Przyjecie zbioréw nieruchomosci reprezentatywnych

Metoda korygowania ceny $redniej pozwala na otrzymanie najlepszego wyniku, gdy

obiekty porownawcze sg potozone w poblizu przedmiotu wyceny, transakcje zostaty zawarte
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stosunkowo niedawno a rynek nieruchomosci jest stabilny. Za zbiory nieruchomosci
reprezentatywnych uznano nieruchomos$ci wskazane W zbiorach nieruchomos$ci podobnych

w tabelach 26-29.

5.3.2.4.2. Cechy rynkowe wplywajace na zroznicowanie cen nieruchomos$ci wraz

Z okre$leniem wag

Ze wzgledu na charakter prowadzonych analiz (model teoretyczny) starano si¢
maksymalnie ograniczy¢ liczb¢ cech rynkowych (nawet ze $wiadomoscia wplywu
niewyszczegdlnionych cech na faktyczne wartosci nieruchomos$ci) — nie sg brane pod uwage
wszystkie cechy rynkowe wpltywajace na ceng. Wykonane obliczenia majg prowadzi¢ nie do
okreslenia jednej wartosci rynkowej, a do wskazania przedziatlu wartosci, do ktérego mogtyby
naleze¢ warto$ci lokali z hipotetycznego budynku. Zatozony cel badawczy umozliwia
dopuszczenie uogdlnien. Wyszczego6lnienie zbyt wielu cech rynkowych zmniejszatoby czytelnosé¢
prowadzonych analiz. W budowanym modelu lokal posiada jedynie 2 lub 3 cechy.

Cechy i ich wagi okreslono na podstawie danych z przyjetego do wyceny rynku lokalnego.
Okreslenie wag nastgpilo poprzez analiz¢ poréwnawcza, zebranie danych iloSciowych
i jakosciowych oraz okreslenie wptywu poszczeg6dlnych cech na warto$¢ nieruchomosci (metoda
ceteris paribus*). Ograniczona liczba transakcji znajdujacych si¢ w bazie moze powodowac
niedostateczne okreslenie wszystkich cech na rynku lokalnym metoda ceteris paribus. W drodze
dalszej analizy cen 1 cech nieruchomos$ci podobnych wzigto pod uwage analize preferencji
potencjalnych nabywcow nieruchomosci (na podstawie przeprowadzonych ankiet**) oraz dane
Z nieruchomosci znajdujacych si¢ w obrocie (dane z raportow nieruchomos$ciowych oraz z agencji
obrotu nieruchomos$ciami***) oraz badania marketingowe™****,

*Metode ceteris paribus zastosowano po wczesniejszym wytypowaniu cech rynkowych, ktore beda brane
przy dokonywaniu poréwnan. Przy wskazywaniu cech brano pod uwage analiz¢ rynku i dostgpno$¢ danych oraz
mozliwo$¢ prawidlowego wskazania par.

**Zostato przeprowadzonych 35 ankiet. Pytania w ankietach miaty charakter zamknigty. Ustalono je przy
pomocy wstepnej ankiety sondazowej. Nalezy mie¢ na uwadze, ze wyniki badania ankietowego obrazuja
oczekiwania wobec rynku a nie faktyczne zachowania nabywcow (determinowane konkretnymi okoliczno$ciami).
Z tego powodu przyje¢to otrzymany wynik z badania ankietowego jako uzupetienie badania wykonanego metoda
ceteris paribus.

***Analiza ofert kupna-sprzedazy wskazuje na cechy nieruchomosci, ktére sg najmocniej postrzegane
i poszukiwane przez uczestnikow rynku.

*##% Wykorzystane badania marketingowe (badania statystyczne i socjologiczne) pozwolity na

zwrocenie uwagi na zachodzace korelacje pomigdzy poszczegdlnymi atrybutami i wyodrebnienie poszczegdlnych
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wag (dodatkowo przeprowadzono badanie statystyczne metoda regresji wielorakiej). Pozwolito to na uniknigcie
braku uregulowania kwestii korelacji cech rynkowych. Dodatkowo badania specjalistyczne wskazaty, ze liczba
cech, ktorymi kieruja si¢ potencjalni nabywcy nie przekracza 10, a zazwyczaj wynosi 7 (przeprowadzone badania

psychologiczne® wskazuja, Ze przecietny nabyweca jest w stanie podja¢ decyzje w oparciu o 7 najwazniejszych

czynnikow).
poz. | ozn. | cecha rynkowa waga (%) ocena opis
1 C1 Renoma budynku 40 Korzystna* Bogaty wystrdj elewacji frontowej: detale neobarokowe;
(oznaczenie: 3) we wnetrzach (przestrzeniach wspolnych
i apartamentach) zdobienia
Przecigtna Wystrdj elewacji frontowej: boniowanie lub pilastry;
(oznaczenie: 2) elewacje od podworza zdobione skromnymi detalami;
we wnetrzach przestrzeni wspélnej zdobienia
Niekorzystna Wystrdj elewacji frontowej: boniowanie lub pilastry;
(oznaczenie: 1) elewacje od podworza gtadkie; we wnetrzach skromny
detal
2 C2 Prestiz lokalizacji 40 Korzystna* Potozenie w $cistym centrum miasta lub w lokalizacjach

(oznaczenie: 3)

prestizowych (sasiedztwo waznych instytucji),
bardzo dogodny dostep pieszy do licznych ustug
(m. in. gastronomicznych i kulturalnych)

Przecietna
(oznaczenie: 2)

Potozenie przy waznych weztach komunikacyjnych
miasta, na obszarach o mniejszym nasyceniu lokali
ustugowych

Niekorzystna
(oznaczenie: 1)

Potozenie w lokalizacjach, gdzie historycznie
zamieszkiwata ludno$¢ ubozsza np. Powisle

Tabela 30. Kryteria charakterystyki rynku — lokale 1-pokojowe.

*Skale ocen rozszerzono o oceny korzystna, pomimo braku wystepowania ich w zbiorze, na potrzeby modelu
ekstrapolujacego oceny lokalu 1-pokojowego o najwyzszej cenie.
Dla lokali 1-pokojowych, w badanym zbiorze, nie odnotowano aby powierzchnia byta cecha wplywajaca na
cene lokalu.
Zrédto: opracowanie wlasne.

poz. | ozn. | cecharynkowa waga (%) ocena opis
1 C1 Renoma budynku | 30 Korzystna Bogaty wystrdj elewaciji frontowej: detale neobarokowe;
(oznaczenie: 3) we wnetrzach (przestrzeniach wspéinych i
apartamentach) zdobienia
Przecietna Wystroj elewacji frontowej: boniowanie lub pilastry;
(oznaczenie: 2) elewacje od podworza zdobione skromnymi detalami;
we wnetrzach przestrzeni wspdlinej zdobienia
Niekorzystna Wystréj elewacji frontowej: boniowanie lub pilastry;
(oznaczenie: 1) elewacje od podworza gtadkie; we wnetrzach skromy
detal
2 C2 Prestiz lokalizacji | 30 Korzystna Potozenie w $cistym centrum miasta lub w lokalizacjach
(oznaczenie: 3) prestizowych (sasiedztwo waznych instytucii), bardzo
dogodny dostep pieszy do licznych ustug (m. in.
gastronomicznych i kulturalnych)
Przecigtna Potozenie przy waznych weztach komunikacyjnych
(oznaczenie: 2) miasta, na obszarach o mniejszym nasyceniu lokali
ustugowych
Niekorzystna Potozenie w lokalizacjach, gdzie historycznie
(oznaczenie: 1) zamieszkiwata ludno$¢ ubozsza np. Powisle
3 C3 Powierzchnia 20 Korzystna Powyzej 60 m?
lokalu (oznaczenie : 3)
Przecietna Z przedziatu 45-60 m?2
(oznaczenie: 2)
Niekorzystna Ponizej 45 m?
(oznaczenie: 1)

Tabela 31. Kryteria charakterystyki rynku — lokale 2-pokojowe.

553 Badania G.A. Millera z Uniwersytetu Harvard

Zrbdlo: opracowanie wlasne.
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(oznaczenie: 2)

poz. | ozn. | cecharynkowa | waga (%) ocena opis
1 C1 Renoma 30 Korzystna Bogaty wystréj elewacji frontowej: detale neobarokowe; we
budynku (oznaczenie: 3) | wnetrzach (przestrzeniach wspolnych i apartamentach)
zdobienia
Przecigtna Wystréj elewacii frontowej: boniowanie lub pilastry; elewacje
(oznaczenie: 2) | od podworza zdobione skromnymi detalami; we wnetrzach
przestrzeni wspdlnej zdobienia
Niekorzystna Wystréj elewacii frontowej: boniowanie lub pilastry; elewacje
(oznaczenie: 1) | od podworza gtadkie; we wnetrzach skromy detal
2 C2 Prestiz 30 Korzystna PotoZenie w cistym centrum miasta lub w lokalizacjach
lokalizacji (oznaczenie : prestizowych (sasiedztwo waznych instytucii), bardzo
3) dogodny dostep pieszy do licznych ustug (m. in.
gastronomicznych i kulturalnych)
Przecietna Potozenie przy waznych weztach komunikacyjnych miasta, na
(oznaczenie: 2) | obszarach o mniejszym nasyceniu lokali ustugowych
Niekorzystna PotoZenie w lokalizacjach, gdzie historycznie zamieszkiwata
(oznaczenie: 1) | ludno$¢ ubozsza np. Powisle
3 C3 Powierzchnia 20 Korzystna Powyzej 150 m2
lokalu (oznaczenie: 3)
Przecigtna Z przedziatu 70-150 m2
(oznaczenie: 2)
Niekorzystna Ponizej 70 m2
(oznaczenie: 1)
Tabela 32. Kryteria charakterystyki rynku — lokale 3-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wiasne.
poz. |ozn. |cecharynkowa |waga (%) ocena opis
1 C1 Renoma budynku | 30 Korzystna Bogaty wystrdj elewacji frontowej: detale neobarokowe;
(oznaczenie : 3) | we wnetrzach (przestrzeniach wspdinych i apartamentach)
zdobienia
Przecigtna Wystréj elewacii frontowej: boniowanie lub pilastry; elewacje od
(oznaczenie: 2) | podwdrza zdobione skromnymi detalami; we wnetrzach
przestrzeni wspolnej zdobienia
Niekorzystna Wystréj elewacii frontowej: boniowanie lub pilastry; elewacje od
(oznaczenie: 1) | podwdrza gtadkie; we wnetrzach skromy detal
2 C2 Prestiz lokalizacji | 30 Korzystna PotoZenie w $cistym centrum miasta lub w lokalizacjach
(oznaczenie : 3) | prestizowych (sasiedztwo waznych instytucii), bardzo dogodny
dostep pieszy do licznych ustug (m. in. gastronomicznych i
kulturalnych)
Przecietna PotoZenie przy waznych weztach komunikacyjnych miasta,
(oznaczenie: 2) | na obszarach o mniejszym nasyceniu lokali ustugowych
Niekorzystna PotoZenie w lokalizacjach, gdzie historycznie zamieszkiwata
(oznaczenie: 1) | ludno$¢ ubozsza np. Powisle
3 C3 Powierzchnia 20 Korzystna Powyzej 190 m?
lokalu (oznaczenie : 3)
Przecigtna Z przedziatu 100-190 m2

Niekorzystna
(oznaczenie: 1)

Ponizej 100 m2

Tabela 33. Kryteria g:harakterystyki rynku — lokale 4-, 5-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wlasne.
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5.3.2.4.3. Przedstawienie = ocen  wyceniane] nieruchomo$ci oraz  nieruchomo$ci

reprezentatywnych w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

Zatozono, dla uproszczenia tworzenia macierzy wynikoéw, ze kamienice mozna
rozrozni¢ ze wzgledu na cechg renoma budynku oraz, ze lokalom znajdujacym si¢ w budynkach

mozna przypisa¢ cechy wedlug schematu z tabeli 34.

Renoma budynku 1 2 3
Prestiz lokalizacji 1 albo 2 albo 3 1 albo 2 albo 3 1albo 2 albo 3
Powierzchnia lokalu 1 albo 2 1 albo 2 2albo3

Tabela 34. Cechy lokali mieszkalnych polozonych w budynkach o réznej renomie.
Zrbdlo: opracowanie wlasne.

Interpretacja:

W kamienicach, dla ktorych cecha renoma budynku przyjeta warto§¢ 1 albo 2
(niekorzystny lub przecigtny — zgodnie z opisami cech z tabel 30-33.), zatozono, ze cecha
powierzchnia lokalu nie moze przyja¢ wartosci 3 (korzystna) — w kamienicach 0 nizszej
i Sredniej renomie lokale mieszkaniowe sg nabywane przez osoby, ktore moga zaptaci¢ nizsza
cen¢ catkowitg za lokal.

W kamienicach, dla ktérych cecha renoma budynku przyjeta warto$¢ 3 (korzystny),
zalozono, ze cecha powierzchnia lokalu nie moze przyjaé wartosci 1 (niekorzystna) —
W kamienicach o najwyzszej renomie lokale mieszkaniowe sg nabywane przez osoby, ktore s
gotowe zaplaci¢ wyzsza cene catkowita za lokal, a lokalizowanie w tych kamienicach lokali
mniejszych negatywnie wptynetoby na wizerunek inwestycji.

W tabelach 35-38. przedstawiono klasyfikacj¢ cech nieruchomos$ci poréwnawczych dla

poszczegblnych typow mieszkan.

Nieruchomos¢ o cenie najnizszej: Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej:
Ul. Wilcza Ul. Koszykowa

Renoma budynku 1 2

Prestiz lokalizacji 1 1

Tabela 35. Cechy nieruchomosci reprezentatywnych o cenie najnizszej i najwyzszej
— lokale 1-pokojowe.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Nieruchomos¢ o cenie najnizszej:

Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej:

Ul. Tamka Ul. Hoza
Renoma budynku 1 3
Prestiz lokalizacji 1 3
Powierzchnia lokalu 1 3

Tabela 36. Cechy nieruchomosci reprezentatywnych o cenie najnizszej i najwyzszej

— lokale 2-pokojowe.
Zrbdlo: opracowanie wlasne.
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Nieruchomos¢ o cenie najnizszej: Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej:
Ul. Tamka Ul. Sw. Barbary

Renoma budynku 1 3

Prestiz lokalizacji 1 3

Powierzchnia lokalu 1 3

Tabela 37. Cechy nieruchomosci reprezentatywnych o cenie najnizszej i najwyzszej
— lokale 3-pokojowe.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Nieruchomos¢ o cenie najnizszej: Nieruchomos¢ o cenie najwyzszej:
Ul. Tamka Ul. Wiejska

Renoma budynku 1 3

Prestiz lokalizacii 1 3

Powierzchnia lokalu 1 3

Tabela 38. Cechy nieruchomosci reprezentatywnych o cenie najnizszej i najwyzszej
_— lokale 4-i 5-pokojowe.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Metoda korygowania ceny $redniej zaktada, ze cechy nieruchomosci o cenie najwyzszej
beda najwyzej ocenione. Lokal jednopokojowy 0 najwyzszej cenie, potozony przy ulicy
Koszykowej, nie spetnia zalozen metody korygowania ceny sredniej (oczekiwana ocena cechy
prestiz lokalizacji powinna by¢ najwyzsza z badanego zbioru). W przypadku niespetnienia tego
zalozenia cen¢ nalezy ekstrapolowa¢. Zastosowano do tego celu model regresji liniowej
zbudowany w oparciu o dane dotyczace mieszkan o powierzchni do 40m?, a zatem wszystkich
lokali 1-pokojowych z badanego rynku oraz 6 najmniejszych lokali 2-pokojowych.

Dotaczenie matych lokali 2-pokojowych byto niezb¢dne do zdywersyfikowania cechy
prestiz lokalizacji W zbiorze nieruchomosci podobnych, wczesniej zdominowanej przez oceng
,»2” (13 takich ocen na 17 lokali). Wspolczynnik korelacji Pearsona pomigdzy cecha prestiz
lokalizacji a cena 1m? PUM dla zbioru lokali 1-pokojowych wynosi z tego powodu zaledwie
0,41, co przy 17 transakcjach nie daje podstaw do uwazania zwiagzku za statystycznie istotny
(przeprowadzono test t-Studenta, uzyskano krytyczny poziom istotnosci a = 0,105).
Dlarozszerzonego zbioru wspotczynnik ten wynosi 0,57, co przy 23 transakcjach jest dowodem
istotnosci statystycznej zwigzku pomigdzy cechami (krytyczny poziom istotnosci a = 0,005).

Uzyskany model wskazuje prawdopodobng ceng nieruchomosci, przy zatozeniu, ze jest
ona zlokalizowana w budynku, ktérego renome i prestiz lokalizacji oceniono jako korzystne —
warto$¢ 3. Rozwazano cechy: nr kondygnacji, liczba pokoi, powierzchnia lokalu, potozenie
W oficynie, renoma budynku, prestiz lokalizacji, dostep do piwnicy>>.

Prognozowana cena 1m? PUM analizowanego lokalu wynosi 19 160 zt. Uzyskany

wspotczynnik determinacji R? wynosi 65%, jest wiec satysfakcjonujacy.

554 Zwiekszenie liczby cech w modelu w stosunku do liczby cech przyjetych w wycenie lokali byto
niezbedne dla poprawno$ci budowanego modelu.
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Nieruchomos¢ o cenie najnizszej:
Ul. Wilcza

Nieruchomo$¢ o cenie najwyzszej:
Ul. Koszykowa + korekta

Renoma budynku

1

3

Prestiz lokalizacji

1

3

Tabela 39. Cechy nieruchomosci reprezentatywnych o cenie najnizszej i najwyzszej (po korekcie)
— lokale 1-pokojowe.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

5.3.2.4.4. Obliczenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci — rozklad warto$ci dla cech

A. Lokale 1-pokojowe — rozktad wartosci dla poszczegdlnych cech

stawka Srednia stawka najnizsza stawka najwyzsza

14 376,10 11 015,00 19160
Tabela 40. Zestawienie cen nieruchomosci — lokale 1-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wiasne.
Stad zakres poprawek:

AC= Cmax — Cmin = 8 145 (zt/m?)

Tabela 41. Rozklad wartosci — lokale 1-pokojowe.

Zrédto: opracowanie wlasne.

poz. cecha wagi (%) rozklad wartosci
1 C1 50 4072, 50
Renoma budynku
2 C2 50 4072, 50
Prestiz lokalizaciji
SUMA= 8145

B. Lokale 2-pokojowe — rozktad wartosci dla poszczegolnych cech

stawka Srednia

stawka najnizsza

stawka najwyzsza

14 586,00 10 339,00 24 797,00
Tabela 42. Zestawienie cen nieruchomosci — lokale 2-pokojowe.
Zrédto: opracowanie wiasne.
Stad zakres poprawek:

AC= Cmax — Cmin = 14 458 (zt/m?)

Tabela 43. Rozklad wartoSci.

Zrbdto: opracowanie wlasne.
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poz. cecha wagi (%) rozktad wartosci

1 C1 40 5783,20
Renoma budynku

2 C2 40 5783,20
Prestiz lokalizacji

3 C3 20 2 891,60

Powierzchnia lokalu
SUMA= 14 458




C. Lokale 3-pokojowe — rozktad wartosci dla poszczegdlnych cech

stawka $rednia

stawka najnizsza

stawka najwyzsza

16 395,00 11 029,00 25994,00
Tabela 44. Zestawienie cen nieruchomosci — lokale 3-pokojowe.
Zrédlo: opracowanie wilasne.
Stad zakres poprawek:

AC= Cmax — Cmin = 14 965 (zt/m?)

poz. cecha wagi (%) rozktad wartosci

1 C1 40 5 986,00
Renoma budynku

2 C2 40 5 986,00
Prestiz lokalizacji

3 C3 20 2993,00

Powierzchnia lokalu
SUMA= 14 965

Tabela 45. Rozklad wartosci.
Zrbdto: opracowanie wlasne.

