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Rozprawa doktorantki mgr inz. arch. Alicji Kozarzewskiej w odniesieniu
do warszawskich kamienic z drugiej polowy XIX wieku oraz okresu
poprzedzajacego I-3 wojne swiatowg do 1914 roku daje zupetnie niedoceniany
w literaturze naukowej dotychczas obraz skutkéw wzmoionej woéwczas
realizacji tych inwestycji. Skoro miaty one takie powaine, dobroczynne
znaczenie w tamtych czasach trudnej rzeczywistosci rozbioréow Polski, temat
zastuguje na rzetelne przebadanie, ktore wtasnie Autorka dokonuje w
recenzowanej rozprawie.

Struktura rozprawy doktorskiej

Rozprawe poprzedza streszczenie w jezyku polskim i angielskim
Nastepuje potem obszerne WPROWADZENIE, obejmujace podstawy naukowe
prezentowanej pracy, w tym : przedmiot problematyki badawczej, cel pracy
oraz hipoteza i pytania badawcze, jak tez inne szczegétowe okreslenia
zwigzane praktyka rewitalizacyjng wspétczesnej odnowy kamienic.

Wsérod merytorycznych rozdziatldow rozpoczynaja je rozwazania na temat
rewitalizacji, takze w wybranych krajach Europy Zachodniej (bez Francji),
uwarunkowania historyczne warszawskich kamienic, w tym imponujace ,case
study” z ul. Brzeskiej 18 — na praskim brzegu w Warszawie - wspaniale
prezentujacy sie przyktad kamienicy z analizowanego okresu.

Kolejny rozdziat 4 coraz bardziej zmierza w kierunku analiz i oceny
wartosci finansowej tych kamienic stanowigcych pod koniec XIX wieku
podstawowe elementy rozwoju miasta. Pojawiajg sie problemy zarzadzania
wartoscia nieruchomosci przez wspolnoty, ale takie opisano rozwdj



dziatalno$ci podmiotéw prywatnych w finansowaniu procesow odnowy
zabudowy.

Ostatni merytoryczny rozdziat 5 jest samodzielnie wykonang przez
Autorke ekspertyza dotyczaca efektywnosci ekonomicznej  modernizacji
kamienicy czynszowej z zastosowaniem stosownych metod badawczych dla
rynku nieruchomosci, matematycznych metod zagadnien ekonomicznych,
ktore zaréwno dotycza konca XIX wieku jak i dzisiejszych wspoétczesnych
. dziatan przystosowania kamienic do funkcji mieszkalnych.

Prace konczy tekst wnioskdw oraz reasumpcja zatozen badawczych

Literatura zamykajaca rozprawe to 292 pozycji, spis ilustracji (w liczbie
139), spis tabel .

Wprowadzenie

Celem pracy sg przeksztatcenia architektury historycznej mieszkaniowej
umoiliwiajace dostosowanie jej do zmieniajacych sie w czasie potrzeb
spotecznych w ramach przeprowadzenia procesu odnowy zabytkowych
kamienic zlokalizowanych w S$rédmiesciu Warszawy (dziedzina nauk
inzynieryjno-technicznych). Oprécz tego celem jest tez przebadanie
efektywnosci ekonomicznej, sygnalizowane juz w tytule (jako rozszerzenie
powyiszej dziedziny o bardziej szczegétowe badania finansowe tych proceséw)

Przedstawiono tez kryteria doboru obszarow badawczych. Okreslono
jednoznacznie aparat pojeciowy podajac definicje czym jest odnowa,
rewitalizacja, srddmiescie najczesciej podlegajace procesom przeksztatcen o
charakterze rozwojowym. Okreslono tez czym jest zabytek, kamienica bedaca
przedmiotem badan w tej pracy. Ponadto oméwiono metody badawcze i
zrodta danych. Nastepnie okreslono obecny stan badan, zmierzajac do
udowodnienia hipotezy o nastepujacym brzmieniu: ...”wykorzystanie i
poszanowanie wartosci  historycznej obiektu potozenia w miescie, cech'
architektonicznych i historii zwigzanej z budynkiem pozwala na osiggniecie
zyskow finansowych przy przeprowadzanych modernizacjach”. Dotyczy to
grupy budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub takie z ustugami w
parterach, planowanymi od poczatku istnienia tych obiektow lub potem
dodanych takich funkcji. Ocalata zabudowa warszawskiego srédmiescia
zostata swiadomie wybrana przez Autorke po ocenie rynkdw nieruchomosci
innych miast, zasadniczo réznigcych sie od stotecznego.

