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Streszczenie

W pracy starano si fpraespodmayeabytomeadabudogyo Uo n o
mieszkaniowej Warszawy r a z przedstawil r-Unorodny c ha
przestr zedk sipojieczmNd mi ast .

Om:- wi ono uwarunkowani a hi storyczne Wz no

wPol sce, ze szczeg- | nyml9l4 wzvgMarr srziaevn iee m ulkatz
naj waddemi ejms any wyrdiikajkNcemiz| ski ej i pa@Est
historycznego umoUl i wi go wskazanie rold. k ami
toUsamoSi historycznN stolicy oraz przedst

naj czepracé remontowaioder ni zacyjne oraz towarzyszNCceEe
przestrzennegg ar - wno przy zachowaniu pierwotnej fun]|
kamienic do alternatywnych funkcjPr zekszt agceni a zabaddneiwy i |
realizacji, w szczeg-lnoSci war szawsKki ch. Sz
odnown k ami e Brzeskiej 1z Warszawyl . pr zedst awi aj Nc pr
z perspektywy prywatnego podmiotu gospodarczego.

Nastfipnie wykazainiodzpyowindleamniaz npaomm panuj
ni er uc faerredniiateim inwestycji jakim jest zabytkowa kamierRtaedstawiono dwa
badania wdasne mechanizm-w warunkuj Ncych st :
got owoSci oraz kompathb mbadanght ragadnignieknaraz ni e
ekspertyzin dotyczNcN efektywnoSaAuatorski modelst owa 't
okreSlajNcy prawdopodobie@®two uzyskania zy
podstawie metod szacowamisawaaytbSepirzereruel
maj Nt k oPwyzcehS.l edzono powi Nzania pomindzy war
moUl i woSci N wykorzystania | ej jako el ement
teoretyczny jest wynikiem powigNazsannyicah woyrnaizk - an
wyni k-w opisanych w doXahmfikméjacjlatéi atamsodeva
efektywnoSiI ekonomicznN przeprowadzonego pr
podsumowaniem naj waUniejszych wyn kektamionoor az
zwpgywem odnowy Kkamienic na |l okalny rynek n
Sr-dmiejskiego.

Praca z ak opfErentadihi analiNevanti os k- w z przeprowadz

Okr eS| ono r wadydrag dhragicadnia zastosawanycpracy metod.

sgowa kIl uc z o wkeamienicadMarszawal i zacj a,






Abstract

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

This thesis discusses historical requirements for residentialoggreht in Poland, with
a special emphasis placed on the period 188 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 elenattshiape 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 furtton, 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
theperspective of a private economic entity was depicted.

The connections between the mechanisms in the real estate market and the historical
tenement house were also demonstrafea own research of the mechanisms responsible for
the existing condition wer 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 housks podsibility of using
it as a profitgenerating 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 calation determining the economic effectiveness of the
conducted modernisation process was completed with a summary of the key results and
aconclusion. The obtained results were compared with the influence of the renovation of
tenement houses on the looshkestate 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
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Odnowa miastZ. Ziobrowski, D.Ptaszyckal a c k ows ka, A. R i (ked.)wWKsr kaak Koreh2000Ge i ss | e
s.61-62

Rewitalizacja w prakt
ipilotalUy w zakA daslacepie wi
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s.

105, Belniak, Rewi t al i zacj a
Uniwersytetu Ekonomicznego 2009, s. 108.

1E MNc z y @swikatizacja a prasagi inwestycyjnew: Rewitalizacja miast w Niemczgd¥. Bryx,
A. JadackS e p i(redd) o K r :dnktytuRozwoju MiasR009, s. 101102
v. S. Belniak Rewitalizacja , s. 58, 133, 134

tyce Modele rozwi Nza® jako
bal Az a Kjuig-azc z(kroewds .k)a,, War sM awa
147

ni eruchomo,SciKr avk - pvr: 0 cWysd &@wna d
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uratowania cennej Zzabudowy, kt -rej stt?2an tec
PraktykN, ktr wa § Nzieddidiva historycznego jest wyburzanie starej
zabudowy i zastPRiopestepes e pkpnomivBlzni e uzasadn