D. Lokale 4- i 5-pokojowe — rozktad wartosci dla poszczegdlnych cech

stawka S$rednia

stawka najnizsza

stawka najwyzsza

16 523,00

10 554,00

25231,00

Tabela 46. Zestawienie cen nieruchomosci — lokale 4- i 5-pokojowe.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Stad zakres poprawek:
AC= Cmax — Cmin = 14 677 (zt/m?)

poz. cecha wagi (%) rozktad wartosci

1 C1 40 5 870,80
Renoma budynku

2 C2 40 5870,80
Prestiz lokalizacji

3 C3 20 293540

Powierzchnia lokalu
SUMA= 14 677

Tabela 47. Rozklad wartosci.
Zrbdlo: opracowanie wlasne.
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5.3.2.4.5. Obliczenie

wartosci

rynkowej

prawa _ wlasnoSci

obliczenia wartoS$ci

jednostkowych

Zgodnie z opisang wczesniej zasada przypisywania cech, obliczono warto$ci

wspoleczynnik K=1

A. Lokale 1-pokojowe — obliczenia wartosci jednostkowej

Unmin=Cmin/Cer=
Unmax=Cmax/Cer=

0,77
1,33

Usr*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cin)/( Crmax-Crmin) +Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie warto$ci w zaleznosci od ceny Sredniej, w:
"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikdw Usr wartosci
Unmin Unax wspotczynnikow dla
1 C1 50 0,385 0,665 0,50054423 0,385
2 C2 50 0,385 0,665 0,50054423 0,385
3 SUMA 100 0,77 1,33 1,00108846 0,77
4 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 11 100,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikdw Usr warto$ci
Unin Unax wspotczynnikow
1 C1 50 0,385 0,665 0,50054423 0,385
2 C2 50 0,385 0,665 0,50054423 0,665
3 SUMA 100 0,77 1,33 1,00108846 1,05
4 stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 15 100,00

Zrédto: opracowanie wlasne.

Umin=Cmin/Cer=
Umax=Crax/Csr=

0,77
1,33

Ug*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cmin)/(Cmax-Crmin)+ Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie warto$ci w zaleznosci od ceny $rednigj, w:
"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA

poz.| cecha waga % zakres wspdtczynnikéw Ug wartosci
Unmin Unnax wspotczynnikow
1 C1 50 0,385 0,665 0,50054423 0,50054423
2 C2 50 0,385 0,665 0,50054423 0,385
3 SUMA 100 0,77 1,33 1,00108846 0,88554423
4 stawka jednostkowa zt/m?2 po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 12700,00
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jednostkowe 1 m? dla lokali 1-, 2-, 3, 4- i 5-pokojowych. Dla kazdego typu lokalu obliczono
warto$¢ minimalng i maksymalna, zaktadajac, ze inwestycja moze mie¢ wczesniej opisane trzy

stany cechy renoma budynku ( 1 — niekorzystny, 2 — przecigtny, 3 — korzystny). Przyj¢to

=Usuma

=Usuma

Tabela 48. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 1-pokojowe w budynkach o renomie = 1.

=Usuma



WARTOSC MAKSYMALNA

poz.| cecha waga % zakres wspdtczynnikdw Usr wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 50 0,385 0,665 0,50054423 0,50054423
2 C2 50 0,385 0,665 0,50054423 0,665
3 SUMA 100 0,77 1,33 1,00108846 1,16554423
4 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 16 800,00

=Usuma

Tabela 49. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 1-pokojowe w budynkach o renomie = 2.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

B. Lokale 2-pokojowe — obliczenia wartosci jednostkowej

Unmin=Cmin/Cer= 0,71
Unmax=Crmax/Csr= 1 7

Us*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cin)/(Cmax-Crnin)+Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreslanie wartosci w zalezno$ci od ceny $redniej, w: "Standardy
i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikow Ug warto$ci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,284 0,68 0,400323973 0,284
2 C2 40 0,284 0,68 0,400323973 0,284
3 C3 20 0,142 0,34 0,200161986 0,142
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 0,71 =Usuma
5 stawka jednostkowa zlim? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 10 400,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikow Ug warto$ci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,284 0,68 0,400323973 0,284
2 C2 40 0,284 0,68 0,400323973 0,68
3 C3 20 0,142 0,34 0,200161986 0,200161986
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 1,164161986 | =Usuma
5 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Car= 17 000,00

Tabela 50. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 2-pokojowe w budynkach o renomie = 1.
Zrédto: opracowanie wlasne.

Umin=Crmin/Csr= 0,71
Umax=Cmax/Csr= 1,7

Us*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cmin)/(Cmax-Crmin)+ Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreslanie wartosci w zalezno$ci od ceny $redniej, w: "Standardy
i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA

poz. | cecha waga % zakres wspotczynnikdw Usr warto$ci wspdtczynnikow
Umin Umax dia
1 C1 40 0,284 0,68 0,400323973 0,400323973
2 C2 40 0,284 0,68 0,400323973 0,284
3 C3 20 0,142 0,34 0,200161986 0,142
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 0,826323973
5 | stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 12100,00
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WARTOSC MAKSYMALNA

=Usuma

poz. | cecha waga % zakres wspodtczynnikéw Usr wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,284 0,68 0,400323973 0,400323973
2 C2 40 0,284 0,68 0,400323973 0,68
3 C3 20 0,142 0,34 0,200161986 0,200161986
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 1,280485959
5 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 18 700,00

Tabela 51. Obliczenia wartos$ci jednostkowych — lokale 2-pokojowe w budynkach o renomie = 2.
Zrédlo: opracowanie wilasne.

Unmin=Cmin/Cer= 0,71
Umax=Cmax/Cs= 1 ,7

Usr*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cmin)/(Cmax-Crnin)+Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie wartosci w zaleznosci od ceny Sredniej, w: "Standardy
i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA
poz. | cecha waga % zakres wspotczynnikéw Us wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax dla
1 0 40 0,284 0,68 0,400323973 0,68
2 0 40 0,284 0,68 0,400323973 0,284
3 0 20 0,142 0,34 0,200161986 0,200161986
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 1,164161986 | =Usuma
5 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Car= 17 000,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikow Ug warto$ci wspotczynnikdéw
Umin Umax
1 C1 40 0,284 0,68 0,400323973 0,68
2 C2 40 0,284 0,68 0,400323973 0,68
3 C3 20 0,142 0,34 0,200161986 0,34
4 SUMA 100 0,71 1,7 1,000809932 1,7 =Usuma
5 | stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 24 800,00

Tabela 52. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 2-pokojowe w budynkach o renomie = 3.
Zrédto: opracowanie wilasne.

C. Lokale 3-pokojowe — obliczenia wartosci jednostkowej

Unmin=Cmin/Cer= 0,67
Umax=Cmax/Cs= 1,59

Uér*=(Uimax-Uimin)*(Cér'Cmin)/(CmaX'Cmin)+Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreslanie wartosci w zalezno$ci od ceny $redniej, w: "Standardy
i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA
poz. | cecha waga % zakres wspotczynnikdw Usr warto$ci wspdtczynnikow
Umin Umax dla
1 C1 40 0,268 0,636 0,399953759 0,268
2 C2 40 0,268 0,636 0,399953759 0,268
3 C3 20 0,134 0,318 0,199976879 0,134
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 0,67
5 | stawka jednostkowa z{/m? po zaokragleniu do setek 11 000,00
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WARTOSC MAKSYMALNA

poz. | cecha waga % zakres wspodtczynnikéw Usr wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,268 0,636 0,399953759 0,268
2 C2 40 0,268 0,636 0,399953759 0,636
3 C3 20 0,134 0,318 0,199976879 0,199976879
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 1,103976879
5 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 18 100,00

=Usuma

Tabela 53. Obliczenia wartos$ci jednostkowych — lokale 3-pokojowe w budynkach o renomie = 1.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Unmin=Cmin/Cer=
Umax=Crmax/Cer=

0,67
1,59

Usr*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cin)/( Crmax-Crmin) +Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie wartosci w zaleznosci od ceny Sredniej, w: "Standardy i

metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA
poz. cecha waga % zakres wspotczynnikéw Us wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax dla
1 3 pokoj 40 0,268 0,636 0,399953759 0,399953759
2 C1 40 0,268 0,636 0,399953759 0,268
3 C2 20 0,134 0,318 0,199976879 0,134
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 0,801953759 | =Usuma
5 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Car= 13 100,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspotczynnikéw Us wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,268 0,636 0,399953759 0,399953759
2 C2 40 0,268 0,636 0,399953759 0,636
3 C3 20 0,134 0,318 0,199976879 0,199976879
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 1,235930638 | =Usuma
5 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 20 300,00

Tabela 54. Obliczenia wartosci jednos’tkowych — lokale 3-pokojowe w budynkach o renomie = 2.
Zrbdto: opracowanie wilasne.

Umin=Cmin/Csr= 0,67
Umax=Crmax/Cs= 1 ,59

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreslanie wartosci w zaleznosci od ceny Sredniej, w:

Usr™=(Uimax-Uimin)*(Car-Cin)/( Cmax-Crmin) +Uimin

"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA

poz. cecha waga % zakres wspétczynnikdw Usr warto$ci
Unin Unax wsp6tczynnikéw dla
1 0 40 0,268 0,636 0,399953759 0,636
2 0 40 0,268 0,636 0,399953759 0,268
3 0 20 0,134 0,318 0,199976879 0,199976879
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 1,103976879
5 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 18 100,00
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WARTOSC MAKSYMALNA

=Usuma

poz. cecha waga % | zakres wspdtczynnikdw Usr wartosci

Unmin Unmax wspotczynnikow
1 C1 40 0,268 0,636 0,399953759 0,636
2 C2 40 0,268 0,636 0,399953759 0,636
3 C3 20 0,134 0,318 0,199976879 0,318
4 SUMA 100 0,67 1,59 0,999884397 1,59
5 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 100,00

Tabela 55. Obliczenia wartos$ci jednostkowych — lokale 3-pokojowe w budynkach o renomie =3
Zrodlo: opracowanie wilasne.

D. Lokale 4- i 5-pokojowe — obliczenia wartosci jednostkowej

Unmin=Cmin/Cer=
Unmax=Cax/Cer=

0,64
1,53

Usr*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cin)/(Crmax-Crmin) +Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie wartosci w zaleznosci od ceny Sredniej, w:
"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

=Usuma

=Usuma

WARTOSC MINIMALNA
poz. cecha waga % zakres wspotczynnikéw Us wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax dla
1 C1 40 0,256 0,612 0,400781904 0,256
2 C2 40 0,256 0,612 0,400781904 0,256
3 C3 20 0,128 0,306 0,200390952 0,128
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 0,64
5 stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 10 600,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikow Ug warto$ci wspotczynnikdéw
Umin Umax
1 C1 40 0,256 0,612 0,400781904 0,256
2 C2 40 0,256 0,612 0,400781904 0,612
3 C3 20 0,128 0,306 0,200390952 0,200390952
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 1,068390952
5 stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 17 700,00
Tabela 56. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 4- i 5-pokojowe w budynkach o renomie = 1

Zrédto: opracowanie wlasne.

Umin=Cin/Csr=
Umax=Crnax/Cer=

0,64
1,53

Usr™=(Uimax-Uimin)*(Car-Cin)/( Cmax-Crmin) +Uimin

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreslanie wartosci w zaleznosci od ceny $redniej, w:
"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

WARTOSC MINIMALNA

poz. cecha waga % | zakres wspotczynnikdw Usr warto$ci wspdtczynnikow
Unin Umax dla
1 3 pokgj 40 0,256 0,612 0,400781904 0,400781904
2 C1 40 0,256 0,612 0,400781904 0,256
3 C2 20 0,128 0,306 0,200390952 0,128
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 0,784781904
5 stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Csr= 13 000,00

=Usuma
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WARTOSC MAKSYMALNA

=Usuma

poz. cecha waga % zakres wspodtczynnikéw Usr wartosci wspotczynnikdw
Umin Umax
1 C1 40 0,256 0,612 0,400781904 0,400781904
2 C2 40 0,256 0,612 0,400781904 0,612
3 C3 20 0,128 0,306 0,200390952 0,200390952
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 1,213172855
5 stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 20 00,00

Zrbdlo: opracowanie wlasne.

Tabela 57. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 4- i 5-pokojowe w budynkach o renomie = 2.

Unmin=Cmin/Cer=
Umax=Crax/Cer=

0,64
1,53

Usr*=(Uimax-Uimin)*(Csr-Cin)/( Crmax-Crmin) +Uimin

"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008

*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okreélanie wartosci w zaleznosci od ceny Sredniej, w:

WARTOSC MINIMALNA
poz. cecha waga % zakres wspétczynnikdw Usr warto$ci wspotczynnikow
Unmin Unmax dla
1 0 40 0,256 0,612 0,400781904 0,612
2 0 40 0,256 0,612 0,400781904 0,256
3 0 20 0,128 0,306 0,200390952 0,200390952
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 1,068390952 | =Usuma
5 stawka jednostkowa zl/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Car= 17 700,00
WARTOSC MAKSYMALNA
poz. cecha waga % zakres wspdtczynnikdw Usr wartosci wspdtczynnikdw
Unmin Unmax
1 C1 40 0,256 0,612 0,400781904 0,612
2 C2 40 0,256 0,612 0,400781904 0,612
3 C3 20 0,128 0,306 0,200390952 0,306
4 SUMA 100 0,64 1,53 1,001954759 1,53 =Usuma
5 stawka jednostkowa zi/m? po zaokragleniu do setek Usuma*Cer= 25 300,00

Tabela 58. Obliczenia wartosci jednostkowych — lokale 4- i 5-pokojowe w budynkach o renomie = 3

Zrbdto: opracowanie wlasne.

5.3.2.4.6. Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasno$ci — obliczenie wartos$ci catkowitych

LOKALE 1-POKOJOWE

renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max - -
11.100,00 15 100,00 12700,00 16 800,00 -
LOKALE 2-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
10 400,00 17 000,00 12 100,00 18 700,00 17 000,00 24 800,00
LOKALE 3-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
11 000,00 18 100,00 13 100,00 20 300,00 18 100,00 26 100,00
LOKALE 4- i 5-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
10 600,00 17 700,00 13 000,00 20 000,00 17 700,00 25 300,00

Tabela 59. Zestawienie obliczonych wartosci jednostkowych lokali mieszkalnych.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Przy zalozeniu lokalizacji lokali w budynkach o renomie 1 lub 2, obliczenia sum

wartoéci lokali mieszkalnych prowadzono zgodnie ze strukturg przyjeta W tabeli 14°%,

LOKALE 1-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2
min max min max
5994 000,00 8 154 000,00 6 858 000,00 9072 000,00
LOKALE 2-POKOJOWE
renoma budynku =1 renoma budynku = 2
min max min max
7 280 000,00 11900 000,00 8 470 000,00 13 090 000,00
LOKALE 3-POKOJOWE
renoma budynku =1 renoma budynku = 2
min max min max
6 160 000,00 10 136 000,00 7 336 000,00 11368 000,00
LOKALE 4- i 5-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2
min max min max
2332 000,00 3 894 000,00 2 860 000,00 4 400 000,00

Tabela 60. Zestawienie sum wartosci poszczegolnych typow lokali dla przecigtnych powierzchni
—renoma budynku: 1 lub 2.
Zrodto: opracowanie wilasne.
Przy zatozeniu lokalizacji lokali w budynkach o renomie 3, obliczenia sum warto$ci

lokali mieszkalnych prowadzono zgodnie ze strukturg przyjeta w tabeli 18. Przyjeto
wspolezynnik K=1.

LOKALE 1-POKOJOWE
renoma budynku = 3
min max

LOKALE 2-POKOJOWE
renoma budynku = 3
min max
7 140 000,00 10 416 000,00

LOKALE 3-POKOJOWE
renoma budynku = 3
min max
21720 000,00 31320 000,00

LOKALE 4- i 5-POKOJOWE
renoma budynku = 3
min max
7788 000,00 11 132 000,00

Tabela 61. Zestawienie sum wartosci poszczegolnych typéw lokali dla przecigtnych powierzchni
— renoma budynku: 3.
Zrbdlo: opracowanie wlasne.

555 Wspolczynnik K jest stosowany gdy nieruchomo$é wyceniana posiada wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje zaburzenie relacji pomiedzy popytem a podazg. Wspotczynnik K moze
przyjac¢ wartosci z przedziatu <0,9;1,1>.
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RENOMA BUDYNKU =1
min max
21766 000,00 34 084 000,00
RENOMA BUDYNKU =2
min max
25524 000,00 37 930 000,00
RENOMA BUDYNKU =3
min max
36 648 000,00 52 868 000,00

Tabela 62. Suma warto$ci wszystkich lokali mieszkalnych w zaleznos$ci od renomy budynku.
Zrodto: opracowanie wilasne.

5.3.2.5.Podsumowanie

Przedzialy wartosci rynkowych praw wiasnosci do nieruchomosci lokalowych

mieszkalnych opisano w tabeli 59, tabelg¢ przywotano ponize;j.

LOKALE 1-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max - -
11100,00 15 100,00 12 700,00 16 800,00 - -
LOKALE 2-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
10 400,00 17 000,00 12 100,00 18 700,00 17 000,00 24 800,00
LOKALE 3-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
11.000,00 18 100,00 13100,00 20 300,00 18 100,00 26 100,00
LOKALE 4- i 5-POKOJOWE
renoma budynku = 1 renoma budynku = 2 renoma budynku = 3
min max min max min max
10 600,00 17 700,00 13 000,00 20 000,00 17 700,00 25 300,00

Warto$ci praw okres$lono stosujac podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
sredniej. Zaktada si¢, ze nieruchomos$ci lokale mieszkalne podlegajace szacowaniu sg
jednorodne ze zbiorem nieruchomos$ci podobnych sg to nieruchomosci typowe na badanym
rynku.

Zatozono, ze lokale moga by¢ usytuowane w budynkach o trzech poziomach renomy.
Dla budynku o najnizszej renomie, zalozono, ze moze by¢ on potozony w najbardziej, jak
I najmniej korzystnych lokalizacjach, a lokale w nim usytuowane nie moga mie¢ najwigkszych,
najbardziej korzystnych powierzchni sposrod lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem
transakcji na badanym rynku. Dla budynku o $redniej renomie, zatozono, ze moze by¢ on
potozony w najbardziej, jak i najmniej korzystnych lokalizacjach, a lokale w nim usytuowane

nie moga mie¢ najwigkszych, najbardziej korzystnych powierzchni sposroéd lokali
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mieszkalnych bedacych przedmiotem transakcji na badanym rynku. Dla budynku o najwyzszej
renomie, zalozono, ze moze by¢ on potozony w najbardziej, jak i najmniej korzystnych
lokalizacjach, a lokale w nim usytuowane nie moga mie¢ najmniejszych, najmniej korzystnych
powierzchni sposrdd lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem transakcji na badanym rynku.

Uzyskano wyniki, zgodnie z ktorymi lokale usytuowane w budynkach o nizszym
poziomie renomy majg ceny nizsze niz lokale z budynkéw o $redniej renomie. Duzg roéznice
W cenach otrzymano pomiedzy lokalami z budynkéw o renomie $redniej 1 najwyzszej. Jest to
zgodne z og6lnymi prawami rynkowymi, kamienice o bardzo bogato zdobionych elewacjach
i bardzo wysokim prestizu (rozumianym jako bogatej historii, stawnych mieszkancach)

sg elitarnym dobrem o niskiej dostepnosci.