Jezeli we wprowadzeniu rozprawy nie znalazt si¢ jasny przekaz, ze po
zakonczeniu Il wojny swiatowej w srédmiesciu zachowaty sie jedynie od
zniszczen 2 zespotly zabudowy po kilka kwartatéow: po potudniowej stronie Al.



Jerozolimskich miedzy ulicami E. Plater i Marszatkowska oraz  niewielki
fragment w rejonie Skarpy, na lewym brzegu Wisty — to prosze to klarownie
ujaé¢ w czasie obrony. Jak wynika z badan zachowanych dokumentéw o tych
zniszczeniach miasta przez wychodzacych z Warszawy Niemcéw, tylko dlatego
pozostata zabudowa historyczna na Pradze nie zburzona (po prawej stronie
Wisty), ze zamiarem okupantéw byto zasiedlenie Pragi polskimi robotnikami,
ktérzy w przysztosci mieli odbudowywac historyczng Warszawe jako miasto
niemieckie (zaktadajac, ze Niemcy wygraja wojne i w Warszawie pozostana).

W zakoriczeniu Wprowadzenia podano doktadnie caly zakres
dokumentéw wiazacych sie z otoczeniem prawnym poruszanej w dysertacji
problematyki.

Pierwszy merytoryczny rozdziat pt: ,Rewitalizacja jako preferowana
forma odnowy zabudowy” zawiera szczegétowy wykaz miedzynarodowych
spotkan w skali Swiata, poczawszy od powojennych lat trzydziestych ubiegtego
wieku do wspétczesnosci, jednoczesnie z syntetyczna charakterystyka idei
przewodnich tych spotkan zawodowych, naukowych zwykle interdyscypli-
narnych. W konferencjach tych brato réwniez udziat polskie $rodowisko
naukowe, takze polityczne, podpisywano réinego rodzaju deklaracje
dotyczace rozwigzywania analizowanych probleméw rozbudowy miast;
niestety nie zawsze realizowano u nas te przedyskutowane w tak szerokim
gronie i nowatorskie jak na owe czasy rozwigzania. Dostrzegano m.in., skale
urbanistyczng zabudowy historycznej w odréznieniu od pojedynczych
budynkéw historycznych, Na poczatku XXI wieku (Lipsk 2007r.konferencja)
rozwazano wspoéing polityke europejska zréwnowaionego rozwoju,
proponowano wysokiej jakosci przestrzenie publiczne, oraz jak pisze Autorka
..”modernizacje sieci infrastruktury, i poprawe wydajnosci energetycznej”.
Doktorantka ujmuje w swym tekscie wszelkie poruszane zagadnienia.
Nalezatoby jedynie dodaé¢ do tego jaka w praktyce powinna by¢ wtasciwa :
kolejnosé tych prac. Pozostawienie tych prac jako nieuporzadkowanego zbioru
doprowadzito np. w Warszawie do tego, ze po zakoriczeniu pierwszej wersji
rewitalizacji ul. Nowy Swiat fasady od strony tej ulicy kwitty pieknem
historycznych modeli kamieniczek z czaséw Krdlestwa Kongresowego, a po
zajrzeniu na tyly podworek okazywato sie , ze piwnice s3 notorycznie zalewane,
ze nie odwodnione do konca, w niektérych budynkach na zapleczu brak
wtasciwego rozwiagzania kanalizacji. Przestrzeganym modelem, jak wynika z
doswiadczen z ubiegltego wieku krajow Europy Zachodniej (Francja, Anglia,
Niemcy), powinno by¢ w kolejnosci:

- zadbanie o standard budowlano-techniczny zabudowy




rewitalizowanego terenu,

- zadbanie o wtasciwy poziom rewaloryzacji (przywrdcenia waloréw
historycznych jezeli zostaty zniszczone) a na koricu:

- wprowadzenie atrakcyjnych funkcji i programéw, by wzmocni¢
atrakcyjnosé tych miejsc.