bardzo konkurencyjne koszty w stosunku do odnbistorycznyctb u d y ik - w

Cel pracy, hipoteza oraz pytania badawcze

Przedmitem badawczymniniejszej pracy jest f e kt y wn o S , skukio n o mi ¢
przestrzenne or az S ppoogesumdnawy zalpytkawvgch kamienec d z e n i &
zlokalizowanychw § - d muWasszawyT e mat ten weddug rozpor zNd
iSzkol ni ct wania®y08l2018 e w sprawie dziedzin naukidyscyplin naukowych
oraz dyscyplirartystycznych (Dz.U2018 poz. 1818 jest usytuowanyw dziedzinie nauk
i n Uy n Heemigznycho

Znaczenie oraz waga problemu poprawy stanu zabudowya k op&esirzeni
publicznej a®@stpargzye zz asupwoadle c z e Esvt2016 r. ustawy i K i u
orewitalizacji(Dz.U. 2015 poz. 1797 Uc hwal eni e tego aktu prawn
zainteresowania wgadz pa@Est wowyamhy wskadkame 3l
ranghn. Ustawa ta spowodowaga, UOe zbadpvecheni e ni e
istago sin obszarem zainteresowa @ Eneyacji i s p
mi eszkani o] n o &golnie z szacunkamiprzeprowadzonymiprzez
Wojciechalarczewslkégo, na podstawie danych z 2009, k wart agach przedwo
powojennych bl okowi skach wymagaj Ncych rewitz
miaso®®,

Zakres techniczny, koszty orak oc@ve wyniki ekonomicznes N el ement an
wielowymiarowego zagadnieniajakim jest modernizaga obi ekt - w Za byt ko
Wi el owy mi tematykir poSidduje istnienie lukiw badaniachu ni e mo (Nciewi a
skuteczne propagowanie tej formy inwestowanig@j doskonatnia. Fakt ten pozwala na

12p Molski,Adaptacjai formy i uwarunkowaniagv:Ad apt acj a obi ekt -w zabytkowy

funkeciji 8. yntydingredy, lcublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009, s..89

13K KeresztelyZ aprzepaszdgentarphmkatja a wartoSci urbanis
Oy d o pWBudlapesztuw: Pr zywr acani e pamifci : rewitalizacja zabyt
Europy §$ MoMukzpgmKeljp,i s z, J. Purchla (red.), Krak: - w: Mi 1 ¢
s.174176.

¥4z, ZiobrowskRewBt aDse.Ba Ep ke,

15W. JarczewskiSkala degradacji miast w Polsog: Przestrzenne aspekty rewitalizachr - d mi e Sci a,
bl okowi ska, tereny popr zenW.s gloawec, z epwoskkoi | e(j roewde.oji, pKorwaok] - ¢
Miast 2009 s. 23

A, MuWiicojga w Rewitadizacjadzielni@ |, s. 74
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postawienie nastinpuj Ncej di adbmakjesswStrogo® ws esktuo
drobnych, prywatnych I nwezy tnwdernwacjaf abiekiw c z n e |
zabytkowychjest racjonalna ekonomicznig a ki e nal e Uy orpzojakie eiésie n ak §
skut ki przestorzenne i spogeczne

Podobna tematykpraogtdght posknép wrof. dr
Ry Es k i eM\rchitgktbniczne i ekonomiczn@rganizacyje probl emy przek
Sr-dmiejskiej zabul®bwyWmiiel zKkparywewe jcoz as u,  z
preferencj.i nabywc: - w, dosrndajpeotSrcic arffongdcérr wdh
rozwojem aparatu statystycznego, dostrzegalna jestepbtra pr zepr owdlazeni a
obecnych r eal -gospgdaezyahn o mi czno