5.3.3. Lokale uslugowe

5.3.3.1.Analiza i charakterystyka rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu

ekspertyzy

Na potrzeby ekspertyzy przyjeto do analizy rynek lokalny — dla lokali ustugowych:

— Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe, lokale ustugowe potozone w budynkach
wielorodzinnych — odremontowanych kamienicach czynszowych wzniesionych
w okresie 1864-1915, o powierzchniach z przedziahu 50-200 m?, zlokalizowane na
parterze, z dostgpem z ulicy.

—  Obszar rynku: granice administracyjne dzielnicy Srédmiescie.

— Okres badania: 12.20109.

Czynsze transakcyjne — zbior danych
Zbidr uzyskanych danych zostat przedstawiony w tabeli 63. Dane zostaly uszeregowane

malejaco wzgledem miesiecznej stawki najmu.

lokal w budynku zaadaptowanym na biurowiec
1 |pl. Trzech Krzyzy 217,00 137 umowa zawarta 01.2018
2 |Al Jerozolimskie 197,00 178 umowa zawarta 01.2019
3 |Al Jerozolimskie 139,00 100 umowa zawarta 01.2016, aktualizacja stawki 01.2019
4 Al Ujazdowskie 138,00 110 umowa zawarta 02.2019
5 |Mokotowska 136,00 100 umowa zawarta 03.2018, aktualizacja stawki 03.2018
6 |Marszatkowska 130,00 120 umowa zawarta 12.2015, aktualizacja stawki 12.2019
7 |Al. Ujazdowskie 116,00 81 umowa zawarta 01.2015, aktualizacja stawki 01.2019
8 |Piekna 113,00 100 umowa zawarta 06.2019, aktualizacja stawki 12.2019
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9  |[Mokotowska 113,00 148 umowa zawarta 06.2017, aktualizacja stawki 06.2019
10 Al Ujazdowskie 107,00 108 umowa zawarta 10.2019

Srednia | 14060 | 117,20 |

medana | 13300 | 109 |

uzytkowego zawieraja si¢ w przedziale 107—217 zt/m?. Srednia stawka miesieczna 1 m? lokalu

Tabela 63. Rynek transakcyjny czynszow dla lokali ustugowych.
* W celu uzgodnienia stawek czynszu doliczono optaty state np. service chargé.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Analiza zbioru:

Na badanym rynku uzyskano dane dotyczace 10 stawek najmu. Zadna z analizowanych

uméw nie wskazywata na nierynkowo$¢ transakcji. Stawki miesieczne dla 1 m? lokalu

uzytkowego to 140,60 zi/m?, przy medianie rownej 133 zt/m?. Odchylenie standardowe
W badanym zbiorze wynosi 37,15 zt/m?.

Powierzchnie lokali stanowig przedziat 81-178 m?. Przeci¢tna powierzchnia wynosi

117,20 m?, przy medianie 109,00 m?.

Za nieporownywalng uznano transakcje nr 1 (wiersz o szarym tle z tabeli 63.): - lokal
ustugowy usytuowany w budynku zaadaptowanym na biurowiec, powoduje to potencjalnie

znacznie wigksza liczbg klientow, co znalazto odbicie w czynszu miesiecznym.

Zbior danych rynkowych

Do dalszej analizy przyjeto zbior przedstawiony w tabeli 64.

Al. Jerozolimskie 197,00 178
Al. Jerozolimskie 139,00 100
Al. Ujazdowskie 138,00 110
Mokotowska 136,00 100
Marszatkowska 130,00 120
Al. Ujazdowskie 116,00 90
Piekna 113,00 81
Mokotowska 113,00 148
Al. Ujazdowskie 107,00 108
$rednia $rednia
132,11 | 115,00 |
mediana mediana
| 130 | 108 |

Tabela 64. Czynsze w lokalach ustugowych.
Zrodto: opracowanie wilasne.
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Analiza zbioru:

Z badanego rynku przyjeto 9 stawek najmu. Ze wzgledu na nieodlegty okres aktualizacji
przez strony uméw stawek czynszu (lub zawieranie umow w 2019 r.) nie aktualizuje si¢ stawek
czynszowych. Stawki miesieczne dla 1 m? lokalu uzytkowego zawierajg si¢ w przedziale 107—
197 zt/m?. Srednia stawka miesieczna 1 m? lokalu uzytkowego to 132,11 zk/m?2, przy medianie
rownej 130 zt/m?. Odchylenie standardowe w badanym zbiorze wynosi 27,23 zt/m?.

Powierzchnie lokali stanowig przedziat 81-178 m2. Przecigtna powierzchnia wynosi

115,00 m?, przy medianie 108,00 m?.

Korelacja migdzy powierzchnig a jednostkowq stawkq czynszu

Zbadano wptyw powierzchni lokalu ustugowego na jednostkowa cen¢ transakcyjna.
Obliczono wspodtczynnik korelacji Pearsona pomiedzy powierzchnig lokalu a czynszem
odpowiadajacym 1 m? lokalu réwny r = 0,663, wskazujacy na dodatnie powigzanie opisanych
cech. Dwustronny test t-Studenta dla wspotczynnika korelacji wskazuje na jego nieistotnosé
statystyczng, podajac krytyczny poziom istotnosci a = 0,052.

Z powodu niedostatecznej liczno$ci proby zrezygnowano z przeprowadzenia testu
niezaleznosci y2. Z przedstawionej analizy wynika, ze nie nalezy uwzgledniaé¢ powierzchni jako

cechy roznicujacej ceng.

5.3.3.2.Wybor podejscia, metody, techniki szacowania i schemat postepowania

Wybor podejscia, metody i techniki szacowania
Wybdér podejscia  zostat dokonany na podstawie ustawy o0 gospodarce
nieruchomog$ciami:
LArt. 152, 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego,

dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqgcego elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartosé
rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na
zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowgq
nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.”,

L Art. 153. 2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy

zatozeniu, Ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od
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przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie

nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosic¢ dochod.”

LArt. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.”

Jako iz przedmiotowa nieruchomo$¢ moze przynosic¢ i przynosi dochod (a nabywca przy
okreslaniu mozliwej do zaptacenia ceny kierowaltby si¢ przewidywanym dochodem)
zastosowano podejs$cie dochodowe.

Zgodnie z § 7. rozporzadzenia ministrOw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego w podej$ciu dochodowym stosuje si¢ metode

inwestycyjng albo metode zyskow:

S 7. 2. Metode inwestycyjng stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszqgcych lub moggcych przynosi¢ dochdod z czynszow najmu lub dzierzawy,
ktorego wysokos¢ mozna ustali¢c na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek

rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub
moggcych przynosic¢ dochod, ktorego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktorym
mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wiasciciela nieruchomosci w
dochodach osigganych z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowiqcej

przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.”

Na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych mozliwe jest ustalenie
wysokosci stawek tych czynszow, dlatego wybrano metod¢ inwestycyjna.

Zgodnie z § 8. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
I sporzadzania operatu szacunkowego, metodg inwestycyjng i metodg zyskow stosuje si¢ przy

uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodow:

8 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sig
Jjako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu

rocznego i stopy kapitalizacji.”
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.S 10. 1.  Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodow wartos¢
nieruchomosci okresla si¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow
przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach
przyjetego okresu prognozy, powigkszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng
nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uplywie

’

ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodow.’

Wybrano technikg kapitalizacji prostej, zaktada si¢ istnienie stalego dochodu rocznego.
Zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji
prostej. Nieruchomos$ci moglyby przynosi¢ dochdd (cena nieruchomosci w obrocie bedzie
odzwierciedla¢ mozliwy do uzyskania dochod), na podstawie analizy stawek rynkowych
mozliwe jest wskazanie rynkowej wysokosci stawki czynszu. Nieruchomosci beda przynosic¢

dochdd roczny o statym poziomie.

Schemat postepowania w podejsciu dochodowym,
metodg inwestycyjng, technikq kapitalizacji prostej
Zgodnie z rozporzadzenia ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania

operatu szacunkowego:

.S 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochodow z

nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.”

Schemat postepowania— zasady dobrej praktyki®®®:

— zebranie danych rynkowych — informacji o wysokosci dochodow (wpltywow z
czynszow | wplywow pozaczynszowych) mozliwych do uzyskania przez typowego,
przecigtnie efektywnie dziatajacego wiasciciela lub uzytkownika,

— analiza obcigzen wycenianej nieruchomosci (skutki obcigzen majacych znaczenie dla
wielkosci wplywow lub oceny ryzyka nalezy uwzgledni¢ w wycenie) 1 analiza umow 1
decyzji administracyjnych,

— okreslenie potencjalnego dochodu bruttu (PBD), przy zatozeniu, ze potencjat
nieruchomosci jest wykorzystany w 100%,

— okres$lenie efektywnego dochodu brutto (EDB) z rdéznicy pomig¢dzy potencjalnym

dochodem brutto a stratami w dochodach (np. pustostany, zalegto$ci czynszowe),

5% Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Nota Interpretacyjna nr 2 Zastosowanie podejscia
dochodowego w wycenie nieruchomosci, \Warszawa, 9 grudnia 2008 r.
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— okreslenie wydatkow operacyjnych (nie zalicza si¢ do nich odpiséw amortyzacyjnych,
kosztow kredytow, remontéw kapitalnych, podatku dochodowego),

— okreslenie dochodu operacyjnego netto (DON) z rdznicy pomigdzy efektywnym
dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi,

— okreslenie stopy kapitalizacji (zalecany sposob: iloraz dochodu operacyjnego netto i
ceny nieruchomosci, stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ rdéznice w poziomie
ryzyka pomigdzy nieruchomos$cia wyceniang a nieruchomosciami analizowanymi) lub
wspotczynnika kapitalizacii,

— okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci odpowiednio jako iloczynu dochodu
operacyjnego netto albo ilorazu dochodu operacyjnego netto i stopy kapitalizacji):

Wr = DON x 1/R albo Wr = DON x Wk
gdzie:
WR — wartos¢ rynkowa nieruchomosci
DON — dochod operacyjny netto
R — stopa kapitalizacji

Wk —wspotczynnik kapitalizacji

Przyjeta jednostkg porownawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokalu.

5.3.3.3.Przedstawienie obliczen wysokosci czynszu — lokali ustugowych

5.3.3.3.1. Cechy rynkowe wplywajace na zroznicowanie czynszow wraz z okre$leniem wag

Ze wzgledu na charakter prowadzonych analiz (model teoretyczny) starano si¢
maksymalnie ograniczy¢ liczbe cech rynkowych (nawet ze $wiadomoscia wplywu
niewyszczegolnionych cech na faktyczne czynsze) — nie sg brane pod uwage wszystkie cechy
rynkowe wplywajace na wysoko$¢ czynszu. Prowadzone obliczenia maja prowadzi¢ nie do
okreslenia jednej wartosci rynkowej, a do wskazania przedziatu warto$ci, do ktdérego moglyby
naleze¢ warto$ci lokali z hipotetycznego budynku. Zatozony cel badawczy umozliwia
dopuszczenie uogolnien. Wyszczegolnienie zbyt wielu cech rynkowych zmniejszatoby czytelnosé
prowadzonych analiz.

Cechy i ich wagi okreslono na podstawie danych z przyjetego do wyceny rynku lokalnego.
Okreslenie wag nastgpilo poprzez analiz¢ pordwnawcza, zebranie danych iloSciowych

I jakoSciowych i okres§lenie wptywu poszczegdlnych cech na wysoko$¢ czynszow (metodg ceteris
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paribus*).  Ograniczona liczba transakcji znajdujacych si¢ w bazie moze powodowaé
niedostateczne okreslenie wszystkich cech na rynku lokalnym metoda ceteris paribus. W drodze
dalszej analizy czynszow 1 cech nieruchomosci wzigto pod uwagg analizg preferencii
potencjalnych najemcow nieruchomosci (na podstawie przeprowadzonych ankiet**) oraz dane
Z nieruchomosci wynajmowanych (dane z raportéw nieruchomosciowych oraz z agencji obrotu

nieruchomos$ciami***) oraz badania marketingowe™***.

*Metodg ceteris paribus zastosowano po wczes$niejszym wytypowaniu cech rynkowych, ktore bedg brane
przy dokonywaniu poréwnan. Przy wskazywaniu cech brano pod uwage analize rynku i dostepnos¢ danych oraz
mozliwo$¢ prawidlowego wskazania par.

**Zostato przeprowadzonych 25 ankiet. Pytania w ankietach miaty charakter zamknigty. Ustalono je przy
pomocy wstepnej ankiety sondazowej. Nalezy mie¢ na uwadze, ze wyniki badania ankietowego obrazuja
oczekiwania wobec rynku a nie faktyczne zachowania najemc65.3.3.3.2. (determinowane konkretnymi
okoliczno$ciami). Z tego powodu przyjeto otrzymany wynik z badania ankietowego jako uzupehienie badania
wykonanego metoda ceteris paribus.

***Analiza ofert wynajmu wskazuje na cechy nieruchomosci, ktore sg najmocniej postrzegane
i poszukiwane przez uczestnikow rynku.

***k% Wykorzystane badania marketingowe (badania statystyczne i socjologiczne) pozwolity na
zwrdcenie uwagi na zachodzace korelacje pomigdzy poszczegdlnymi atrybutami i wyodrebnienie poszczegdlnych
wag (dodatkowo przeprowadzono badanie statystyczne metodg regresji wielorakiej). Pozwolito to na unikniecie
braku uregulowania kwestii korelacji cech rynkowych. Dodatkowo badania specjalistyczne wskazaty, ze liczba
cech, ktorymi kierujg sie potencjalni nabywcy nie przekracza 10, a zazwyczaj wynosi 7 (przeprowadzone badania
psychologiczne®’ wskazuja, ze przecigtny nabywca jest w stanie podja¢ decyzje w oparciu o 7 najwazniejszych

czynnikow).

Okreslenie cech rynkowych - uwarunkowania wysokosci stawki czynszu

Stawka czynszu w lokalach ustugowych uzalezniona jest od lokalizacji lokalu. Jako
obszar badania rynku przyjeto obszar administracyjny dzielnicy Srédmiescie — najwazniejszym
wyroznikiem jest potozenie lokalu w skali dzielnicy. Lokale o najwyzszych stawkach czynszu
zlokalizowane sg w S$cistym centrum miasta, w obszarach nasyconych funkcjami ceno
i centrotworczymi.

Lokale o potozZeniu najkorzystniejszym sa usytuowane przy ulicach o najwigkszym
nat¢zeniu ruchu pieszego oraz dobrym dostepie komunikacyjnym. Jako dobry dostep
komunikacyjny okresla si¢ bliskie potozenie do przystankéw komunikacji miejskiej

(w szczegolnosci o najwiekszej przepustowosci — stacje metra).

557 Badania G.A. Millera z Uniwersytetu Harvard
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Lokale potozone w sgsiedztwie budynkoéw biurowych osiggaja wyzsze stawki czynszu
ze wzgledu na potencjalnie wyzsza liczbe klientow.

Do analizy przyjeto lokale ustugowe zlokalizowane w kamienicach czynszowych
powstalych w okresie 1864-1915. Ze wzgledu na zatozenie, ze lokale w kamienicy
analizowanej posiadaja ekspozycje na ulice (jak rowniez wejscie z ulicy), z analizy wykluczono
lokale ustlugowe z ekspozycja na podworze. W lokalach uslugowych o ograniczonej
dostepnosci lokalizowane sg odmienne funkcje. Dobra te nie sa dobrami substytucyjnymi
w stosunku do lokali podlegajacych szacowaniu.

Cecha silnie réznicujaca, w przeciwienstwie do rynku lokali mieszkaniowych, nie jest
réwniez wystroj architektoniczny elewacji (jako zakres przedmiotowy analizowanego rynku
przyjeto lokale uzytkowe z kamienic, ktére byty poddane remontowi).

Uwarunkowania wysokosci stawki czynszu przedstawiono sumarycznie w tabeli 65.

poz. | ozn. cecha rynkowa waga (%) ocena opis

1 C1 lokalizacja w dzielnicy 45 korzystna obszar nasycony funkcjami centro
i cenotworczymi charakterystycznymi dla
$cistego centrum, lokalizacja przy ulicach o
duzym natezeniu ruchu pieszego
przecietna obszar zlokalizowany w centrum, ale przy
ulicach o przecietnym natezeniu ruchu
pieszego
niekorzystna | obszar zlokalizowany poza $cistym centrum,
0 mniejszym nasyceniu ustug
2 C2 dostep do stacji metra 40 korzystna bezpo$rednie sasiedztwo stacji metra
przecietna zauwazalne wyrazne cigzenie do stacji metra
poprzez arterie komunikacyjne i dogodne
potaczenia komunikacyjne
niekorzystna | brak zauwazalnego cigZenia do stacji
3 C3 standard otoczenia 15 korzystna w sasiedztwie liczne budynki biurowe
przecietna w sasiedztwie budynki mieszkalne oraz
budynki biurowe
niekorzystna | w sasiedztwie budynki mieszkalne
Tabela 65. Kryteria charakterystyki rynku.

Zrédto: opracowanie wiasne.

5.3.3.3.2. Przedstawienie ocen wycenianej] nieruchomo$ci oraz  nieruchomosci

reprezentatywnych w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

W celu ustalenia mozliwych wysokos$ci stawek czynszu najmu wykorzystano metodyke
stosowang przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci w podejsciu porownawczym. Z uwagi na
brak jednej, konkretnej lokalizacji hipotetycznej kamienicy zatozono mozliwo$¢ potozenia
w trzech lokalizacjach: niekorzystnej, przecigtnej i korzystnej. Ze wzgledu na brak mozliwos$ci
wykorzystania metody poréwnywania parami (ktora zaklada poroéwnywanie cech
nieruchomos$ci wycenianej do cech nieruchomos$ci najbardziej podobnych ze zbioru —

niemozliwe jest okreslenie, do ktorych lokali bytby najbardziej podobny hipotetyczny lokal
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z ekspertyzy), wykorzystano pomocniczo metode korygowania ceny Sredniej, ktora umozliwia
ulokowanie hipotetycznego czynszu lokali wycenianych na skali pomiedzy czynszem
odnotowanym dla lokalu o cechach najgorszych i lokalu o cechach najlepszych. Przyjeto trzy
stany dla nieruchomosci lokalowych — lokali ustugowych, stan 1: cechy niekorzystne, stan 2:
cechy przecigtne, stan 3: cechy korzystne.

Przyjeta jednostkg porownawczg jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Skale ocen przyjeto zgodng z tabelg 65. opisujacg kryteria charakterystyki rynku

lokalnego.
poz. lokal lokal wyceniany lokal o stawce najnizszej lokal o stawce najwyzszej
hipotetyczny Al. Ujazdowskie Al. Jerozolimskie
1 C1 STAN 3: obszar zlokalizowany poza potozenie w $cistym centrum,
lokalizacja | ocena; korzystna centralnym obszarem, bezposrednie sasiedztwo
w dzielnicy | STAN 2: w sasiedztwie m. in. Park obiektow centro
ocena; przecietna Ujazdowski i plac Trzech i cenotworczych np. Patacu
STAN 1: Krzyzy Kultury i Nauki
ocena: niekorzystna (ocena: niekorzystna) (ocena: korzystna)
2 C2 STAN 3: brak zauwazalnego cigzenia bardzo korzystny dostep do
dostep do | ocena: korzystna do stacji metra stacji metra Centrum

stacji metra

STAN 2:
ocena: przecietna

(ocena: niekorzystna)

STAN 1:
ocena: niekorzystna

(ocena: korzystna)

3 C3 STAN 3: w sgsiedztwie nieruchomo$ci | w sasiedztwie nieruchomosci
standard | ocena: korzystna przewaza zabudowa znajduja sie liczne budynki
otoczenia | STAN 2: mieszkalna biurowe

ocena: przecietna (ocena: niekorzystna) (ocena: korzystna)
STAN 1:
ocena: niekorzystna
Tabela 66. Opis cech lokali o czynszu najnizszym i najwyzszym.
Zrédto: opracowanie wiasne.
5.3.3.3.3. Obliczenie wysokosci czynszu — rozktad wartosci dla cech

stawka Srednia stawka najnizsza stawka najwyzsza

132,11 107,00 197,00
Tabela 67. Zestawienie stawek najmu.
Zrédto: opracowanie wlasne.
Stad zakres poprawek:

AS= Smax — Smin = 90 (zt/m?)
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poz. cecha wagi (%) rozktad wartosci
1 C1 45 40,50
lokalizacja w dzielnicy
2 C2 30 36,00
dostep do stacji metra
3 C3 15 13,50
standard otoczenia

SUMA= 90
Tabela 68. Rozklad wartosci.
Zrbdlo: opracowanie wlasne.