Bardzo cennym elementem wynikajagcym z tych miedzynarodowych
dyskusji — staly si¢ dziatania zmierzajagce do rozwoju poprzez wtaczenie
spoteczne wybranych fragmentow miast z historyczna zabudowg; istnienie tej
zabudowy prowadzi do ozywienia zainteresowania tg czescig miasta. Ponadto
wprowadzenie funkcji wspierajacych gospodarke w dazeniu do wysokiego
poziomu zatrudnienia, prowadzi do ozywienia wielu rejonéw - weziéw
funkcjonalno-przestrzennych w miescie.

Recenzentka w oparciu o swoje doswiadczenia zawodowe dotyczace
réznych form rewitalizacji ma raczej krytyczny stosunek wobec polskich
przyktadow  rewitalizacji w odniesieniu do zagranicznych europejskich
przykladow. Najczesciej dotyczy to braku witasciwego zarzadzania, nie
konczenia stusznych zamierzen i przerywania prac realizacyjnych. Takie
dotyczy niestarannego zbierania wnioskéw od uiytkownikéw konkretnego
terenu zgodnie z prawem przez 1 miesigc, podczas kiedy w cywilizowanych
krajach europejskich robi sie to przez 9 miesiecy czy caty rok (Francja), zbierajac
ankiety, zadajac pytania, prowadzac spotkania prezentujace zamiary wrzucajac
kazdemu mieszkancowi i uzytkownikowi terenu do skrzynki na listy ksigzeczke
formatu A5 z opisem przysztej rewitalizacji jak i z pytaniami do uzytkownikéw
o ich potrzeby. Wykonanie koncepcji planu przez zespét projektantow w
Europie nastepuje jako pierwszy etap opracowania, w Polsce ujawnia sie tres¢
planu po uzgodnieniu go z ponad 30-ma instytucjami zewngtrznymi, co
wprowadza atmosfere niezgody w przypadku innych intereséw niz
wprowadzone do planu przez mieszkarnncéw i innych uzytkownikéw terenu.

Mimo tych nieutatwiajacych dziatania projektowe systemoéw planowania
w Polsce, recenzentka bardzo prosi o syntetyczne przedstawienie w czasie
obrony pracy chociaz jednego czy dwdch pozytywnych przyktadéw rozwigzan
- wynikow rewitalizacji w Warszawie i krotkie ich scharakteryzowanie, takze z
uwagami krytycznymi jezeli takie sa.

W kolejnym rozdziale Doktorantka przedstawia zgodnie z tytutem tego
rozdziatu ,,Role warszawskiej kamienicy czynszowej w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w ujeciu historycznym”, poczynajac od 1817 roku kiedy
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zaczeto ustalaé¢ konkretne przepisy dotyczace doméw dochodowych, jak je
nazywano. W Warszawie na jedno mieszkanie przypadato 5 oséb , a np. w
Paryzu 3 osoby. Przegeszczenie miasta wynikato, jak pisze Autorka z
gwattownego rozwoju przemystowego miasta odczuwalnego juz okoto potowy
XIX wieku. Na przetomie lat 70-tych i 80-tych liczba mieszkarncéw wzrosta o
55%. Zwiekszyta sie takie wysokos¢ realizowanych kamienic do 5-ciu zwykle
kondygnacji z ustugami — sklepami w parterach. Intensywne zageszczenie taka
. zabudowg dzielnicy Praga w Warszawie znakomicie ilustrujg zataczone do
poszczegdinych rozdziatdw rozprawy ilustracje z tamtych okresow.