Literatura naukowez badanego obszaru odemepynowag ®li pr obl
wi el orodzi nnych b umbdemikacjivy cnh e ze &abinglcihzacji o
Sr - gskidhhs por zNdzakbdbazwygces- - w Bakjastjednakaaktyamego
icagoSciowego, ukficia pemas madoby-ekdowdczet i e ar
modernizacji zabytkowej St - dmi ej ski e]j zabuvwd oWy n tme keSczikea n
historycznego znaczeni®pr acowani a techniczne <chamwaktery
ekonomiczych oraz prawich, kt -re w pr akijtiycieu ddearnyajujiNn e spt
zaniechanit’. Ni ni ej sz a dysertacj a S tzaen o wiz g Infodwe 1
przeprowadzeni e I nt epartyghsnaagnerhadzorgyahmryzénz bawtadHy |
danych.

l dentyfikacja wskazane|] [ uki teoretycznej

iempirycznej (niedostatek b a d a Echitektomiczn@u j Ncy ¢

ekonomiczne osadzonych we s p w§ ggesgodamceyshn y ¢ h
zprzedst awieniem stosownych obl i czket@E)r ypro z weoslt
pokazani e znaczeni a warszavakichi z@amiyehi cod&r wd mi e

wkont ekScie wpdgywu przeksztadgce® na sytuacijan
oraz powstanie effakt pwstawnodnhyzmrcydh pracy wp
hi potezin badawwyKomziwgpNahHneWa niserycanajoltiesSci hi

T E. Ry @Eshkektoniczne i ekonomiczmor gani zacyj ne probl emy pr zeks
zabudowy mieszkaniowgj,i eopubl i kowana rozpr awa dlieeéhnikoWasskaawskiefWy d z i a {
1993.

18 7akres informacjt e j est r u ¢ e reguhuje @tdourcohzopmorS&zcNd zeni a Mini str a
i Technologii z dnia 27 1ipca 2020zUr2021 poz. 8390Rejesire e wi d «
zawierainfe macj e o wszystkich zawartych transakcjach nieru

195, BelniakRe wi t al,$.1232.cj a é
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(pogowheineiSaci e, cech i&i shiot & kzbalyikieNy mywali na
osi Ngnincie zysk-w finansowych.przy przeprow

W celu dokdadnego r oz poznanonaas tphopsutjaNicieo npeyj
badawcze r o wa d sthpniewgdws z ¢ z eegiabddanego problemu

. Jakie bygo historyczne znaczenie kamie

obecnN wartoSi rynkowN tych obiekt: - w?

. Jakie sN najwaUniejszee pzabeyiskzavaej,c et

kamienice do preferenciji spogecznych i
N. Jakie sN modedeeiwamapakivawpgyw na pozy
finansowych ma zarzNdzanie wartoSci N n
V. Jakie sN mechanizmy war awskiagp Xyoke o b e c
ni eruchomoSci mi eszkani owych z|l ok al
kamienicach?

V. Jaki e szanse i zagroUeni a ni esi e z

zasob-w mieszkani owych?

Przyjnty t ematr oozbwesiGheeniacgawiskasynergidsy n es, g -
gNczenie pojedynczych czynnik-w na zasadzi e
rezul®iadczw przeprowadzenie na danym obszarz
doprowadzi i do powol nego pr zeksBadaanigtobeyngioa c h
zainspirowane po gl NBemes Jawa D o ma (Asakpii esgadgwidualkie, - r y
ni eskoordynowane w czasie inwestycje nie sN
winkszym obszarze i przywr-cil moUli&9oSci g
Autorka dysertacj.i zwr - ci ga uwagn na zmiany,
cytowana publikacj&Z wi f k s z e,nvistesunku do stabuyz 201G r.upkzeprowadzonych
odn-w pojedynczyctb u d y nka jwe s z a n &fékt mzae vemTi tagezBroywanych

przezobecni e przeksztagcane obiekty

Kryteria wyboru obszar- w badawczych

Gg-wnym celem niniejszej pracy studi al ne
- "wykorzystanieiposzanowani erwarznhe$ciobhvedit arS c(ipeo,J odJe
architektonicznychih i st or i i zbzud yNzkaineen) pozwal a na 0S

20 |bidem s. 62
27z, ZiobrowskRewBt aDe3a Ef ki,
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finansowych przy przeprowadzanych modernizacjach Ze wz gl ndu na og- 1| n
hi potezy wy magane | enarie zakrest zzegowggo wpracowahia.f i ni
Wdal szej cznSci podrozdzi agu zostanN okre
orazczasowe prowadzonych badacC