5.3.3.3.4. Obliczenie jednostkowe] wysokosci czynszu

Zgodnie z opisang wczesniej zasadg przypisywania cech, obliczono wysokos¢
jednostkows czynszu dla 1 m? dla lokali ustugowych. Obliczono warto$¢ zaréwno minimalng,

jak i maksymalna.

Unin=Crin/Cs= 0,81 Uér*=(Uimax-Uimin)*(Cér-Cmin)/(Cmax-Cmin)+Uimin
Umax=Crmax/Csr= 1,49
*obliczono zgodnie z M. Prystupa, Z. Brodaczewski, G. Szaraniec, Okre$lanie warto$ci w zaleznosci od ceny Sredniej, w:
"Standardy i metody wyceny", nr 58, 2008
STAN 1
poz. cecha | waga % | zakres wspdtczynnikow Usr wartosci
Unmin Unax wspotczynnikow
1 C1 45 0,36 0,67 0,4468 0,36
2 C2 40 0,32 0,6 0,3984 0,32
3 C3 15 0,12 0,22 0,148 0,12
4 SUMA 100 0,8 1,49 0,9932 0,8 =Usuma
stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do L
5 I|czby dziesiqtek Usuma CSI'_ 1 10,00
STAN 2
poz. cecha | waga % | zakres wspdtczynnikéw Usr warto$ci
Unin Unax wspdtczynnikéw
1 0 45 0,36 0,67 0,4468 0,4468
2 0 40 0,32 0,6 0,3984 0,3984
3 0 15 0,12 0,22 0,148 0,148
4 SUMA 100 0,8 1,49 0,9932 0,9932 =Usuma
stawka jednostkowa zt/m2 po zaokragleniu do *~
5 liczby dziesiatek Usuma*Cer= 130,00
STAN 3
poz. cecha | waga % | zakres wspdtczynnikow Usr warto$ci
Unin Unax wspotczynnikow
1 0 45 0,36 0,67 0,4468 0,67
2 0 40 0,32 0,60 0,3984 0,60
3 0 15 0,12 0,22 0,1480 0,22
4 SUMA 100 0,80 1,49 0,9932 1,49 =Usuma
stawka jednostkowa zt/m? po zaokragleniu do A
5 Iiczby dziesiqtek Usuma*Cer= 200,00

Tabela 69. Obliczenie wysokosci stawki najmu dla STANU 1,2 i 3.
Zrodto: opracowanie wilasne.
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5.3.3.4.Lokale ustugowe

5.3.3.4.1. QOkreslenie dochodu operacyjnego netto (DON)

poz. okre$lony poziom powierzchnia/ kwota mnoznik 1 mnoznik 2 wynik roczny
1 potencjalny dochéd brutto (PDB) 125,00 m2 110 ztim2/mies. 12_mies. | 165 000,00
2 pustostany (p)* 165000,00 zt 0,075 12 375,00
3 efektywny dochéd brutto (EDB)
(EDB =PDB - p) 152 625,00
4 podatek od nieruchomosci (lokal) 125,00 m? 2347 zi/m? 2933,75
5 podatek od nieruchomosci (grunt) 1000 m? 0,49 zim? 0,05733945 28,10
6 konserwacja i zarzad 125,00 m? 7,5 ztim2/mies. 12 mies. | 11250,00
7 ubezpieczenie 2000 zlmies. 12 mies. 24 000,00
wydatki operacyjne (wo)

8 (suma poz. 4-8 ) 38 211,85

dochéd operacyjny netto (DON)
9 (DON = EDB - wo) 114 413,15

Tabela 70. Obliczenia — dochéd operacyjny netto — STAN 1 (niekorzystny).
*Poziom pustostandw przyjety na podstawie ekspertyz branzowych.
Zrbdto: opracowanie wlasne.
poz. okreslony poziom' powierzchnia/ kwota mnoznik 1 mnoznik 2 wynik roczny
1 potencjalny dochéd brutto (PDB) 125,00 m2 130 ztim2/mies. 12 mies. | 195 000,00
2 pustostany (p)* 195000,00 zt 0,075 14 625,00
3 efektywny dochéd brutto (EDB)
(EDB = PDB - p) 180 375,00
4 podatek od nieruchomosci (lokal) 125,00 m? 2347 zi/m? 2933,75
5 podatek od nieruchomosci (grunt) 1000 m2 049 zim? 0,05733945 28,10
6 konserwacja i zarzad 125,00 m2 7,5 ztim2/mies. 12 mies. | 11250,00
7 ubezpieczenie 2000 zlmies. 12 mies. 24 000,00
wydatki operacyjne (wo)

8 (suma poz. 4-8 ) 38 211,85

dochéd operacyjny netto (DON)
9 (DON = EDB - wo) 142 163,15

Tabela 71. Obliczenia — dochéd operacyjny netto — STAN 2 (przecigtny).
*Poziom pustostanow przyjety na podstawie ekspertyz branzowych.
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‘poz. okreslony poziom powierzchnia/ kwota mnoznik 1 mnoznik 2 wynik roczny
1 potencjalny dochéd brutto (PDB) 125,00 m? 200 zifm2/mies. 12 mies. | 300 000,00
2 pustostany (p)* 300000,00 zt 0,075 22500,00
3 efektywny dochéd brutto (EDB)

(EDB = PDB - p) 277 500,00
4 podatek od nieruchomosci (lokal) 125,00 m? 2347 zlim? 2933,75
5 podatek od nieruchomosci (grunt) 1000 m2 049 zim2 0,05733945 28,10
6 konserwacja i zarzad 125,00 m2 7,5 ziim2/mies. 12 mies. | 11250,00
7 ubezpieczenie 2000 zmies. 12 mies. 24 000,00

wydatki operacyjne (wo)
8 (suma poz. 4-8) 38 211,85
dochdd operacyjny netto (DON)
9 (DON = EDB - wo) 239 288,15
Tabela 72. Obliczenia — dochéd operacyjny netto — STAN 3 (korzystny).
*Poziom pustostanéw przyjety na podstawie ekspertyz branzowych.
Zrédto: opracowanie wlasne.
5.3.3.4.2. Okreslenie stopy kapitalizacji (R)

Ze wzgledu na brak danych rynkowych umozliwiajacych okreslenie Powrotnej Stopy
Kapitalizacji (Reversionary Yield), ktora stanowi iloraz rocznego dochodu rynkowego (z dnia
wyceny) i ceny nieruchomos$ci, przyjeto stope kapitalizacji wedlug oceny subiektywnej —
eksperckiej. Stopa kapitalizacji zostata okreslona przy uwzglednieniu: ryzyka inwestowania na
rynku nieruchomosci w ogdle, ryzyka inwestowania na konkretnym rynku lokalnym oraz
ryzyka inwestycji w nieruchomo$¢ (o roznych stanach). Raporty branzowe podaja

zrdznicowane wielkosci dla obiektéw handlowych, dla ulic handlowych w Warszawie, 5%-8%.

5.3.3.4.3. Okreslenie wartosci rynkowej praw (WR)
Okreslenie wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci lokalowej zostato
przedstawione w tabelach 73-75.
poz. kategoria warto$é
1 dochdd operacyjny netto 114 413,15
2 stopa kapitalizagji 0,0700000
3 obliczona warto$¢ praw (Wr) 1634 473,57
4 przyjeta WARTOSC PRAW 1634 000,00
5 powierzchnia 125,00
6 wartos¢ jednostkowa 1 m? 13 072,00

Tabela 73. OkreSlenie wartosci rynkowej lokalu ustugowego — STAN 1.
Zrodto: opracowanie wilasne.
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poz. kategoria warto$¢
1 dochdd operacyjny netto 142 163,15
2 stopa kapitalizacji 0,0680000
3 obliczona warto$¢ praw (Wr) 2090 634,56
4 przyjeta WARTOSC PRAW 2091 000,00
5 powierzchnia 125,00
6 warto$¢ jednostkowa 1 m? 16 728,00

Tabela 74. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu ustugowego — STAN 2.
Zrodto: opracowanie wilasne.

poz. kategoria warto$¢
1 dochdd operacyjny netto 239 288,15
2 stopa kapitalizacji 0,0650000
3 obliczona wartos¢ praw (Wr) 3681 356,15
4 przyjeta WARTOSC PRAW 3681 000,00
5 powierzchnia 125,00
6 wartos$¢ jednostkowa 1 m? 29 448,00

Tabela 75. OkreSlenie wartosci rynkowej lokalu ustugowego — STAN 3.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Zaktada sie, ze w zmodernizowanym budynku beda 2 lokale uslugowe, o tacznej

powierzchni uzytkowej 255 m?,

poz. STAN wartos¢ 250 m2 PUU
1 3 268 000
2 4182000
2 7362 000

Tabela 76. L.aczna warto$¢ lokali ustugowych.
Zrédto: opracowanie wlasne.

5.3.3.5.Podsumowanie

Przedziat wartosci rynkowych prawa do lokalu uzytkowego (w zaleznosci od stanu
lokalu):

Wn =1 634 000 — 3 681 000 zt.

Warto$¢ praw okreslono stosujac podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike
kapitalizacji prostej. Przedzial wartosci rynkowych nieruchomos$ci lokalowej, lokalu
ustugowego, oszacowano zakladajac, ze lokal moze znajdowaé si¢ w trzech stanach
uwzgledniajac: lokalizacje w skali dzielnicy Srédmiescie, dostep do stacji metra oraz stan
otoczenia (w szczegolnosci lokalizacje w otoczeniu budynkow biurowych).

Oszacowane wartosci jednostkowe 1 m? sg zblizone do wartosci jednostkowej 1m?

lokali ustugowych zlokalizowanych w kamienicach z okresu 1864- 1914, znajdujacych si¢
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W dzielnicy Srodmiescie, a bedacych przedmiotem obrotu na rynku pierwotnym. Jako
przyktady mozna podac¢ transakcje z dat:

— 15.11.2019: Ul. Lwowska, powierzchnia 20,35 m?, cena jednostkowa 16 413 zt

— 24.10.2019: Ul. Lwowska, powierzchnia 20,28 m?, cena jednostkowa 16 765 zt

— 28.02.2019: Ul. Koszykowa, powierzchnia 160,20 m?, cena jednostkowa 17 659 zt
— 27.04.2018: Ul. Sw. Barbary, powierzchnia 137,90 m?, cena jednostkowa 21 897 zt
— 24.04.2018: UL Sw. Barbary, powierzchnia 137,90 m?, cena jednostkowa 22 570 zt.

5.4. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana (budynek przed modernizacja)

Koszty przeprowadzenia modernizacji kamienicy czynszowej sg zroznicowane zaleznie
od m. in. Zzrddta finansowania, zakresu prowadzonych prac, sposobu prowadzenia inwestycji.

Granice dolng mozliwych kosztoéw ustalono na podstawie wywiadu Srodowiskowego
wérod podmiotéw prowadzacych tego typu inwestycje®. Przy zakresie prac obejmujacym
jedynie prace remontowe dolna granica przedziatu to ok. 1 500 zt/m?. Prace modernizacyjne
wymagaja wyzszych nakladow finansowych. Okreslenie gornej granicy przedzialu mozliwych
kosztow jest utrudnione ze wzgledu, ze w przypadku przewidywania znacznego spadku
zakladanej rentownosci inwestycji projekt moze by¢ zbyty lub moze doprowadzi¢ do upadtosci
przedsiebiorstwa. Gorna granica kosztéw przewyzsza ponad 10. krotnie koszt minimalny.

W tabeli 77. znajduje si¢ zastawianie kosztow wybranych modernizacji warszawskich
kamienic z lat 1864 — 1914, w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan
(w zaokragleniu do 100 zH)>°. Inwestycje zostaly zrealizowane w ramach prac dwodch
Zakladow Gospodarowania Nieruchomosciami z Warszawy: dzielnica Srodmiescie oraz
dzielnica Praga-Péinoc (ZGN Praga-Péinoc wybrano ze wzgledu na wielo$¢ prowadzonych
postepowan zwigzanych z rewitalizacja dzielnicy). Inwestycje zaprezentowano zgodnie z data

przetargu.

58 Zapytania rozestano drogg e-mailowg do 10 firm prowadzacych dziatalno$é na terenie m. st.
Warszawy, odpowiedzi udzielito 6 przedsigbiorstw.

559 Zestawienie zostato sporzadzone w oparciu o dane dostepne na stronach Zaktadéow Gospodarowania
Nieruchomos$ciami, Sprawozdan z dziatalnosci Zaktadow Gospodarowania Nieruchomo$ciami, danych
uzyskanych bezposrednio od ZGN-6w, wynikow przetargéw publicznych oraz strony https://api.um.warszawa.pl.
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nr | Kamienica przed modernizacjq | Kamienica po modernizacji koszt
1 Praga-Pétnoc: Ul. Stalowa 33 %60 (2016) 7300

6300

7200

560 7rodlo zdjeé: https://um.warszawa.pl/waw/zabytki/-/stalowa-33-gruntowny-remont-kamienicy-na-
ukonczeniu

561 7rodto zdjeé: https://www.zgn-praga-pn.waw.pl/onas/aktualnosci/inwestycje

562 7rodto zdjeé: https://www.zgn-praga-pn.waw.pl/onas/aktualnosci/inwestycje
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4 Praga-Pétnoc: ul. Klopotowskiego 30 563 (2019) 8200
e

10 100

I
dfnnn

6 Srednia arytmetyczna kosztéw | 7 820

Tabela 77. Wybrane modernizacje warszawskich kamienic.
Zrbdto: opracowanie wlasne.

Zrdznicowanie kosztow modernizacji, zardwno poszczegdlnych elementow, jak
i catego budynku z lat 1864 — 1914, moze obrazowaé tabela 78. opracowana na podstawie
postgpowan zamoéwien publicznych. Pokazano w nich zréznicowanie cen z otwarcia ofert.
Przeanalizowano  postepowania  publiczne  dwoéch  Zaktadow ~ Gospodarowania
Nieruchomo$ciami z Warszawy: dzielnica Srodmiescie oraz dzielnica Praga-Pétoc
(ZGN Praga-Potnoc wybrano ze wzgledu na wielo§¢ prowadzonych postepowan zwigzanych

z rewitalizacja dzielnicy). Badanie obejmowato okres 06.2018-01.2022.

2rédio nazwa sprawy data | opis koszt netto [t] | Cmax/Cmin
wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

przetarg ZGN Srédmiescie | TZ-026/U/M/21 2021 | potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie | 46 740,00 570%
wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu °
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

przetarg ZGN Srédmiescie | TZ-026/U/M/21 2021 | potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie | 18 327,00

563 Zrédio zdje¢: https://lwww.zgn-praga-pn.waw.pl/onas/aktualnosci/inwestycje
564 7rodto wizualizacji: https://srodmiescie.um.warszawa.pl/-/zniszczony-solec-46-46a-do-remontu
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przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-026/U/M/21

2021

wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie

14 500,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-026/U/M/21

2021

wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie

104 550,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-026/U/M/21

2021

wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie

35 301,00

przetarg ZGN Srodmiescie

TZ-026/U/IM/21

2021

wykonanie wielobranzowej ekspertyzy stanu
technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego

potozonego przy ul. Nowogrodzkiej 16 w Warszawie

34 686,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-080/R/IM/21

2021

Remont klatek schodowych w budynkach przy ul.
Zakroczymskiej 3 i Zakroczymskiej 3A w Warszawie

97651,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-108/U/M/21

2021

Wykonanie dokumentacji projektowo - kosztorysowe;
przebudowy i dostosowania nieruchomosci przy ul.
Krakowskie Przedmiescie 6

47 890,00

ZGN Srodmiescie

b.d.

2022

Modernizacja kamienicy przy ul. Solec 46a/46

21000 000,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-037/RM19, TZ-
139/R/19

2019

Remont elewacji frontowej budynku przy ulicy
Mokotowskiej 50 w Warszawie

381304,00

przetarg ZGN Srédmiescie

TZ-037/IRM9, TZ-
139/R/20

2019

Remont elewacji frontowej budynku przy ulicy
Mokotowskiej 50 w Warszawie

431728,00

113%

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.124.2020

2020

Wymiana stolarki okiennej oraz drzwiowej w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym z czg$cia,
ustugowa przy ul. Brzeskiej 6 w Warszawie

1348 163,00

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.124.2020

2020

Wymiana stolarki okiennej oraz drzwiowej w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym z czg$cig
ustugowa przy ul. Brzeskiej 6 w Warszawie

1239 128,00

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.124.2020

2020

Wymiana stolarki okiennej oraz drzwiowej w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym z czg$cig
ustugowa przy ul. Brzeskiej 6 w Warszawie

791 228,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.124.2020

2020

Wymiana stolarki okiennej oraz drzwiowej w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym z czg$cia,
ustugowa przy ul. Brzeskiej 6 w Warszawie

1194 586,00

170%

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.38.2020

2020

Wykonanie prac budowlanych dla budynku
wielorodzinnego przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Warszawie polegajace na remoncie elewacii tylnej
budynku frontowego, remoncie elewacji, dachu,
naprawie $cian konstrukcyjnych i fundamentow
oficyny lewej wraz z rozbudowa altany $mietnikowe;]
realizowanych w ramach zadania inwestycyjnego:
Modemizacja budynku przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Dzielnicy Praga - Pétnoc m.st. Warszawy

947 478,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.38.2020

2020

Wykonanie prac budowlanych dla budynku
wielorodzinnego przy ul. Klopotowskiego 30 w
Warszawie polegajace na remoncie elewacii tylnej
budynku frontowego, remoncie elewaciji, dachu,
naprawie $cian konstrukcyjnych i fundamentéw
oficyny lewej wraz z rozbudowa altany $mietnikowe;j
realizowanych w ramach zadania inwestycyjnego:
Modernizacja budynku przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Dzielnicy Praga - Pdtnoc m.st. Warszawy

953 514,00

101%

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.106.2019

2019

Wykonanie remontu dachu z wigzbg dachowg i
pokryciem ( oficyna poprzeczna i tylna) w budynku
przy ul. Stalowej 50 w Warszawie

306 844,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.106.2019

2019

Wykonanie remontu dachu z wigzbg dachowa, i
pokryciem ( oficyna poprzeczna i tylna) w budynku
przy ul. Stalowej 50 w Warszawie

268 474,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.106.2019

2019

Wykonanie remontu dachu z wigzba dachowa i
pokryciem ( oficyna poprzeczna i tylna) w budynku
przy ul. Stalowej 50 w Warszawie

317 968,00

118%

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.105.2019

2019

Wykonanie remontu dachu w budynku mieszkalnym
przy ul. Matej 7 w Warszawie

380 225,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.105.2019

2019

Wykonanie remontu dachu w budynku mieszkalnym
przy ul. Matej 7 w Warszawie

760 611,00

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.105.2019

2019

Wykonanie remontu dachu w budynku mieszkalnym
przy ul. Matej 7 w Warszawie

739 766,00

200%

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.43.2019

2019

Wykonanie prac budowlanych polegajacych na
przebudowie, rozbudowie i nadbudowie budynku
wielorodzinnego przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Warszawie (front, oficyna prawa)

7076 710,00

285




przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.38.2020

2020

Wykonanie prac budowlanych dla budynku
wielorodzinnego przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Warszawie polegajace na remoncie elewacii tylnej
budynku frontowego, remoncie elewacji, dachu,
naprawie $cian konstrukcyjnych i fundamentow
oficyny lewej wraz z rozbudowa altany $mietnikowej

947 478,00

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.38.2020

2020

Wykonanie prac budowlanych dla budynku
wielorodzinnego przy ul. Ktopotowskiego 30 w
Warszawie polegajace na remoncie elewacii tylnej
budynku frontowego, remoncie elewacji, dachu,
naprawie $cian konstrukcyjnych i fundamentow
oficyny lewej wraz z rozbudowg altany $mietnikowej

953 514,00

101%

przetarg ZGN Praga-Pdtnoc

DNZP.261.36.2019

2019

Wykonanie prac budowlanych polegajacych na
rewitalizacji i przebudowie budynku wielorodzinnego
przy ul. Strzeleckiej 10 w Warszawie

6 555 391,00

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

DNZP.261.34.2019

2019

Wykonanie prac budowlanych polegajacych na
modernizacji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami na parterze przy ul.
Srodkowej 12 w Warszawie

8 295 334,00

przetarg ZGN Praga-Pétnoc

b.d.