Wozrosta tez wielko$¢ mieszkan do 3-5 pokoi , co zapewnialo
satysfakcjonujagce warunki egzystencji dla wyiszych klas spotecznych. W
okresie | wojny swiatowej i po tej wojnie zagospodarowanie dokonywato sie w
oparciu o sporzadzane plany regulacyjne m.in. z polecenia niemieckich wtadz
okupacyjnych (1915 r.). Jak podano w pracy ..”az 90% budynkow
warszawskich istniejgcych w 1919 roku powstafo w latach 1855 — 1915.” Dbat
o to powotany przez Rade Miejskg Komitet Rozbudowy. Miasto dbato zaréwno
o prywatne budownictwo jak i spétdzielcze oraz o inwestycje miejskie. Oznacza
to réwniez ze z tych lat wtasnie pochodzi gtdwnie historyczna zabudowa,
ktora nie tylko przetrwata czas miedzywojnia, niezaleznie od kryzysu lat 30-
tych, takze okres po Il wojnie §wiatowej, niestety gidwnie na prawym brzegu
$rodmiesécia Warszawy.

Rozdziat ten naleiy oceni¢ jako niebywale wartosciowy, poniewaz mato
znany fragment rozwoju historycznego naszych miast, omijany przez badaczy,
autorow publikacji, a jednak, jak sie okazuje - istotny dla rozwoju urbanizacji
struktur miejskich.

Kolejny rozdziat zatytutowany ,Perspektywa odnowy kamienicy
czynszowej” obejmuje zagadnienia analityczne architektury tych domoéw, ich:
formy i bardzo doktadnie poré6wnanych wymiaréw zaréwno dziatek, gtebokosci
traktow, sposobu uftoienia przestrzennego poszczegolnych kamienic,
wymiarow podworek, czesci frontowej i czesci oficyn, takie uktaddéw
korytarzowych. Jednoczesnie jest to opis — charakterystyka mieszkan w
konkretnym budynku: najwieksze mieszkania na pierwszym pietrze w obiekcie
frontowym, mniejsze mieszkania, mniej prestizowe nad nimi na wyiszych
kondygnacjach (nie bylo wind). Na najwyiszych kondygnacjach mate
mieszkanka zwykle dla os6b samotnych lub biednych. Sutereny (piwnice)
wykorzystywano na sktady opatu i tez czasem na mieszkania dla najuboiszych
(o powierzchni kilkunastu metrow kwadratowych - 1-izbowe).



Duze mieszkania na pierwszym pietrze wielopokojowe miaty zwykle
‘uktad funkcjonalno-przestrzenny z podziatem na czes¢ reprezentacyjna, (od
frontu) prywatng i zapleczowa — najczesciej od podwérka w bocznej oficynie
np. kuchnia, spizarnia i pokdj stotlowy. Autorka powotuje sie na literature, w
ktérej opisano nawet mieszkania kilkunastopokojowe.

Recenzentka, majac wilasne doswiadczenia z lat 50-tych i 60-tych
ubiegtego wieku wobec zamieszkiwania wtasnie na I-ym pietrze w takiej
kamienicy w todzi w peini akceptuje ten opis podkreslajac jego realizm i
zgodnosé z faktami nie tylko funkcjonowania kamienic w Warszawie ale i w
innych miastach w Polsce. Dzi$ emocje na pewno budzi fakt jednopokojowego
mieszkania dla rodziny z dzie¢mi - w suterenie, obok, graniczac z komdrkami
na wegiel nalezacymi do innych, bogatszych lokatoréw. Swiadczy to o
nieréwnosci spotecznej w tamtych czasach.

Zamieszczone w nastepnym rozdziale przyktady planéw i widokéw
kwartatéw zabudowy w Warszawie przed 1939 rokiem ilustruja
zagospodarowanie wtasnie takimi kamienicami, ktére niestety zostaly
zniszczone w czasie Il wojny swiatowej.

Kolejne rozdziaty dotycza rynku nieruchomosci — podstaw prawnych i
teoretycznych jego funkcjonowania, zasad odnowy kamienic, a przede
wszystkim  zarzadzania wartoscia nieruchomosci przez  wspélinoty
mieszkaniowe dokonujace rewitalizacji tych zniszczonych zasobéw. Poniewaz
sq to zagadnienia dotyczace juz innej dyscypliny naukowej Recenzentka
pozostawia szczegdly tego rozdziatu oraz kolejnego dla recenzenta-
profesjonalisty tych zagadniern ekonomiczno-finansowych. Kontynuujac
natomiast recenzje tresci zawartych w dominujacej czes$ci mieszczacej sie w
dyscyplinie architektura i urbanistyka stwierdza co nastepuje.