Przedmiotem analiz jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinctzarakterystycznym
obrzeUnym ulodvyd dpoddadadaiprpcesowdnowy Zakres prowadzonych
prac obej muj e cag Np ogpdw-ebsiztar .z je €5 nbouzdnyanckzun o S ¢ i

przedmi otu opracowania zastrzega sifn Ine wnieU

oraz budynki miesz#no-u s §ug kwe ,r yeh | okal e uUytkowe sN z
oraz ewentualnie na 1. pi Ntktz-er.y cWz i alca kea | pi ozd
usgugi (wystfipujNce tam pierwotnie | ub powst

sp-jinogSrcupy analizowanych obielwtygNcz@denozbudy
wielorodzinne, wk t - r y c h pr o yedydie adaptcje bppddlaszy lub nadbudowy
Popularnym trendem | est prowadzeni e przebu
zfjednocaedduNowN. Pozwala to na powstanie |
Przeksztagcana zabudowalokjglizagatho z alowy ®7 ajdopsd §ig
komunikacyjnej wkt - r yo@kuie ni ezagospodar owanych dzi a:
przeznaczonycriieszd&ad niiadwiNdroovdiz i n n Mwestyciadhtegos pr a
typu jest nwewepnimienky eSSl onym przedmi ot em
r-Unikeszwach prowadzeni a prac budowhzanych
obej muj Nprgebudowtsyt Irkyac h - w | Andwyah koddygnatjp w

Zakres przestrzenny prowadz &reWasrawgRoda E o b
analizy nokszpabezywmt eSi innych daUwelg!l fimdwasn
ni epor - wny wan ineorSu c halyimos3czagniaVarszawyp owst agellw wy ni
wojny Swiatowej . Pr - ba uniwsdidyzabyékawebadynkii ast a
sN ni.8Wijytmwma s pchpodtrzegania oraz uplasowani e
Wykluczenie zzakresubadania nnych mi ast poparto wni oskami
Sprawdzono, Ue ewentual Nei ekd edldanboStd wyp owni piodsz:
mi astach salbyzmmyat iscthatpeodst awi e st woPowoduie | i ni c
t o, nibbkiz analizy rynkwarszawskiegp 1 d N odmi enne od wni osk- w

innychmiastNa nast i pznaenji esstzrcozroined ab et & s (mly. hHo k N w
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miasto r R?
Warszawa 0,62| 0,39
Krak:-w 0,65| 0,42
G-d¥ 0,58 0,33
Wrocgaw 0,43| 0,19
PoznaGE 0,78| 0,61
Gda Es k 0,63| 0,39
Szczecin 0,50| 0,25
Bydgoszcz 0,72 0,51
Lublin 0,76| 0,57
Katowice 0,59| 0,35
Bi agystok]| 066] 044
Toru®&E 0,68| 0,46
Kielce 0,76| 0,58
Olsztyn 0,65| 0,43
Rzesz- - w 0,68| 0,46
Opole 0,65| 0,42
Zielona Gj{0,76] 0,58
Gorz-w Wi ¢ 0,61 0,37
Tabelal. Zal eUnoSci pomindzy
Opi s: Obliczono wsp-gczynnik
wposzczeg-lnych
Pearsona pomindzy danym miastem
RRiSredni wsp-gc

struktur N wieku

korel acj i

mi azawaht o WSrkeod nuinthi 2e

danego miastaa podstawiek a gd reiasa wymieniongo w tabeli.Pe gakel itc e

autorskiego badaneawartowR oz d zi al e

Wi

zgoUonoSi

el u

badaczy
tych

obszar

5 ’

wskazuj e

w,

w C

na

wi e

ZzNSci 5. 6.

| o Si

a Wislpmnget ki mi
z glanmmodeku redresii lmiowmji smustery wieku zatmwdy

zabudow

Pear sona
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i nn

wyni k- w
Kl auzul e.