Stalowa 33 (prace zakoriczono w 2018 r.): szeroka
przebudowa i modernizacja, obejmujgca m. in.
wykonanie nowych zelbetowych klatek schodowych,
wymiana stropow i konstrukcji dachu, wzmocnienie
fundamentéw i pogtebienie piwnic, odnowa elewacji,
terenu podworza, przebudowa wnetrz)

11500 000,00

Tabela 78. Ceny z otwarcia ofert — prace przy warszawskich kamienicach.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie analizy postgpowan zamowien publicznych.

Wysokie réznice w mozliwych kosztach przeprowadzenia modernizacji wystgpuja nie

tylko w Warszawie, jako przyklad mozna przywota¢ wysokosci ofert z przetargdw

modernizacji t6dzkich®®® kamienic — tabela 79. (opracowano na podstawie Dzialania nr 1 —

Okolice ul. Wiokienniczej).

adres otwarcie ofert oferta najwyzsza [zf] |  oferta najnizsza [z] | max/min
Jaracza 26 2017 13 258 170,00 10 420 000,00 127%
Kilinskiego 26 2018 7676 716,00 3 987 868,00 193%
Pogonowskiego 34 2018 23428 298,00 16 453 276,00 142%
Rewoluciji 1905 r. 31 2018 9 250 000,00 9 199 650,00 101%
Wiokiennicza 11 2018 7656 932,00 6 841 875,00 112%
Wiékiennicza 15 2018 9 100 000,00 5979 650,00 152%
Wiokiennicza 22 2018 17 595 000,00 12 310 842,00 143%
Wiékiennicza 3, 5, 7 2018 18 787 955,00 16 800 000,00 112%
Wiokiennicza 4, 6, 8 2018 22 159 212,00 22 159 212,00 100%
Wschodnia 54 2018 9 057 589,00 9 057 589,00 100%
Kilinskiego 28 2019 10 977 000,00 6 590 550,00 167%
Rewolucji 1905r. 13, 15, 17 2019 21485 000,00 20 983 000,00 102%
Wschodnia 45 2019 22197 750,00 17 498 972,00 127%
Rewolucji 1905 r. 29 2020 1116 720,00 1116 720,00 100%
Wiokiennicza 12, 14, 16 (tylko

prace elewacyjne) 2020 1691 447,00 1238 573,00 137%
Kilinskiego 36 2021 15 440 000,00 13 140 000,00 118%

565 Przeprowadzono analize przetargéw na modernizacje kamienic z miasta Lodzi, ze wzgledu na jego
potozenie w wojewodztwie mazowieckim oraz wielo$¢ i intensywno$¢ procesow modernizacyjnych.
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Widkiennicza 2 2021 19 390 000,00 11 890 800,00 163%
Wschodnia 52 2021 19 390 000,00 11890 000,00 163%

$Srednia max/min (bez uwzglednienia max/min=100%) 137%
Tabela 79. Ceny z otwarcia ofert — modernizacje 16dzkich kamienic.
tlem szarym wskazano przetargi, gdzie wplyneta 1 oferta
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie analizy postepowan zamowien publicznych Dziatania nr 1 —
Okolice ul. Witokienniczej

Na potrzeby pracy badawcze] przyjeto sredni koszt modernizacji kamienicy réwny
$redniemu kosztowi realizacji inwestycji z tabeli 77. Sredni koszt jednostkowy dla kazdej
inwestycji sprowadzono do poziomu kosztdéw modernizacji mozliwych do osiggniecia
w 2018 r. (zaokraglono do setek) na podstawie wskaznikow GUS cen produkcji budowlano-

montazowej — budowa budynkdow.

data cena jednostkowa 1 m2 PUM cena jednostkowa 1 m2 PUM
przetargu okres$lona w umowie [z1] skorygowana na date 01.2018 [zi]
2016 7300 7700
2019 6300 6100
2019 7200 7000
2019 8200 8000
2021 10100 8900
Srednia 7820 7540

Tabela 80. Skorygowane ceny jednostkowe 1 m2 PUM modernizacji warszawskich kamienic.
Zrodto: opracowanie wilasne.

Przy przyjeciu, ze otrzymana przecietna wartoéé jednostkowa kosztu modernizacji 1 m?
PUM kamienicy znajduje si¢ w potowie przedzialu utworzonego przez wartosci: koszt
najnizszy i kKoszt najwyzszy, a iloraz kosztu najwyzszego do kosztu najnizszego Wynosi okoto
1,4°% mozna okresli¢ granice dolng przedziatu jako ok. 6 300 zt/1m? PUM, a granice gorng
jako 8 800 zt/1m? PUM.

Wskaza¢ nalezy, ze koszt ten odpowiada modernizacji kamienicy okres$lane;
w poprzednich czgsciach pracy jako ,,budynek o renomie = 1” (niskiej). W inwestycjach
adresowanych do 0so6b moggcych naby¢ drozsze nieruchomosci (renoma budynku = 2 lub 3)
inwestorzy starajg si¢ zapewni¢ miejsca postojowe oraz czg$¢ rekreacyjna (wewnetrzny basen,

sauna), co wptywa na wzrost kosztow modernizacji.

%6 Przyjeto na podstawie zréznicowania cen t6dzkich kamienic z tabeli 74.
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5.5. Zysk dewelopera

5.5.1. Podsumowanie wynikéw czeSci: nieruchomos¢ budynkowa, lokale

mieszkalne i ustugowe i koszty przeprowadzenia modernizacji

Otrzymane w poprzednich czgsciach wyniki mozna podsumowac jako:

Nieruchomos¢ gruntowa (budynek przed modernizacja)

1.

Prawdopodobny przedziat wartosci nieruchomosci gruntowe;j:
1 676 000 — 43 200 000 zt
Prognoza warto$ci nieruchomosci gruntowe;:

5869 000 —11 875 000 zt

Lokale mieszkalne i ushugowe (budynek po modernizacji)

1.

b)

Przedziat sum wartosci lokali mieszkalnych:

a) Dla budynku o niskiej renomie: 21 766 000 — 34 084 000 zt
b) Dla budynku o $redniej renomie: 25 524 000 — 37 930 000 zt
c) Dla budynku o wysokiej renomie: 36 648 000 — 52 868 000 zt

. Przedziatl sum wartos$ci lokali ustugowych:

stan 1 (obszar zlokalizowany poza $cistym centrum, o mniejszym nasyceniu
ustug; brak zauwazalnego cigzenia do stacji; w sasiedztwie budynki
mieszkaniowe): 3 268 000 zt

stan 2 (obszar zlokalizowany w centrum, ale przy ulicach o przecigtnym natezeniu
ruchu pieszego; wyrazne cigzenie do stacji metra poprzez arterie komunikacyjne;
w sasiedztwie budynki mieszkaniowe oraz budynki biurowe) : 4 182 000 zt

stan 3 (Sciste centrum, lokalizacja przy ulicach o duzym natgzeniu ruchu pieszego;
bezposrednie sgsiedztwo stacji metra; w sgsiedztwie liczne budynki biurowe):

7 362 000 zt.

Koszty przeprowadzenia modernizacji dla budynku o niskiej renomie:
6 300 — 8 800 zI/1m? PUM,

co dla 2020 m? PUM daje koszt (w zaokragleniu do tysiecy):

12 726 000 — 17 776 000 zt.
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5.5.2. Przyjeta formula obliczen zysku dewelopera

Dla budynku o niskiej renomie mozna obliczy¢:

Zp=Wc -K 1)
SWim + SWry = We 2
Pwne + Kv +Kp= K 3)

gdzie:
Zp — zysk deweloperski
Wc — warto$¢ catkowita
K — koszt
SWim — sumy wartosci lokali mieszkalnych
SWLu — suma wartosci lokali ustugowych
Kwm — koszt przeprowadzenia modernizacji
PwnG — prognoza warto$ci nieruchomosci gruntowe;j

Kp — koszty dodatkowe

5.5.3. Okreslenie kosztow z uwzglednieniem ponoszenia ich w réznym czasie

5.5.3.1.Przyjete zalozenia

Dla prawidlowego okreslenia sumy kosztoéw, nalezy uwzgledni¢ ponoszenie ich

W roznym czasie. Przyjete uproszczenia przedstawiono na rysunku 137.

L

wartosé

Knm

Kb

-
>

0 1 czas

Rysunek 137. Schemat ponoszenia kosztow w czasie
Zrodto: opracowanie wilasne.
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Przyjete oznaczenia:

0 — poczatek inwestycji, data podpisania aktu notarialnego kupna
nieruchomosci gruntowej

1 — data wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego

Kwm — prosta opisujgca koszt modernizacji

Kb — prosta opisujaca koszty dodatkowe

P1 — koszt zakupu nieruchomosci gruntowej

Interpretacja:

1. Zaklada sie, ze koszt zakupu nieruchomosci gruntowej jest ponoszony w dniu nabycia
praw do niej.

2. Zaklada sie, ze koszty modernizacji sg state w czasie od dnia nabycia nieruchomosci do
dnia wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego.

3. Zaktada sig, ze koszty dodatkowe sg stale w czasie od dnia nabycia nieruchomosci do
dnia wyodrgbnienia pierwszego lokalu mieszkalnego (koszt ten jest obliczony

w stosunku do ceny 1 m? PUM na podstawie danych rynkowych).

5.5.3.2.0bliczenia — dyskontowanie kosztow

Obliczenia sprowadzajace wartosci naktadow do daty wyodrebnienia pierwszego lokalu

mieszkalnego (przyjeto, ze inwestycja trwa w okresie 12.2017-12.2019):

1) Koszty zakupu nieruchomosci gruntowej (Pwng):
Fv =Pv x (1+1)"

gdzie:

Fv — warto$¢ koncowa

Pv — warto$¢ poczatkowa

I — roczna stopa procentowa

n — liczba okres6w kapitalizacji

Roczng stopge procentowa przyjeto na poziomie 2,5%, co odpowiada

wartosciom oprocentowania lokat bankowych z tego okresu (koszt alternatywny
kapitatu).

Liczba okreséw kapitalizacji n = 2.
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Po podstawieniu otrzymano warto$¢ granicy dolnej 1 gornej przedziatu:
Fv pwne min = 5 869 000 X (1+2,5%)?
Fv pwne min = 6 166 118
Fv pwnG max = 11 875 000 X (1+2,5%)?
Fvpwne max = 12 476 172,
Otrzymane wyniki zaokraglono do tysiecy otrzymujac przedziat, gdzie
warto$¢ minimalna to 6 166 000 a maksymalna to 12 476 000.

2) Koszt modernizacji (Kw):
Fv =Py x (1+d)"

gdzie:

Fv — wartos¢ koncowa

Pv — warto$¢ poczatkowa

d — dzienna stopa procentowa

n — liczba okresow kapitalizacji
oraz:

(1+d)%%5 = 1+r, czyli d = (1+1)3%) 1

gdzie:

d — dzienna stopa procentowa

I — roczna stopa procentowa.

Roczng stope procentowa przyjeto na poziomie 2,5% co odpowiada

wartosciom oprocentowania lokat bankowych z tego okresu (koszt alternatywny

kapitatu). Po podstawieniu do wzoru otrzymano:

d = 0,006765%.

Zatozono rownomierny rozktad kosztow modernizacji w czasie (taka sama

kwota kazdego dnia). Z racji na to, ze réznym dniom odpowiadatly rézne liczby n

okreséw kapitalizacji, wzor Fv = Py X (1+d)" zastosowano do kazdego dnia

osobno 1 zsumowano otrzymane wartosci. W efekcie otrzymano:
Fv &, min = 13 045 034 z{
Fri,ma =18 221 635 z1.

Otrzymane wyniki zaokraglono do tysigcy otrzymujac przedziat gdzie

warto$¢ minimalna to 13 045 000 zt a maksymalna to 18 222 000 zt.
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3) Koszt dodatkowe (Kp):

Kb mozna okresli¢ jako stosunek procentowy w stosunku do ceny 1 m?

PUM?®_ okreslono jako ok. 7%.
Ko min = 7% x 21 766 000 = 1 523 620 z{
Kb max = 7% X 34 084 000 = 2 385 880 z/
Koszt dodatkowy nalezy réwniez zdyskontowac:
Fv =Pvx (1+d)"
gdzie:
Fv — wartos$¢ koncowa
Pv— warto$¢ poczatkowa
D — dzienna stopa procentowa
n — liczba okresow kapitalizacji
oraz:
(1+d)%5 = 1+, czyli d = (1+r)13%) _ 1
gdzie:
d — dzienna stopa procentowa
I — roczna stopa procentowa.

Roczng stope procentowa przyjeto na poziomie 2,5% co odpowiada
warto$ciom oprocentowania lokat bankowych z tego okresu (koszt alternatywny
kapitatu). Po podstawieniu do wzoru otrzymano:

d = 0,006765%.

Zatozono rownomierny rozktad kosztow modernizacji w czasie (taka sama
kwota kazdego dnia). Z racji na to, ze roznym dniom odpowiadaty rdzne liczby n
okreséw kapitalizacji, wzor Fv = Py x (1+d)" zastosowano do kazdego dnia
osobno i zsumowano otrzymane wartosci. W efekcie otrzymano:

Fvkpmin = 1561 816 z¢
Fvkp max = 2 445 692 z1.
Otrzymane wyniki zaokraglono do tysigcy otrzymujac przedziat gdzie

warto$¢ minimalna to 1 562 000 zt a maksymalna to 2 446 000 zt.

567 QOkreslono na podstawie: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2020 r., Narodowy Bank Polski, 2021, Departament
Stabilnosci Finansowej, s. 22
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5.5.4. Obliczenie zysku dewelopera

Otrzymane wczesniej wyniki podstawiono do rownosci (2) i (3):
SWim + SWry = We 2
Pwne + Km +Kp= K (3)

(2) Wc = <21 766 000 ; 34 084 000> + <3 268 000 ; 7 362 000>
W = <25 034 000 ; 41 446 000>

(3) K = <6166 000 ; 12 476 000> + <13 045 000 ; 18 222 000> +
<1562 000 ; 2 446 000>
K = <20 773 000 ; 33 144 000>

Otrzymane wyniki podstawiamy do rownosci (1):
Zp=Wc K (1)

(1) Zp = <25034 000 ; 41 446 000> — <20 773 000 ; 33 144 000>
Zp =<-8110000 ; 20 673 000>

Uzyskany przedzial jest zbyt szeroki — zastosowanie algebraicznej definicji
odejmowania zbioréw dopuszcza zdarzenia o niskim poziomie prawdopodobienstwa, jak np.
ponoszenie kosztow najwyzszej wartosci podczas inwestycji o potencjalnej niskiej wartosci
koncowej. Algebraiczna definicja odejmowania zbiorow pomija korelacje pomigdzy
ponoszonymi kosztami i wartos$cig koncowa inwestycji.

Przy zatozeniu maksymalnego dodatniego skorelowania (r=1) Wc oraz K, przedziat ten
mozna zawezi¢ do:

ZD = <4261 000 ; 8 302 000>.
5.5.5. Wynik koncowy wraz z uzasadnieniem

Powyzsze oszacowanie zysku dewelopera stanowi:
od 17% do 20% wartosci catkowitej inwestycji
oraz

od 21% do 25% poniesionych kosztow catkowitych.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej (w stanie: do modernizaciji),

koszt modernizacji oraz zwigzane z tym ryzyko rynkowe stanowig istotne kryteria decyzyjne
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dla inwestorow. Istotnym jest, ze kazdy inwestor postrzega nieruchomosci nie tylko przez
pryzmat warto$ci rynkowych, ale réwniez warto$ci indywidualnych. Niezbgdne przy tym jest
zachowanie zaleznos$ci, aby warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci byla wyzsza lub rowna cenie
zakupu, a warto$¢ indywidualna wyzsza niz warto$¢ rynkowa, co mozna opisa¢ matematycznie
jako:
W >Wgr>C
gdzie:
W, — warto$¢ indywidualna
WR — warto$¢ rynkowa

C — cena zakupu

Okre$lenie wysoko$ci zwrotu kapitalu zaktada, Zze ponoszone sa koszty zwigzane
z kosztami sprzedazy takimi jak np. reklama (koszty te uwzgledniono razem z kosztem
zwigzanym z obstuga procesu inwestycyjnego w Kp kosztach dodatkowych). Uwzglednia
réwniez nalezno$ci podatkowe (jak wskazano w klauzulach — opodatkowania nie uwzgledniono
w rachunkach) oraz koszt sptaty obcigzenia hipotecznego na koniec okresu.

Inwestorzy podejmuja decyzje inwestycyjne porownujac nie cato$¢ naktadow, a tylko
cze$¢ finansowang z kapitatu wtasnego®®. Podczas prowadzonych analiz zatozono, ze inwestor
calos¢ procesu finansuje ze srodkow wiasnych. Jak wskazano w rozdziale pracy zasadniczej
4.3. Finansowy aspekt odnowy istnieja rozne instrumenty wsparcia, aby zunifikowaé
mozliwo$ci finansowania dla réznych podmiotow 1 przedmiotdw inwestycji zatozono nie

korzystanie z nich i z kredytowania.
5.5.6. Prawdopodobienstwo uzyskania zakladanego zysku

Arbitralne przyjecie maksymalnej wartosci korelacji jest uproszczeniem, ktorego
wplyw na wynik ekspertyzy nalezy rozwazy¢. Rozktad prawdopodobienstwa zysku dewelopera
Zp mozna zbada¢ w zaleznoSci od parametru r, oznaczajagcego wspdlczynnik korelacji
pomiedzy cechami Wc i K. Poglebienie analizy wymaga przyjecia zatozen:

— Uznajemy, ze cechy Wc oraz K maja rozktad normalny.
— Uznajemy otrzymane przedziaty wartosci Wc i K za przedziaty wartosci typowych.