We wnioskach rozprawy zapisano.

Miasta s terenami zainteresowania, poniewaz koncentrujg ustugi i
miejsca pracy. Srédmiescia z zabudowa historyczna identyfikowang poniewai
zachowang, czy odnowiong w ostatnich dekadach nabraly znaczenia.
Nastagpito to gtéwnie wraz z wprowadzeniem w zycie ustawy o rewitalizacji
(2015). Autorka przywotuje co najmniej kilkanascie dokumentéw o charakterze
migdzynarodowym promujacych rewitalizacje. Zwraca uwage na lokalne
systemy wprowadzania tego nurtu w réznych krajach rézniace sie miedzy soba.

Po Il wojnie Swiatowej Autorka podaje 3 giéwne nurty:




- wyburzania przedmiotowej zabudowy historycznej z XIX i XX wieku
- rewitalizacja oparta na partycypacji spotecznej
- nurt rewitalizacji oparty na dziatalnosci prywatnych inwestoréw.

Wystepuje tez charakterystyczny nurt zachowania czy wprowadzenia do
centrow miast zabudowy mieszkaniowej, wypieranej przez funkcje
reprezentacyjne. Dziatania urzedéw gmin wplywajg na oizywienie dziatan
- finansowych zmierzajacych do rewitalizacji przez podmioty prywatne. Autorka
dostrzega wzrost wartosci nieruchomosci jako wynik przeksztatcen
technicznych, spotecznych czy ekonomicznych w wyniku stopniowej
rewitalizacji. Jednoczesnie nastepuje zwiekszanie atrakcyjnosci przestrzeni ,
albo traktowanej jako nowa lub powrét do dawnych tradycyjnych form. W
starych zasobach tatwiej zapobiega¢ gentryfikacji np. zwiekszajac liczbe lokali
komunalnych. Zwraca sie tez uwage na likwidacje drobnych tradycyjnych lokali
ustugowych i zamiane ich na sieciowe wspdtczesne. Charakterystyczne sg
przeksztatcenia parterow budynkow zazwyczaj w lokale ustugowe.

Autorka zauwaia, ze prace odnowy pojedynczych budynkow przez
prywatnych inwestorow maja mniejsze znaczenie i oddziatywanie na otoczenie
niz prace rewitalizacyjne w skali urbanistycznej dla obszarow z zabudowa
mieszkaniowg. Doktorantka zwraca jednak uwage na bariery takich odnow
przede wszystkim techniczne, ale takie stwarzane przez srodowisko
konserwatorskie. S3 tez inne przeszkody nierzadko na tyle ucigiliwe, ze
przerywa sie czesciowo juz wyremontowane inwestycje. Zauwazalny jest w
ostatnich kilku latach rozwdj rynku pierwotnego, jak wynika z badan rynku
nieruchomosci przez Autorke. Przyczyni sie to niewatpliwie do przyblizenia
form zabytkowych przedmiotowych kamienic, poprawy przestrzennego
srodowiska mieszkaniowego. Od strony finansowej najczesciej procesy
rewitalizacyjne przynoszg zysk dla wspodlnot czy spétdzielni zarzadzajacych
tymi procesami. Z punktu widzenia mieszkancow przeksztatcenia
modernizacyjne tych zespotéw kamienic wplywac¢ powinny korzystnie na
funkcjonowanie budynkéw i warunki ich uzytkowania.

Podsumowanie recenzji

1. Temat rozprawy bardzo interesujacy, przede wszystkim dlatego, ze
zaledwie incydentalnie podawane s3 w literaturze fachowej fakty
zwigzane z rozwojem miast w drugiej potowie XIX wieku i na poczatku
XX stulecia (okres Polski pod zaborami). Informacje o rozwoju polskich
miast w tym czasie s3 nowe, interesujace, atrakcyjne, pozytywne.




2. Wieksza czes¢ pracy dotyczaca warszawskich kamienic z lat 1864-1914,
ich powstawania, uktadéw funkcjonalnych, przestrzennego ksztattowa-
nia, czy zasad zasiedlania stanowi niezwykle realistyczny, prawdziwy
obraz  architektury tamtych lat jak i stosunkéw spotecznych,
zréznicowania warunkéw mieszkaniowych w ramach jednej kamienicy.