trPPivpg@ivadaehi mi

posi adanych

ich granic. For mu g o wa n a u kpo vbgeanigzera przestrzena-znaczeniowenie

wskazuN wprost fizycznie badanego obszahy. pracy a obszar analz y
administracyjnywarszawskiefd zi el ni cy
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Aparatpoj Aci owy

Odnowa

Na potrzeby niniejszej pr ac yhlodnavg gaka z e | a
procesu przeksztagce® i przebudowy w celu pr
SwietnoSci, przy moUl i wych  proegteenre npogrzaxz h  w
wprowadzenie udogodni e® podnosilohlt.ych komfort

W odniesieniu popr zykgad-w przedstawianych w pr a

definicji jest dopuszczenie ingeremncijukdgwador
przestrzenny, zar - wno w przestrzeni,ach w
j ak i W pr zes tPrrzeeznei nat conw ampeae smikzay®E. G aj ¢ je Fe $lba ek t

jakoodnowyr zadko stanowi N wierne odtwé&przemewpner
definicja jest mwitilidacja e mo wdidtswadlamy npidledyries zt a § c
pojedynczego obiektunie doejmujea s pe kt - w spogecznych i gospod

Rewitalizacja

Rewitalizacja |jest zagadni eniem «cczynsto d
inauk owStahowipr zed mi ot prac architekt: - w, ur ban
geograf-w i PekardaminotSiw.t ej st éman.yskiemu.pr we | ¢
st owa r (np Stawar@yszenie Forum Rewitalizacji) d u Ue j | i komférenai s z k ol

naukowych (np. pod patronatem Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego) oraz

w bogat ej | i t ewykdnanyckep r aWioaMadBS i iprzekgada si n
powstagych peitykdadgem s N2 KrGuszeckid,Z. ZBziakaf, Es ki e g
A. Pancewic?, J. Parysk#. W =zal eUnoSci od dziedziny, z

podkreSl ane s N i nne aspekty t ego procesu.

2 S, Palicki Rewi talizacja miast. Perspektywa ProgmkauE: ni
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznan?021 s. 19.

2T, Bi ISt Eslkia, programowe i metody reali&A@pgjawypr z
Mieszkani owges.3® 001, nr 1

25 K. Gruszecka,Rewi t al i zacja starych mi a, SMarszawa:j Qfieynad z t wa
WydawniczaPolitechniki Warszawskiej 1998, s. 12.

%6 7. Zuziak, Mar keting przestrzeni Sr - dmirgjeskiaaji ea dbs ar &
ABiul etyn Polska Akademia Nauk. Komitet Przestrzenneg

27 A, PancewiczRe wi t al i zacja miejskich poprzAByashetwyoh PoeE
Akademia Nauk. Komitet Przestrzennego Zagospodarowani

). ParysekMi asta pol skie na przegomie XX i eXXPowhakEu:

Bogucki Wydawnictwo Naukowe 2005, s. 21.
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wi el owNt kowo, wskazuje na to przepraojwadyzoma
badany proces.

Sgowo Arewitalizacjad wywetitab, scd pzraiz
wznaczeniu dosgownym Aprzywr -cenie do Uyci a
r-wnielU okreSlenia zami e n urleanregedrati@) lub adkowa e g e n e
miast (angurbanrenewa)®®. W cel u zaprezentowania r-Unor

poni Uej kilka przykgad:- w:

1) Andr e as (Bixkdmbleksowy. prodes odnowy obszaru zurbanizowanego,

kt -rego przestrze@ ulfegmhkcjproceésowsul
degradaciji, wywogduj Ncej stan kryzysowy
utrudniaj Ncy prawi djgowy rozw- j ekon

izr-wnowaUony ro&w-j cagego miasta
2) Krzysztof Sk al § k) : shisa@anE dmaj Ncy na celu prz
izr-wnowaUony rozw-j dawnych dzielnic, i
spogetznej
3) Zygmunt Ziobrowski: RRewi t al i zacja | est zespogem
wartoSi ekonomicznNmiaspomeiczpfNzesnt szemzi
4) Zbigniew Zuzi gk ewi talizacjn Sr-dmieScia |
pol egaj Nce na wzmocnieniu aktywnoSci i
skoordynowanej strategii .&ektor-w publ i
Zacytowane w pracy definicje przedstawi aj
Sspojrzenie badaczy i praktyk-w rewitalizac]
definicjach moUna stwierdzil, Ue Sr oakowi sko
procesi dr zebieg nastfipuj Ncych po sobie i6®powi Nz