Parametry ich rozkladéw odczytujemy z uzyskanych przedzialow, wigc wartosci

568 Ewa Kucharska-Stasiak. Nieruchomo$¢ W Gospodarce Rynkowej. 1st ed. Warszawa: Wydawnictwo
Naukowe PWN, 2008., s. 158
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srednie beda odpowiadac srodkom przedziatow, a odchylenia standardowe bedg rowne
potowie dtugosci tych przedziatow.
Przyjmujemy, ze Wc ma rozklad normalny o $redniej réwnej 33 240 000 zi,
a odchylenie standardowe jest rowne 8 206 000 zt.
Przyjmujemy, ze K ma rozktad normalny o $redniej réwnej 26 958 500 zi, a odchylenie
standardowe jest rowne 6 185 500 z1.
Ze wzgledow technicznych zaklada si¢, ze cechy majg taczny rozkiad normalny.
Macierz kowariancji obliczcono w zaleznosci od r. Przeprowadzone obliczenia
wykazaty, ze Zp ma rozklad normalny o $redniej 6281500 zt io0 odchyleniu
standardowym oz obliczonym za pomocg wzoru:
6z% = ow?+ ok? — 2r ow ok,

gdzie ow, ok to odchylenia standardowe odpowiednio Wc oraz K. Wynik obliczen dla
oz jest zalezny od przyjetego wspdlczynnika korelacji:

o dlar=1 warto$¢ oz wynosi jedynie 2 020 500 zt,

o dlar=0 warto$¢ 6z wynosi az ok. 10 276 130 zt.

Przyjecie warto$ci wspdtczynnika r odpowiadajacego rynkowemu poziomowi

korelacji Wc i K ma istotne znaczenie dla badanego rozktadu.

W tabeli 81. przedstawiono prawdopodobienstwo uzyskania zysku (nie mniejszego niz

dana warto$¢) wyrazonego jako udziat procentowy w wartosci catkowitej (%Wc) lub kosztach

(%K) — de facto jest to stopa zwrotu>®®, w zaleznosci od przyjetego wspotczynnika r. Wartosci

liczbowe (oznaczone kolorystycznie w zaleznos$ci od ich wysokosci) nalezy rozumie¢ jako

prawdopodobienstwo, ze zysk wyniost co najwyzej warto§¢ podang w kolumnie 1.

Prawdopodobienstwo uzyskania zysku na danym poziomie (%K) przedstawiono graficznie na

rysunku 138.

ZYSK
(%)

r=1 r=0,75 r=0,5 r=0,25 r=0
%WWC | %K %WNC | %K %WWC | %K %WNC | %K %WWC | %K

-10

0,00% 0,00% 384% 491%  973% 11,21% 1418% 1581% 17,50% 19,12%

0,00%  0,00% 438% 543% 10,52% 11,98% 1503% 16,55% 18,34%  19,84%

0,00% 0,00% 498% 600% 1137% 12,73% 1591% 17,31% 1921% 20,58%

0,00% 0,00% 564% 6,62% 12,25% 13,50% 16,82% 18,09% 20,11%  21,33%

0,00% 0,00% 637% 728% 1319% 1431% 17,77% 1889% 21,03% 22,10%

0,00% 0,01% 717% 799% 1417% 1514% 18,76% 19,72% 21,98%  22,89%

0,01% 0,01% 8,04% 876% 1520% 16,02% 19,77% 20,56% 22,95%  23,69%

ol s s e el
W [~ (O[O | |00 |©

0,02%  0,02% 9,00% 957% 1628% 16,92% 20,82% 2143% 2394% 24,51%

569 Ewa Kucharska-Stasiak. Nieruchomo$¢ W Gospodarce Rynkowej. 1st ed. Warszawa: Wydawnictwo

Naukowe PWN, 2008., s. 157
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ZYSK r=1 r=0,75 r=0,5 r=0,25 r=0
(%) | %WC | %K %NC | %K %WC | %K %WC | %K %WC | %K
-2 0,03%  0,04% 10,03% 1044% 17.41% 17.85% 2190% 2232% 2495%  2534%
-1 0,05% 0,06% 1115% 1137% 1859% 1882% 2301% 2323% 2599%  26,19%
0 0,09%  0,09% 1236% 1236% 19.82% 19,82% 24,15% 2415% 27,05%  27,05%
1 0,16%  0,15% 13,65% 13,40% 21,09% 20,84% 2533% 2510% 28,13%  27,93%
2 0,27%  0,22% 1504% 1450% 2241% 2190% 2653% 26,07% 2923%  28,81%
3 045%  034% 1651% 1567% 23,77% 22,99% 27,76% 27,06% 30,35%  29,72%
4 0,71%  050% 18,08% 16,89% 2518% 24,11% 29,02% 28,06% 3149%  30,63%
5 1,11%  0,73% 1974% 18,17% 26,64% 2526% 30,30% 29,09% 32,65%  31,56%
6 1,69%  1,05% 2148% 1951% 28,13% 2644% 3161% 30,13% 33.83%  32,50%
7 2,52% 148% 2331% 2091% 2967% 27.65% 3294% 31,18%  3502%  3345%
8 3,65%  2,06% 2523% 2236% 3124% 2888% 3429% 3226% 3622%  3441%
9 517%  2,82% 27.22% 2388% 32,84% 30,13% 3567% 33,34% 37,44%  3538%
10 716%  3,80% 2929% 2544% 3448% 3141% 37,06% 3445% 3867%  36,36%
11 9,69%  504% 3143% 27,06% 36,15% 32,72% 3847% 3556% 39,92%  37,35%
12 | 12,82%  6,58% 3364% 2873% 37,84% 3404% 3990% 3669% 41,17%  38,34%
13 | 16,60%  847% 3590% 3045% 3956% 3538% 4134% 37,83% 4244%  39,35%
14 | 21,02% 10,73% 3821% 3221% 4130% 36,75% 42,79% 3898% 4371%  40,36%
15 | 26,07% 13,40% 4057% 34,01% 4306% 38,13% 4425% 40,14% 44,98%  41,38%
16 | 31,68% 16,50% 4296% 3585% 44,83% 39,52% 4572% 4130% 46.27%  4241%
17 | 37,75% 20,03% 4537% 37,72% 46,61% 40,93% 47,19% 4248% 47,55%  4344%
18 | 4413% 23,97% 47.81% 39,62% 4839% 42,35% 48,67% 43,66% 48,84%  44,47%
19 | 50,67% 28,30% 50,25% 4154% 50,18% 4378% 50,15% 44.85% 50,13%  4551%
20 | 57,20% 32,98% 52,69% 4349% 5197% 4522% 51,63% 46,04% 5142%  46,55%
21 | 63,53% 37,94% 5512% 4545% 5376% 46,66% 53,11% 47.24% 5271%  47,59%
22 | 69,51% 43,11% 57,53% 4742% 5554% 4811% 54,58% 4844% 5400%  48,64%
23 | 7501% 48,40% 59,92% 49,40% 57,31% 49,56% 56,05% 49.64% 5528%  49,69%
24 | 79,94% 53,72% 62,27% 51,39% 59,06% 51,02% 57,51% 50,84% 56,55%  50,73%
25 | 84,23% 5897% 64,57% 5336% 60,79% 5247% 5896% 52,04% 57,82% 51,78%
26 | 87,87% 64,06% 66,82% 5533% 6251% 5391% 6040% 53,24% 59,09%  52,82%
27 | 90,87% 68,92% 69,01% 57,29% 64,20% 5536% 6182% 5443% 60,34%  53,87%
28 | 93,29% 7347% T7114% 5923% 6586% 56,79% 6323% 5562% 6158%  54,91%
29 | 9517% 77,65% 73,19% 6114% 67,49% 5822% 64,61% 56,81% 62,81%  5594%
30 | 96,61% 81,43% 7517% 6303% 69,09% 5963% 6598% 57,99% 64,03% 56,98%
31 | 97,68% 84,79% 77,07% 64,89% 70,65% 6104% 67,33% 59,16% 6523%  58,00%
32 | 9844% 87,711% 7888% 66,72% 72,18% 6243% 6866% 60,33% 6642%  59,03%
33 | 98,98% 90,22% 80,61% 6850% 73,66% 63,80% 69,96% 6148% 67,59%  60,04%
34 | 99,35% 92,33% 82,25% 70,24% 7511% 6515% 7124% 62,63% 6874%  61,05%
35 | 99,60% 94,07% 8380% 7194% 7651% 6649% 7249% 6376% 69,88%  62,05%
36 | 99,76% 9549% 8525% 7359% 77,87% 67,81% 7372% 64,89% 7099%  63,05%
37 | 99,85% 96,62% 86,62% 7519% 79,18% 69,10% 74,92% 66,00% 72,09%  64,03%
38 | 99,92% 97,51% 87,90% 76,73% 8044% 7037% 76,08% 67,09% 73,17%  6501%
39 | 99,95% 98,19% 89,09% 78,22% 81,66% 7162% 77.22% 6817% 7422%  6598%
40 | 9997% 98,71% 90,19% 7966% 82,82% 72,84% 7832% 69,24% 7526%  66,93%

Tabela 81. Szansa, ze zysk nie przekroczy danej wysokosci (dystrybuanta).
Zrbdto: opracowanie wlasne.
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Nalezy zwroci¢ uwage, ze nawet przy przyjeciu korelacji na poziomie r = 0,75
wystepuje ponad 12-procentowe ryzyko poniesienia straty. Jest to wyrazne wskazanie, ze
w istocie ta korelacja jest znaczaco wyzsza — bliska jedno$ci. Dla przecigtnej inwestycji
wzrostowi Wc towarzyszy¢ bedzie wzrost wartosci K (r = 1), za prawdopodobne mozna jedynie

uznaé r > 0,896°7).

6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00% > 2
1,00%

0,00%
10 -7 -4 -1 2 5 8 11 14 17 20 23 26 29 32 35 38 41 44 47 50

— =] r=0,95 r=0,9 r=0,85 r=0,8 r=0,75

Rysunek 138. Prawdopodobienstwo uzyskania zysku o danej wysokosci,
wyrazonego w procentach poniesionych kosztow.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

5.6. Klauzule

Opracowanie nie stanowi operatu szacunkowego.

Przy sporzadzeniu ekspertyzy wykorzystano Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 1 opfat.

Przedstawione w ekspertyzie wartosci nie obejmujg podatku VAT.

Przy ocenie efektywnosci nie uwzgledniono opodatkowania.

Ze wzgledu na brak mozliwos$ci okreslenia kosztow prowadzenia firmy deweloperskiej (bardzo
wysokie zroznicowanie kosztow zaleznie od skali i typu prowadzonej dziatalnosci) koszty te

zostaty pominigte w badaniu.

570 Warto$¢ odpowiadajaca 5-procentowemu ryzyku nieuzyskania zysku
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7.

10.

Dla klarownos$ci rachunkéw oraz najpeniejszej realizacji celu, w jakim ekspertyza zostata
sporzadzona, zalozono brak obcigzen rozpatrywanej hipotetycznej nieruchomosci.

Okreslenie warto$ci wynika z sytuacji rynkowej i1 stanu nieruchomosci w konkretnym okresie.
Warto$¢ ta moze si¢ zmieni¢ w wyniku zmian na rynku lub zmiany stanu nieruchomosci.
Autorka zauwaza, ze na dzien sporzadzenia ekspertyzy aktywnos$¢ rynku nieruchomosci
teoretycznie pozwala na oszacowanie wartosci rynkowej zgodnie z jej definicja, niemniej ze
wzgledu na brak mozliwosci zweryfikowania trwatosci obecnych trendéw na rynku
nieruchomosci oraz samego celu sporzadzenia ekspertyzy — prowadzenie pracy badawczej,
oszacowania dokonano na date wsteczng przez rozprzestrzenieniem si¢ choroby COVID-19.
Nie rozpatrywano mozliwosci stanowienia przez budynek osobnej nieruchomosci budynkowej
posadowionej na gruncie bedacym przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego ze wzgledu
na ustaw¢ z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2018 poz. 1716
ze zmianami), zgodnie z ktora:

LArt. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéow zabudowanych
na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wtasnosci tych gruntow.

2. Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumieé nieruchomosci zabudowane
wylgcznie budynkami:

1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub

2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowiq lokale
mieszkalne, lub

3) o ktorych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami
budowlanymi Ilub urzgdzeniami budowlanymi, umozliwiajgcymi prawidlowe i racjonalne
korzystanie z budynkow mieszkalnych.”

11. Do analiz nie przyj¢to srodmies¢ innych miast Polski ze wzgledu na nieporéwnywalnos¢
rynkow. Obliczono wspotczynnik korelacji Pearsona pomiedzy strukturami wieku zabudowy

W poszczegdlnych miastach.

1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 |16 17 18 19 12

2 1,00/093[079]074]085]039| 097|068 062|088/ 081|086|065|0,66(092]|064]|068)| 0941|079 05
m r{ R?*[093]100]|092]093)074]057|097|08 049|080 087]071|072|065] 090068 084]0,76| 0,85 0,52
3 062|039 079|092 1,00 09 | 057 | 0,47 | 0,82 | 0,88 | 0,20 | 0,56 | 0,74 | 0,48 | 0,62 | 0,38 | 0,77 | 0,54 | 0,78 | 0,60 | 0,67 | 0,20
4 065( 0421|0741 093] 09 | 1,00] 050 ] 0,67 ] 0,82] 096 | 023|054 075|046 | 0,64 | 046 0,72 | 0,5 | 0,88 | 0,52 | 0,73 | 0,28
5 058]033|08]074]| 057|050 100) 024082 054]|062]085) 052 093]027|040)0,73|]030(032]|084] 048] 043
6 0431019039 057 | 047|067 | 024) 100|050 079|045] 026) 037 028]028]038)025]018]062]|023]049] 0,34




7 078 [ 061) 097] 097082082082 050|100/ 079|059 089]|086]084)0700,72] 093|069 0,78] 086]085] 063
8 063]039|068|089| 08809 |05)079|079|100]|029]052) 066|047 |052]| 043) 0,64 | 046 083 | 047 | 0,69 | 0,32
9 050 025] 062|049 020] 023]062] 045] 059 029|100 0,75]049] 063|037 064|045 030 020 0,61 047 | 0,65
10 072] 05108 080| 056|05|08)02]|08|052]|075]100) 082|085 066]| 080|087 |068]053]|081|0,76]| 0,74
" 076 { 057 | 081] 087 | 074| 075|052 037|086 | 066| 049 | 082 ] 1,00 052) 096 | 089 ] 092] 094) 084|066 | 0,9 | 0,74
12 059]035|08|071]048046| 093] 028084047 063]085) 052 100 031|050 0,73 | 035 040 0,88 | 0,54 | 0,53
13 066 | 044 | 065| 0,72 | 062 | 064 | 027 ) 028 | 0,70 | 0,52 | 0,37 | 0,66 | 096 | 0,31 | 1,00 | 0,88 | 0,82 | 097 | 0,82 | 0,50 | 0,92 | 0,71
14 0,68 | 046 | 0,66 | 065 038 | 046 | 040) 038 | 0,72 | 043 | 0,64 | 0,80 089 | 0,50 | 0,88 | 1,00 0,77 | 0,89 | 0,70 | 0,55 | 0,91 | 0,93
15 0761088 09]09%]077{072]073]025]093|064]|045]087)091]073|08]0,77]100]085]077]|085] 0,90 | 0,69
16 065] 043 | 064|068 | 054 | 056 | 030) 0,18 | 0,69 | 0,46 | 0,30 | 0,68 | 094 | 0,35 | 097 | 0,89 0,85 | 1,00 | 0,80 | 0,53 | 0,93 | 0,78
17 068 046 | 068 | 084 0,78 | 088 032) 062 | 0,78 | 0,83 | 0,20 | 0,53 | 0,84 | 0,40 | 0,82 | 0,70 | 0,77 | 0,80 [ 1,00 | 0,49 | 0,90 | 0,56
18 065] 042 094|076 060 052|084 023086047 | 061]081) 066|083 050]| 055) 085|053 049 | 1,00 0,67 | 0,60
19 076 { 058 | 079 ] 085 067 | 073|048 | 049 085 069 | 047 [ 076 | 0,96 | 054 | 092 | 091] 090 | 093] 090 | 067 | 1,00 | 0,83
20 061] 037|059 052|020 028]|043)034]0,63]032]|065]0,74)074]053]071]093)069]0,78] 056/ 0,60 0,83 1,00

Tabela 82. Wspélczynnik korelacji Pearsona pomiedzy strukturami wieku zabudowy
w poszczegllnych miastach.
Oznaczenia: 1- POLSKA, 2- miasta wojewodzkie, 3- Warszawa, 4- Krakow, 5- £.6dz, 6- Wroctaw,
7- Poznan, 8- Gdansk, 9- Szczecin, 10- Bydgoszcz, 11- Lublin, 12- Katowice, 13- Biatystok, 14- Torun,
15- Kielce, 16- Olsztyn, 17- Rzeszow, 18- Opole, 19- Zielona Gora, 20- Gorzow Wielkopolski, m- miasto
Zrédto: opracowanie wiasne.

5.7. Efektywno$¢ ekonomiczna odnowy zabytkowej kamienicy oraz jej wplyw na

rynek nieruchomosci

Przestrzen fizyczna miasta jest zasobem, ktory podlega prawom gospodarki rynkowe;.
Deficyt dziatek budowlanych w centrum i duzy popyt na mieszkania o wysokim standardzie
wymusza prowadzenie modernizacji starych zasobow mieszkaniowych. Znaczenie lokalizacji
dla powodzenia projektu deweloperskiego znalazto odbicie w powiedzeniu znanym na catym
$wiecie w roznych formach, jedng z nich jest: ,,lousy (building) design can be changed but not
lousy location”*", co moze by¢ ttumaczone na jezyk polski jako: ,,staby projekt mozna zmienié,
ale sfabej lokalizacji nie”. Lokalizacja przysztego mieszkania jest jedng z najwazniejszych jego
cech, na ktora zwracaja uwage potencjalni nabywcy®'2. Jest to nastepstwo tzw. luki rentowej,
czyli rozdzwigku pomigedzy potencjalng, a rzeczywista renta gruntowa wynikajaca ze ztego
stanu zabudowy mieszkaniowej, a potencjalnie przynoszacej wysokie zyski.

Mozliwe do przeprowadzenia przeksztatcenia przestrzeni, w tym istniejacej zabudowy,
ograniczone s3 prawng ochrong dziedzictwa, normami budowlanymi, aktami prawa
miejscowego, regulowanymi stosownymi ustawami 1 rozporzadzeniami. Decyzje

podejmowane przez inwestorow maja charakter ekonomiczny. Podejmowane s3 one na

7L A, Iman, An introduction to property marketing, Skudai: Penerbit UTM 2002, s. 42.
52 A. Antczak-Stepniak, Czynniki determinujqce dziatalnos¢ deweloperskq na polskim rynku
mieszkaniowym, L.odz: Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego 2019, s. 143.
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podstawie pozyskanych przez podmiot informacji dotyczacych obiektu podlegajacego
odnowie, jego sasiedztwa oraz danych na temat rynku. Jako najwazniejsze czynniki mozna
wskaza¢®"?:

— lokalizacj¢ budynku w skali miasta,

— stan techniczny obiektow znajdujacych si¢ w jego sagsiedztwie,

— stan budynku (stan techniczny, podleganie ochronie konserwatorskiej, stopien
zachowania elementow wptywajacych na postrzeganie inwestycji jako prestizowej, stan
prawny),

— mozliwosci adaptacji oraz modernizacji wynikajace z uktadu przestrzennego budynku,

— mozliwo$¢ zastosowania rozwigzan technicznych przy prowadzeniu prac budowlanych,

— stan rynku nieruchomosci.