3. Autorka dysponujgc wiedza na temat mozliwosci i charakteru, w tym
zalet i przeszkéd dokonywanych odnéw zabudowy historycznej
wskazata réine alternatywy takich dziatan, naswietlajac jednoczesnie tio
takich dziatan rewitalizacyjnych czy po prostu indywidualnych
remontéw kamienic.

4. Recenzentka stwierdza, ze tres¢ rozprawy pani mgr inz. arch. Alicji

- Kozarzewskiej jest zgodna 1z tytutem pracy: ,Problematyka
architektoniczno-ekonomiczna odnowy warszawskich kamienic z lat
1864-1914 w kontekscie rewitalizacji” i zawiera wiele faktéw dotychczas
nie rozpowszechnionych.

5. Rozprawa w zwigzku z powyzszym dotyczy dziedziny nauk inzynieryjno
technicznych: architektura i urbanistyka (tematyka niniejszej recenzji);
rozszerzenie badawcze w postaci ,ekspertyzy efektywnosci ekono-
micznej modernizacji kamienicy czynszowej” poprzedzone rozwazaniami
na temat zarzadzania wartoscia nieruchomosci przez wspdinoty
mieszkaniowe, finansowanie procesow odnowy przez podmioty

prywatne, charakterystyka rynku nieruchomosci - to dyscyplina
ekonomii i finansow w dziedzinie nauk spotecznych.
KONKLUZJA

W zwigzku z powyiszym stwierdzam, iZe recenzowana rozprawa
doktorska mgr inz. arch. Alicji Kozarzewskiej wykonana pod kierunkiem Pani
prof. dr hab. inz. arch. Elzbiety Dagny Rynskiej, bedacej promotorem tej
rozprawy z udziatem promotora pomocniczego dr inz. arch. Wojciecha
Woétkowskiego — spetnia wymogi stawiane takim opracowaniom. Zawiera
interesujacy temat, wymagajacy przedstawienia, opisania, ustalenia zasad
postepowania z rozpatrywang architektura mieszkaniowg historyczng, co
najwaziniejsze zawierajacy wiele nowych, odkrywanych przez Autorke faktéw.

Z tresci pracy wynika, ze mgr Kozarzewska zna réznorodne aspekty teorii
dotyczgcych procesow rewitalizacyjnych analizowanych kamienic .

Jednoczesnie pewnym utrudnieniem w jednoznacznej ocenie odnowy tych
kamienic jest ich podziat na sektory o réznych standardach i w zwigzku z tym
przeznaczenia dla zréznicowanych klas spotecznych lokatoréw: biednych i
bogatszych elit. Oznacza to takze, chcac np. ujednolici¢ poziom wyposazenia
mieszkan, zaangazowanie poteinych $rodkéw finansowych. Jak wynika z
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ekspertyzy autorskiej doktorantki czasami prace remontowe sg przerywane
wobec braku zgody na proponowang przebudowe konserwatora zabytkow.
Dostrzeienie tych probleméw w dwodch ostatnich rozdziatach, przy czym
ostatni jest badaniem szczegétowym autorki proceséw rynkowych wobec tych
wyzwan dla konkretnej kamienicy, prezentuje trud konieczny do
przezwyciezenia w przypadku dziatan odnowy.

Rozprawa obejmuje interesujacg problematyke, przedstawienie
. waloréw i wad procesow odnowy w dzisiejszych czasach, samodzielnie
przeprowadzone badania przez autorke. Rozprawa oparta jest na faktach
zwigzanych z rozpatrywang architektura. Stanowi niewatpliwie cenny wktad
w wiedze i w procesy rewitalizacyjne i ich mozliwosci w odniesieniu do
secesyjnych kamienic

Reasumujac stwierdzam, ze rozprawa autorstwa Kandydatki w petni
uzasadnia poparcie wniosku o dopuszczenie do obrony pracy doktorskiej
bedacej droga do nadania tytutu naukowego doktora nauk inzynieryjno-
technicznych.

Z wyrazami szacunku

Prof. dr hab. inz. arch. Krystyna Guranowska-Gruszecka
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