Uogolnienie transakcji zachodzacych na rynku nieruchomosci zabytkowych jest
niezwykle trudne ze wzgledu na specyfike tego rynku oraz wielos¢ przestanek, jakimi kieruja
si¢ kupujacy. Jak wykazata analiza transakcji, przeprowadzona w ekspertyzie ekonomicznej,
rynek sprzedazy praw do zabytkowych kamienic charakteryzuje si¢ bardzo matg
przejrzystoscig. Jest ona spowodowana niska aktywnoscia rynku, ktora wynika z malej
dostepnosci tego dobra. Badanie dokumentow, aktow notarialnych, wykonane na potrzeby
ekspertyzy wykazato, ze kamienice wchodzg do obrotu rynkowego przewaznie w wyniku:

— procesOw reprywatyzacyjnych — regulg jest szybka odsprzedaz kamienicy po
pozyskaniu jej przez osobe prywatng>’4,

— skupowania kolejnych lokali mieszkalnych®” — dziatanie to ma charakter uzupeiajacy.
Jezeli istnieje mozliwo$¢ pozyskania znacznego utamka w prawie wiasnosci, to
nastepnie prowadzone sg negocjacje z wlascicielami mieszkan, ktore zostaty wczesniej
wyodrebnione. Przewaznie nie udaje si¢ pozyska¢ wszystkich mieszkan. Dzialania te sg
czegsto wieloletnie, wige przygotowaniem tym zajmuja si¢ podmioty, ktore nie prowadza
pézniej modernizacji, a odsprzedaja pozyskane prawa deweloperom czerpiac zysk
poprzez wzrost wartosci (co do zasady im wiekszy udziat w prawie tym wigksza jego

jednostkowa warto$¢ — wzrost ten nie jest liniowy).

5 H. Gawron, Cele i oplacalnos¢ renowacji kamienic z zasobéw komunalnych, ,Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2009, nr 3, s. 60.

574 \Wszystkie kamienice sprzedane w latach 2013-2017 z dzielnicy Srodmiescie, ktore pierwotnie byty
pozyskane przez osoby prywatne w wyniku reprywatyzacji (dane z badania przeprowadzonego do sporzgdzenia
tabeli 7) podlegaty tej zasadzie.

575 Okreélono na podstawie danych pozyskanych z Rejestru Cen Nieruchomosci, przedstawionych
w tabeli 7.
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— w wyniku przetargéw publicznych®’®, w tym réwniez postepowan upadtosciowych
prowadzonych przez syndykow.

Na niewielka przejrzystos¢ rynku wplywa tez wielo$¢ dodatkowych uwarunkowan,
ktére uniemozliwiaja ustalenie ceny transakcyjnej (np. sprzedaz kamienicy wraz z projektem
modernizacji oraz niezbednymi pozwoleniami). Dodatkowo w obrocie sa réwniez
nieruchomosci budynkowe bez prawa zwigzanego, jedynie z roszczeniem o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego. Czgsta praktyka jest réwniez transakcja pomigdzy
podmiotami powigzanymi np. nalezacymi do tej samej grupy kapitatlowe;.

Istnienie opisanych specyficznych okolicznos$ci w duzym stopniu utrudnia analiz¢ rynku
prowadzacg do oszacowania rzeczywistej wartosci rynkowej. Podstawa decyzji o nabyciu
kamienicy sa szacunki zakladajace, ze warto$§¢ kamienicy przed modernizacja jest roéwna
warto$ci kamienicy po modernizacji po odjeciu kosztow inwestycji oraz zaktadanego zysku.

Rynkiem, ktory cechuje si¢ wigksza przejrzystoscig, jest rynek nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej, umiejscowionych w zmodernizowanych kamienicach. Ich
wielo$¢, zroznicowanie oraz szeroko dostepne materiaty (np. artykuly prasowe, prospekty
informacyjne, mozliwos$¢ przeprowadzenia wywiadu z pracownikami biur sprzedazy, a rOwniez
nieckiedy mozliwos¢ bezposredniego wgladu w dokumentacje projektowa) umozliwiaja
poréwnanie kolejnych inwestycji oraz lokali i wyszczegolnienie ich najwazniejszych cech.

W opinii nabywcoéw wyglad elewacji oraz wng¢trz w najwigkszym stopniu wptywaja na
indywidualny charakter kazdego obiektu. Przektada si¢ to bezposrednio na cen¢ lokali.
Kolejnymi elementami wptywajacymi w istotny sposdb na warto$¢ historyczng budynkow,
w opinii nabywcow mieszkan, sa czynniki pozamaterialne: wydarzenia historyczne, ktorych
dany obiekt byl biernym obserwatorem oraz wybitni mieszkancy. Kupujacy w najwigkszym
stopniu kieruja sie chgcia posiadania nieruchomoscei, ktora umozliwi ksztattowanie prestizu
spotecznego. Wtedy nieruchomosci te stuzg swojej podstawowej funkcji, czyli zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych®’. Alternatywnie mieszkania te s3 nabywane jako lokaty kapitahu.
Inwestorzy tacy oczekujg statych zyskdw generowanych przez wzrost wartosci nieruchomosci
lub bezposredniego zwrotu z zaangazowanego kapitatu pozyskiwanego przez wynajem lokalu.

Z przeprowadzonej przeze mnie ekspertyzy wynika, ze nabywcy nieruchomosci

luksusowych, jakimi s3 lokale ze zmodernizowanych kamienic $rodmiejskich, majg

576

tabeli 7.

57 y. S. Belniak, S. Maciejowski, Rynek zabytkowych nieruchomosci miejskich — przyktad Krakowa,
W: Miasto historyczne. Potencjal dziedzictwa, K. Bronski, J. Purchla, Z. Zuziak (red.), Krakow: Miedzynarodowe
Centrum Kultury 1997, s. 159.
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swiadomos¢, ze ich nabycie jest mozliwe jedynie w okreslonym czasie na zasadach i po cenach
okreslonych przez dewelopera, a prowadzone inwestycje czesto majg charakter niepowtarzalny,
jednorazowy. Sa oni w stanie zaptaci¢ rekordowo wysokie ceny (przyktadem lokali
0 rekordowych cenach sg apartamenty z inwestycji Foksal 13/15). Dziatalnos¢ deweloperska,
dzieki ktorej powstajg mieszkania o wysokim standardzie w zabudowie historycznej wpisuje
si¢ wprost w ekonomiczne pojecie strategii dyferencjacji, wedlug ktorego klienci sg sktonni
zaptaci¢ wyzszg ceng za produkt, ktory petniej odpowiada na ich oczekiwania i potrzeby.
Wyniki ekspertyzy wskazuja, ze dla przeprowadzenia udanej odnowy zabytkowe]
kamienicy niezbedne jest znalezienie rownowagi pomiedzy efektywnoscia ekonomiczng
prowadzonego przedsiewziecia oraz spelnieniem czynnikow pozaekonomicznych takich jak:

h°’® i konserwatorskich polegajacych na zachowaniu wartoéci

spetnienie oczekiwan spotecznyc
historycznej budynku®’®. Niezbedne bedzie uzyskanie kompromisu pomigdzy dostosowaniem
do aktualnych standardéw funkcjonalnych i technicznych, z jak najwickszym zachowaniem
warto$ci historycznych, ktore sa rowniez dobrem publicznym, a nie tylko nabytym wraz
z nieruchomoscig. FElementy te naleza do gry rynkowej. Eksponowanie formy
architektonicznej, symboli i elementéw dziedzictwa materialnego oraz niematerialnego jest
reakcja na wymagania popytowe. Szczegolnie traktowane sa kryteria estetyczne i artystyczne.
Przy zachowaniu tych elementow kryteria ekonomiczne odgrywaja istotng role, jednak
dzialania pozwalajace na zachowanie dziedzictwa moga zwigkszy¢ zyski.

Konkretne inwestycje sa prowadzone przez prywatne podmioty gospodarcze, ktore
mimo teoretycznej optacalnosci finansowej danego przedsigwzigcia moga zrezygnowac z danej
inwestycji ze wzgledu na wiazace si¢ z nig utrudnienia. W szczegdlnosci niemozliwe do
spetnienia mogg okazac¢ si¢ wymogi pozaekonomiczne przedsigwziecia.

Koszty modernizacji kamienicy sg zalezne od stanu budynku oraz planowanego efektu
koncowego. Koszty odnowy, w stosunku do kosztow remontu budynku mogg dawac rdznice
ponad 10-krotng. Ze wzgledu na bardzo duze roznice mozliwych kosztow kazdy obiekt
wymaga osobnego oszacowania. Wskaza¢ nalezy przy tym, ze zsumowanie warto$ci

poniesionych na odnowe kosztow i wartosci budynku przed odnowg nie pozwoli na okreslenie

58 E. Rynska, Zintegrowany..., s. 19.

57 v. K. Heffner, T. Marszal, Uwarunkowania rozwoju matych miast, Warszawa: Biuletyn KPZK PAN
2006, s. 189.
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jego wartosci po odnowie. Da natomiast jedynie mylng informacj¢ o warto$ci nieruchomosci,
a zwlaszcza nieruchomosci zabytkowej°®.,

W  przeprowadzonym badaniu, ze wzglgdu na potrzebg otrzymania wynikoéw
0 charakterze ogdlnym niezbedne byto zalozenie istnienia hipotetycznego budynku. Przyjeto,
ze budynek hipotetyczny posiada cechy najbardziej typowe dla warszawskich kamienic oraz ze
moze byé potozony w réznych lokalizacjach na terenie dzielnicy Srodmiescie.

W ekspertyzie przeprowadzono szacunek, ktorego celem bylo okreslenie
prawdopodobienstwa na uzyskanie zysku o danej wysokos$ci procentowej w stosunku do
poniesionych kosztow. W tym celu oszacowano wartos¢ praw do lokali znajdujacych sig
w kamienicy po dokonaniu odnowy i odj¢to od niej prognozowang warto$¢ kamienicy przed
odnowa oraz koszty przeprowadzenia prac i koszty dodatkowe (np. wyeksponowania projektu
na rynku). Obliczenia byly przeprowadzone dla kamienic o skromnym detalu
architektonicznym. Przeprowadzona analiza wrazliwoséci wykazata, ze brak silnej korelacji
(opisanej jako r) pomig¢dzy wartoscig koncowa inwestycji (sumg warto$ci praw do lokali)
a poniesionymi kosztami znaczaco zwigksza ryzyko inwestycyjne. Na rysunku 138.
obserwujemy to jako wyptaszczenie krzywej przy zmniejszaniu wspdtczynnika r.

Przeprowadzone przeze mnie kalkulacje finansowe jasno wykazaty, ze przyjete
W ustawie zatozenie o tym, ze gmina ma by¢ jedynym podmiotem odpowiedzialnym w Polsce
za rewitalizacje jest stuszne. Przy tak znacznym wzro$cie wartos$ci nieruchomosci mogtoby
doj$¢ do nieposzanowania rownosci interesow wszystkich 0sob bedacych uczestnikami procesu
rewitalizacji. Dodatkowo doswiadczenia Szczecina wykazaty, ze prowadzenie rewitalizacji
przez podmioty komercyjne taczy si¢ z wydhuzeniem czasu inwestycji wskutek braku rygoru.
Oczywisty jest rowniez konflikt interesow pomig¢dzy checig maksymalizacji zyskow przez
inwestora prywatnego, a interesami miasta, dla ktorego istotnym elementem sg zyski

nieekonomiczne®®,

580 3, Albu, I. Albu, Depreciation of the economic value of historic properties. “Open Journal of Applied
Sciences” 2021, nr 11, s. 1256-1267.
v. S. Latour, Metodyka..., s. 77.
v. M. Trepper, Analyzing the tenement apartment house, “The Appraisal Journal” 1981, nr 3, s. 373-374.

%81, Kozlowska, A. Rek-Lipczynska, Modele..., s. 119-121.
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Whnioski oraz reasumpcja zalozen badawczych

Osrodki miejskie sg punktami kumulacji ustug oraz miejsc pracy co sprawia, ze dla
wielu o0sob sa preferowana lokalizacja do zamieszkania. Sroédmiescia miast posiadaja
ograniczony potencjat rozwojowy ze wzgledu na brak przestrzeni pod nowg zabudowe. Sg one
obszarami, gdzie nastepuje koncentracja problemow spotecznych i technicznych. Zachowanie
historycznej autentycznosci, a przez to rowniez genius loci sSrodmie$¢ ma kluczowe znaczenie
dla kreowania wizerunku danego osrodka. Dzieki temu promowanie dziedzictwa kulturowego
oraz walka o jego zachowanie zyskaly na znaczeniu w ostatnich dziesigcioleciach. W Polsce,
jednym z najwazniejszych przejawéw zmiany podej$cia do zabudowy zabytkowej, bylo
uchwalenie ustawy o rewitalizacji. Bylto to wyrazem zaangazowania wtadz oraz spowodowato,
ze problematyka ta zostala dostrzezona przez spoleczenstwo, wychodzac poza srodowisko
specjalistow 1 naukowcow. Wczesniej potrzeba prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych byta
wskazywana w panstwowych dokumentach normatywnych oraz posrednio w innych ustawach.

Postrzeganie dziedzictwa oraz sposob jego ochrony, w przewazajacej mierze, ksztaltuja
mie¢dzynarodowe idee programowe. Ich ogdlny charakter pozwala na szeroka interpretacje
i powszechne wykorzystanie. Sa one rowniez $wiadectwem nastgpujacych w §wiecie przemian.
Jako najwazniejsze dokumenty nalezy wymieni¢: Kartg Atenska Ochrony Zabytkow Sztuki
i Historii z 1931 r., Konwencje¢ Haska, Karte¢ Wenecka, dokumenty Miedzynarodowej Rady
Ochrony Zabytkow ICOMOS. Rownie wazne dla ksztaltowania przestrzeni miejskiej, ale
ukazujace jej inne aspekty, sa dokumenty wskazujace pozadane kierunki rozwoju miast oraz
podkreslajace rolg rewitalizacji. Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢ Karte Atenska urbanistyKki
CIAM z 1933 r., Karte Lipska z 2007 r., Deklaracje z Toledo, Strategie¢ Europa 2020, Agende
na Rzecz Zrownowazonego Rozwoju 2030, Nowa Agend¢ Miejska, Karte Lipska z 2020 r.,
Agende Terytorialng UE 2030.

Zmiang postrzegania zabudowy zabytkowej mozna zaobserwowaé na podstawie
ewolucji procesow rewitalizacyjnych. Wypracowanie dobrych praktyk rewitalizacji
nastgpowalo w kazdym kraju osobno ze wzgledu na inng specyfike zabudowy, odmienng
histori¢ panstw oraz uwarunkowania kulturowe. Mozliwe jest jednak wskazanie gtéwnych
nurtow wspolnych dla krajow Europy Zachodniej. Okres po II wojnie $wiatowej mozna
podzieli¢ na trzy fazy: wyburzanie zabudowy historycznej z XIX i XX wieku, rewitalizacje
opartg o partycypacj¢ spoleczng i rewitalizacje opartg o dziatalno$¢ prywatnych inwestorow.

Obecnie, dzigki polityce Unii Europejskiej, zostal wyksztalcony wspdlny paradygmat
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rewitalizacji w krajach Europy Zachodniej. Jednym z najistotniejszych zalozen jest proba
przywrocenia centrom miast funkcji mieszkaniowej. Budynki mieszkalne sa wypierane
Z obszaréw centralnych przez obiekty biurowe i hotelowe, co przektada si¢ na powstawanie
elitarnych enklaw zabudowy mieszkalnej w srodmiesciach oraz migracje ludno$ci zamoznej na
przedmiescia. W krajach Europy Zachodniej, ze wzgledu na znaczne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa, nacisk jest ktadziony na poprawe warunkow mieszkaniowych.

W Polsce, ze wzglgdu na panujacy do 1989 r. socjalistyczny system gospodarczy,
rewitalizacja rozwijata si¢ odmiennie. Nasilenie procesOw rewitalizacyjnych, ktore nastgpito
w Polsce po 2004 r., bylo nastepstwem mozliwo$ci wykorzystania $rodkow unijnych.
Natomiast zmiana zatozen, co do planowanych efektéw procesow rewitalizacji, byta wynikiem
przeprowadzonych pionierskich odnéw. W duzej ogdlnosci, zmiang postrzegania rewitalizacji
mozna opisa¢ jako droge — od rewitalizacji implementacyjnej, polegajacej na podejmowaniu
odgdrnych decyzji przez instytucje, do rewitalizacji integracyjnej, ktora oparta jest na lokalne;j
spoteczno$ci. Integracja w procesie rewitalizacji moze si¢ przejawiaé dwojako, poprzez
partycypacje podmiotow prywatnych lub jako zaangazowanie mieszkancéw danego obszaru
np. w drodze konsultacji spotecznych. Zaangazowanie profesjonalnych podmiotow prywatnych
umozliwia korzystanie z ich wiedzy i do$wiadczenia. Natomiast aktywizacja spoteczna
zapobiega negatywnym zjawiskom, ktére moga towarzyszy¢ rewitalizacji, oraz wpltywa na
ksztaltowanie pozytywnego wizerunku miasta.

Pobudzanie aktywno$ci rynkowej inwestorow jest jednym z kluczowych aspektow
rewitalizacji. Przykladem tych mechanizméw moze by¢ wykorzystanie dzwigni finansowej —
gdzie wydatki czynione przez gming inicjujg naktady finansowe podmiotéw prywatnych. Do
dziatan tych nalezy rowniez zaliczy¢ m. in. zainspirowanie procesow, ktore beda na
pozniejszym etapie prowadzone przez osoby fizyczne i prawne. Whniesienie $rodkoéw
finansowych innych podmiotow pomaga w odcigzeniu miejskiego budzetu. Rola inwestorow
prywatnych w rewitalizacji miast jest istotna nie tylko ze wzgledu na ponoszone naktady, ale
réwniez przez dokonywany wysitek zwigzany z organizacja procesu inwestycyjnego.

Osiggany wzrost wartosci nieruchomosci jest wynikiem przeksztatcen prowadzonych
w procesie rewitalizacji, obejmujacych przemiany techniczne, spoteczne, ekonomiczne
I organizacyjne. Zmienia si¢ warto$¢ uzytkowa nieruchomosci lokalowych i ich otoczenia.
Przywracanie funkcji tradycyjnych dla danej przestrzeni i kreowanie nowych, sg elementami,
ktore dodatkowo zwigkszaja atrakcyjnos¢ nieruchomos$ci potozonych w przeksztalcanym
obszarze. Zaktocenie rownowagi pomigdzy interesami podmiotéw o mniejszych i wigkszych

mozliwo$ciach finansowych powoduje przemiany wczesniej istniejacych struktur spotecznych.
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Moze to powodowaé wypieranie 0sob o mniejszych mozliwo$ciach finansowych. Rynek
nieruchomosci jest zrodlem konfliktow, poniewaz nieruchomos$ci sg dobrem o wysokiej
kapitatochlonnosci.

Zapobieganie gentryfikacji spotecznej wymaga podjecia dziatan przez samorzad. Jako
przyktady stosowanych rozwigzan mozna poda¢ zwigkszenie liczby mieszkan komunalnych
w starych  zasobach mieszkaniowych oraz prowadzenie zroéwnowazonej polityki
wiasnosciowej. Inng mozliwos$cia, czgsto ograniczong co do wykorzystania przez wysokos¢
budzetow gmin, jest dotowanie czynszow. Gentryfikacja dotyczy nie tylko struktur
spotecznych, ale rowniez struktury podmiotow gospodarczych prowadzacych dziatalno$¢ na
danym obszarze. Wzrost czynszow w lokalach ustugowych powoduje wypieranie mniejszych
przedsi¢biorstw na rzecz firm sieciowych. Likwidacja wczesniej istniejagcych ustug wskazuje
na prymat mozliwo$ci gospodarczych nad preferencjami mieszkancoéw. Zwigkszenie wartosci
lokali moze by¢ jednak rownoczesnie jednym z elementow strategii rewitalizacji, zaktadajace;j,
ze obszar powinien sta¢ si¢ atrakcyjny dla nowych podmiotéw gospodarczych. Odpowiedzig
na problem wypierania wcze$niej dziatajacych na danym obszarze firm, poza wykorzystaniem
przez samorzad narzg¢dzi polityki czynszowej, jest zwigkszenie liczby lokali ustugowych np.
poprzez zmiang funkcji lokali mieszkalnych usytuowanych w parterach budynkow.

Przeksztalcenia zabudowy realizowane zaré6wno W procesach rewitalizacyjnych
prowadzonych przez gminy, jak i w inwestycjach podmiotow prywatnych, moga prowadzi¢ do
rozwoju ustug oraz handlu, dzigki umiejscowieniu w zabudowie nowych lokali ustugowych
oraz biurowych. W dalszym okresie przeksztatcenia licznych budynkdéw przyczyniaja si¢ do
wzrostu atrakcyjnosci i pobudzenia lokalnego rynku nieruchomosci komercyjnych, co
przektada si¢ na generowanie nowych miejsc pracy na danym obszarze. Rewitalizacja oraz
modernizacja zabudowy wptywaja pozytywnie nie tylko na kondycj¢ danego obszaru, ale
rowniez moga stymulowa¢ rozwoj terenéw go otaczajacych. Jak pisze Zbigniew Zuziak:
»Odnowa, wzmocnienie i eksponowanie wartosci kulturowych przestrzeni srodmiescia moze
pobudzié¢ jego gospodarke, [...] "%

W przeciwienstwie do dziatan deweloperskich, w procesie rewitalizacji wzrost warto$ci
nieruchomosci nie jest celem. Odnowa prowadzona przez firmy deweloperskie, nastawione na
zyski finansowe, wplywa na pojawienie si¢ nasilonych procesow gentryfikacyjnych.
Planowane procesy rewitalizacyjne realizowane przez gminy uwzglgdniajg efekty zewnetrzne

zachodzace na rynku nieruchomosci. Odroznia je to od przeksztatlcen prowadzonych przez

582 7. Zuziak, Rewitalizacja..., s. 61.
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podmioty prywatne, gdzie wplyw wywierany na otoczenie jest pomijany. Przeksztatcenia
pojedynczych budynkéw prowadzone przez podmioty prywatne skoncentrowane s3 na
osiggnigciu partykularnych celéw. Dziatan prowadzonych przez inwestorow prywatnych,
mimo podobnych efektow wizualnych, nie mozna poréwnywac z procesami rewitalizacyjnymi.
Skoordynowane dziatania rewitalizacyjne pozwalaja na uzyskanie petniejszych efektow niz
jednostkowe modernizacje i remonty, poniewaz aby zmiany wykroczyly poza odnawiany
budynek, niezbedne jest znaczne nasycenie inwestycjami na danym terenie. Rewitalizacja
obejmujaca wigkszy obszar umozliwia wprowadzenic kompleksowych rozwigzan
zaspokajajacych nie tylko obecne zapotrzebowanie, ale rowniez przewidujacych rezerwy
zwigzane z planowanym rozwojem miasta.

Niemniej, podmioty prywatne odnawiajgce zabytkowe budynki przyczyniaja si¢
w istotny sposob do zachowania dziedzictwa historycznego miast. Modernizacjom poddawane
sg czesto budynki wylaczone z uzytkowania, dzigki czemu miasto jest wzbogacane o nowe
lokale mieszkalne na obszarach, gdzie brak jest wolnych dziatek budowlanych. Tym samym
modernizacja §rddmiejskiej zabudowy wplywa na przywrocenie obszarom centralnym funkcji
mieszkaniowej wpisujac si¢ w ,,ruch powrotu do §rodmiescia”. Nalezy rowniez wskazac, ze
zmiana wygladu kilku budynkéw moze spowodowad zmiang postrzegania zasadnosci
prowadzenia odndéw przez sgsiadujagce z nimi wspolnoty mieszkaniowe. Postrzeganie
wiascicieli starych zasobow ich wlasnych budynkow, jako nieatrakcyjnych, powoduje spadek
motywacji do modernizacji tych zasoboéw. Natomiast brak prowadzenia gospodarki
remontowej przyczynia si¢ do ograniczenia inwestycji przez sektor publiczny na danym
obszarze, co wptywa na spadek warto$ci nieruchomosci w nim potozonych. Dziatania wspolnot
mieszkaniowych s3 uzaleznione od wysokosci zgromadzonych funduszy oraz mozliwosci
pozyskania finansowania zewngtrznego. Kluczowa jest rola zarzadcy, ktory wplywa
bezposrednio na zarzadzanie warto$cia nieruchomos$ci. Dla pogodzenia odmiennych
mozliwosci finansowych 1 potrzeb spoltecznych mieszkancoéw oraz wypracowania wspdlnych
celdow pomocne s3 dziatania lokalnych stowarzyszen.

Do podjecia dziatan rewitalizacyjnych predysponowane sg obszary centralne, gdzie
przewaznie znajduje si¢ najwiecej budynkow zabytkowych. Przemiany spoteczne
i gospodarcze z X1X wieku doprowadzity do wyksztatcenia charakterystycznego dla miast typu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — kamienicy. Od II potowy XIX wieku do poczatku
I wojny $wiatowej wznoszone przez prywatnych przedsigbiorcow kamienice czynszowe byty
dominujaca formg zamieszkiwania. Ta podstawowa jednostka tworzaca kwartalty miejskie

zachowata si¢ w Warszawie w niewielkim stopniu. W wyniku II wojny §wiatowej zniszczono
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ponad 70% przedwojennej zabudowy. Kamienice, ktore przetrwaly wojn¢ oraz powojenne
rozbiorki czesto nie byty remontowane ani modernizowane, co spowodowato ich obecny zty
stan techniczny. Problemy wtlasnosciowe oraz nieustalony stan prawny niejednokrotnie
powoduja, ze niemozliwe jest nawet wskazanie podmiotu, ktéry te naktady powinien ponosic.

Projekty polegajace na modernizacji kamienic sg szczeg6Olnie skomplikowane,
a wymiana do$wiadczen pomi¢dzy podmiotami jest utrudniona ze wzglgdu na malg licze
realizacji. Zgodnie z literaturg przedmiotu wiedz¢ mozna podzieli¢ na jawng (moze by¢
przedstawiona do wiadomos$ci ogoétu) i ukryta (korzystajg z niej specjalisci, gromadzona jest
wraz z nabywanym do$wiadczeniem).*®® Ze wzgledu na ztozono$¢ procesu odnowy budynkow
bardzo duze znaczenie ma wiedza ukryta. Udostepnienie wiedzy ukrytej musiatoby przebiegaé
na wielu plaszczyznach. Deweloperzy nie dazg do udostgpnienia zdobytych doswiadczen,
poniewaz mogloby to spowodowa¢ wzrost konkurencji na rynku.

Ze wzgledu na liczne utrudnienia oraz niemozliwo$¢ spetnienia pozackonomicznych
wymogow przedsigwzigcia inwestorzy prywatni moga zaniecha¢ modernizacji nawet mimo jej
teoretycznej optacalnosci. Zidentyfikowane w czasie pracy badawczej utrudnienia
sklasyfikowano jako bariery zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci, z ochrong wartos$ci
zabytkowych oraz ze ztym stanem technicznym zabudowy. Jako najistotniejsze nalezy wskazac
bariery zwigzane ze stanem prawnym. Wplywaja one bezposrednio na bardzo mata liczbe
inwestycji tego typu ograniczajac aktywnos$¢ rynku transakcyjnego kamienic. Zabytkowe
kamienice trafiajag do obrotu rynkowego gtownie w wyniku procesow reprywatyzacyjnych,
powolnego skupowania udzialéw lub w wyniku przetargoéw. Bariery zwigzane z ochrong
wartosci zabytkowych moga opdzni¢ rozpoczgcie prac budowlanych, a w szczegdlnych
przypadkach doprowadzi¢ do wycofania si¢ inwestora i zbycia inwestycji. Zbyt restrykcyjne
podejscie konserwatoroOw zabytkow oraz braki w dokumentacji obiektow zabytkowych
powoduja wydtuzenie czasu inwestycji, co stoi w sprzeczno$ci z uzyskaniem efektow
ekonomicznych w krotkim okresie, oraz niewlasciwe rozpoznanie wartosci zabytkowych
obiektow, ktore przektada si¢ na nieprawidlowe okreslenie zakresu prac. Najprostszym do
skorygowania uwarunkowaniem jest zty stan techniczny obiektu, ktory niestety prowadzi do
utraty wartos$ci zabytkowych.

Lokale ze zmodernizowanych zabytkowych kamienic stanowig bardzo niski udziat
w stosunku do wszystkich lokali z rynku pierwotnego. Pomimo niewielkiej aktywnosci tego

sektora rynku zauwazalny jest jego rozwdj. Przeprowadzone przez autorke dysertacji badania

583 J. Trippner-Hrabi, A. Podgoérniak-Krzykacz, Zarzqdzanie wiedzq w projektach rewitalizacji — przyktad
Lodzi, ,,Przedsigbiorczos¢ i Zarzadzanie” 2018, nr 3, s. 182.
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rynku z lat 2017 i 2019 wykazaty, ze tego typu inwestycje zaczely by¢ czgsciej realizowane
przez podmioty gospodarcze nie prowadzace sprzedazy poprzez strony internetowe.
Zmniejszenie przejrzystosci rynku $wiadczy m. in. o duzym zainteresowaniu potencjalnej
grupy docelowej. Inwestorzy moga prowadzi¢ sprzedaz jedynie wyselekcjonowanej przez nich
grupie klientéw, a potencjalni kupujacy, nie nalezacy do tej grupy, wspoOlpracuja
z profesjonalistami, ktorzy aktywnie poszukuja dobr inwestycyjnych. Zauwazona zostata
réwniez zmiana lokalizacji i standardu prowadzonych inwestycji. Projekty, z ktorych lokale
byty sprzedawane w 2019 r. odznaczaly si¢ odleglejszym dostepem do centrum miasta, co
korelowatlo ze skromniejszym detalem architektonicznym, niz projekty z 2017 r. Wyniki
przeprowadzonych badan pozwalajg na stwierdzenie, ze wraz z uplywem czasu inwestorzy
$mielej inwestujag w badanym sektorze rynku.

Ze wzgledu na bardzo mata przejrzystos¢ rynku transakcyjnego kamienic, szacunki co
do ich wartosci w stanie przed modernizacja przewaznie powinny by¢ oparte o wartosé
kamienicy po modernizacji, wysoko$¢ kosztow inwestycji i zaktadany zysk. Takie oszacowanie
jest mozliwe dzieki duzej przejrzystosci rynku transakcyjnego lokali umiejscowionych
w odnowionych kamienicach. Wielos¢ dostgpnych materiatbw umozliwia analize
porownawcza. Najwazniejszym czynnikiem warunkujagcym wysoko$¢ sumy wplywow ze
sprzedazy lokali jest pozytywna ocena nieruchomosci przez potencjalnych kupujacych.
Kupujacy czgsto sg $wiadomi niepowtarzalnego charakteru kolejnych inwestycji. W ich
uznaniu elementem, ktory wyroznia budynek, oprocz jego lokalizacji, jest wystroj
architektoniczny elewacji oraz wyglad przestrzeni wspdlnych. Kolejnym elementem sa
czynniki pozamaterialne zwigzane z budynkiem takie jak np. wybitni ludzie zamieszkujacy go
w przesztosci. Zamieszkiwanie w prestizowym budynku jest elementem marki osobiste;j.
Lokale z odnowionych kamienic sg nabywane rowniez w celu uzyskiwania bezposrednich
dochodéw z wynajmu oraz dla samego wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Wyniki ekspertyzy sporzadzonej na potrzebe pracy wykazaly, ze uzyskanie zyskow
Z inwestycji polegajacej na odnowie historycznej kamienicy wymaga znalezienia rOwnowagi
pomigdzy proba najwierniejszego 1 najpetniejszego przedstawienia wartosci historycznej
budynku, a optymalizacja ekonomiczng procesu. Dostosowanie budynku do standardu
wymaganego przez potencjalnych nabywcow nie moze prowadzi¢ do utraty warto$ci
historycznych, poniewaz stanowig one dobro publiczne, a nie element nabywany wytacznie
z prawem wlasnosci do nieruchomosci. Wyeksponowanie wartosci historycznych jest

racjonalng odpowiedzig na wymagania popytowe i preferencje kupujacych.
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Ze wzgledu na zty stan techniczny oraz niedostosowanie do obecnych standardow (np.
nieatrakcyjne zagospodarowanie podworza, brak wind) zabudowa historyczna ustepuje
konkurencyjno$cig osiedlom nowo budowanym, nawet jezeli ich lokalizacja jest mniej
atrakcyjna (o gorszej dostepno$ci komunikacyjnej, mniejszej liczbie ustug i terendéw zielonych
w sgsiedztwie). Modernizacja kamienicy zwykle wymaga przeprowadzenia zmian w jej
strukturze przestrzennej. Wiodacymi przeksztatceniami s3: zmiana funkcji parterow budynkow
z mieszkaniowej na ustugowa, zmiana ukladu oraz unowoczesnienie lokali mieszkalnych,
nadbudowy oraz adaptacje poddaszy i uatrakcyjnienie przestrzeni podwoérza. Dazy si¢ rowniez
do zapewnienia miejsc postojowych dla mieszkancow. Wskazane przeksztatcenia struktury
wewnetrznej powinny pozwoli¢ na poprawe warunkéw w nowoprojektowanych mieszkaniach
zar6wno o prawidlowe wyposazenie ich w infrastruktur¢ techniczng oraz zapewnienie we
wszystkich mieszkaniach pelnego programu funkcjonalnego. Na polepszenie warunkow
mieszkalnych wptywa rowniez zapewnienie prawidtowego nastonecznienia i przewietrzania.
Dziatania te moga by¢ osiagane poprzez wyburzenia poszczegolnych fragmentéw kamienicy.

Ze wzgledu na prestiz zwigzany z wartoscig historyczng kamienic sg one coraz czgsciej
adaptowane do nowych funkcji, najczesciej do funkcji hotelowej i biurowej, ktore dobrze
wpisuja si¢ w struktur¢ zabudowy mieszkaniowej. Dostosowanie kamienic do funkcji
wymagajacych pomieszczen o duzych kubaturach zazwyczaj wigze si¢ z duza ingerencja
w oryginalny uktad przestrzenny, a w skrajnych przypadkach do modernizacji parawanowej,
gdzie wymianie podlega cata struktura wewngtrzna.

Zmiany ukladu przestrzennego wigza si¢ z potrzeba przeksztalcen substancji
budowlanej. Obecnie istniejagce przepisy prawa budowlanego nie sg dostosowane do
prowadzenia modernizacji kamienic, w ktorych wystepuja archaiczne rozwigzania przestrzenne
i materiatlowe, takie jak problemy z doswietlaniem oraz przewietrzaniem, brak dostosowania
obiektow zabytkowych do potrzeb o0s6b niepetnosprawnych czy drewniane okna nie
zapewniajgce wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Najczes$ciej niezbgdne jest wzmocnienie
elementow konstrukcyjnych lub ich calkowita wymiana oraz przeprowadzenie prac
instalacyjnych. Niezbedne sa rowniez prace poprawiajace efektywno$¢ energetyczna
budynkéw. Zaleznie od uktadu klatek schodowych niezbgdne moze si¢ okaza¢ wprowadzenie
nowych drég komunikacji pionowej spetniajacych obecnie obowigzujace normy. Ze wzgledu
na prestiz mieszkan zlokalizowanych w kamienicach wznosi si¢ nowoczesne dzwigi osobowe.
Pracami, ktore wplywaja na pozytywny odbior inwestycji przez klientow, sg odnowy

wartosciowego plastycznie detalu architektonicznego.
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Koszty prowadzonych prac s3 wuzaleznione od pierwotnego stanu budynku,
wspotczesnego stanu zachowania substancji budowlanej oraz planowanego efektu koncowego.
Ich duze zréznicowanie powoduje, ze prawidtowe sformutowanie uméw z wykonawca oraz
poprawne okre$lenie zakresu prac sa jednymi z najistotniejszych elementéw projektu. Nawet
nieznaczny spadek korelacji pomigdzy wartoscig koncowa inwestycji a wysokoscig
poniesionych nakladéw (przewaznie ich wzrost) powoduje bardzo duzy wzrost ryzyka
inwestycyjnego.

Rewitalizacja jest zrodtem korzysci dla mieszkancow obszaru rewitalizowanego 0raz
jego interesariuszy 1 organizacji dziatajgcych na jego terenie takich jak: wspolnoty
mieszkaniowe i1 stowarzyszenia. Jako korzysSci tego procesu mozna wymieni¢: utrwalenie
warto$ci historycznych, uwypuklenie unikalnosci i istniejacych tradycji, dzialanie zgodne
Z potrzebami danej spotecznosci. Przestrzennymi efektami rewitalizacji sa poprawa tadu
przestrzennego, funkcji komunikacyjnych, rekreacyjnych, ustugowych oraz warunkow
lokalowych i infrastrukturalnych.

Opisane wczesniej skutki odnowy zabytkowej zabudowy mieszkaniowej $rodmiesé

przedstawiono syntetycznie na schemacie (rys. 139).

Odnowa
Dzialanie zabytk_ow_ych
kamienic
1
1 1 1 1
Typ skutku Przestrzenne Funkcjonalne Spoteczne Wizerunkowe
Zachowanie . .
- - Podaz nowych Korzystna zmiana w Wzrost
Skutek — au?éﬁ&rg;:;s?éi i —=imieszkan mimo braku | |==|postrzeganiu kondycji| == konkurencyjnosci
genius loci pustych dziatek spofecznej miasta miasta
Poprawa jakosci zycia Pobudzenie
|__| Efekt nasladownictwa | |__|Powstawanie nowych | |__| mieszkarcow dzigki || | gospodarki |
i rewitalizacja obszaru lokali ustugowych poprawie estetyki powstawanie nowych
otoczenia miejsc pracy
Mozliwosc Mnigjsze
== wprowadzenia funkcji | f== prawdopodobienstwo
biurowej dewastacji
| Powstanie nowej
strukiury spoleczng)
Gentryfikacja
— spoteczna i

ekonomiczna

Rysunek 139. Skutki odnowy kamienic.
Zrédto: opracowanie wlasne.
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Przeprowadzone w trakcie badan dociekania skupiaty si¢ na problematyce odnowy
srodmiejskiej, warszawskiej zabudowy mieszkaniowej. Delimitacja byla najwigkszym
ograniczeniem prowadzonych analiz. Spowodowata, ze badanie ma charakter lokalny. Nie
ustalono, czy przedstawione w tekscie zasadniczym pracy przeksztalcenia zabudowy beda
prowadzity do zyskéw finansowych (analogicznie do obliczen z autorskiej ekspertyzy
finansowej) na rynkach nieruchomosci o odmiennych uwarunkowaniach. Objecie obszarem
badan $rodmies¢ innych miast mogtoby pozwoli¢ na sformutowanie bardziej uniwersalnych
wnioskow 0raz by¢ pomocne przy tworzeniu nowych instrumentow zarzadzania rozwojem

miejskim, np. monitorujgcych nast¢pstwa dziatan rewitalizacyjnych.
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