oraz |Jako zagadnienie wielopgaszczyznowe [

2p. Hajdys, Rewidladdboxakg,a miast we wsp-gpracy z
partnerstwa publicznprywatnego K r -adgionawo: EddlLibri 2021, s. 12.

v. Z. Zuziak,Strategie rewitalizacjp r zestr zeni Kr almivej Pkl ejfechni ka Krako:

0 ABillert, Pol ityka rozwoju i rewitalizacja miast w Po
planowania AUr bani.styka.info.?o

31K. SkalskiRewi t al,$.3acj aé

827. Ziobrowski I nstrumenty i narzndzia operacyjne, w: R ¢
Odnowa miast, Z. Ziobrowski, D. Ptaszyekaa ¢ k o ws k a , A. RAibowska, A. Gei ssl e
S. 23.

837.Zuziak,St r at,e.d3. e é

3 Proces,w: Sgowadnhkyka Phittsigsefgbsjp.pwn.pl/slownikil/pr
15.09.2021], sgowni k inteBgewonivk DPOatpwhiBrglaajkopodebe
(red.), Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005.
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wi el oSci teor,jiako inizgfjoUmnwiSNcejdzi aga® z ni N
Wiel oSl definicji oraz pr-ba sfor mepuaedani a
2015 r.,zanimwpr owadzono ustMavowdt rdzedbiyni gijaéicy bada
definicjn sf dmdreanPilewsan N pr zez
Rewitalizadrj fAddniailnenyych dzi aga® opieraj Ncy

poj fntej?s Maprzeksmie e & kt-re sN powszechnie my
zaliczyl m. in.

restruktiwrzyezaodkjon poj nte przeksztagceni a

zazwyczaj dotyczNce kil ku dziedzin jeg

renowaacdmowi eni e budynkau sw acneu uj epgroz ySwri-

rehabiiprbaepnskupiony na przywr - -ceniu

SwietnoSci (uwzglnindnia czynniki mater.
rewal offiymadj ndzi agaE, kptr -zryewr magpNi enawa
obi ekt -w zaxlzyitsk mwyicdh realizacj a popr
badawczymt,

adaptipcjzyst osowani e obiektu do innej

innego charaktery,

konserwad) I dzi agani a, kt-rych cel em ] es
zabytkowef®,

remonti pr zywe - dadiynku do stanu z pocz Nt
eksploatacyjned®, remonty dzieldi sin na kapi
konserwacyjne, z4leUnie od ich zakresu
mo d e r n ii zranont hz dodatkowo wprowadzonymi udogodnieniami
podnoszNcymiUykbmivanita budynku poprzez

nowych el ement® w wyposaUeni a

35 M. Kowalski, P. RotMaziarz, B. BartosiewiczPr obl emy rewi tali zacj.i Sr.-d
koncentrycznie uksztagtowanego ukgReditalizagjay gemtryfikécjacy j neg
iprobl emy r ozwd&j.u Hmeddyneh , miTéasiMarPsiskakgdeniia Nauk 2011, s. 95.

% 5. KaczmarekRewi t ali zacja teren-w poprzemys dowych. N C
Wydawnictwo Uniwer sy28au G-dzkiego 2001

STW. OstrowskiZ e s p osglp.é

%8K.SkalskiRewi t al,$.33acj aé
v. W. OstrowskiZ e s p 0s§1¥,&8.

%P Molski,Ad apt asc§7.a é

4OW. OstrowskiZ e s p osdip.é ,

41K.SkalskiRewi t al,$.33acj aé

2] . G o rEkof@®snika budownictwa i polityka budowlanda r s z a wa : Pa@Est wowe Wyo
Ekonomiczne 1981, s. 41.

“3K.SkalskiRe wi t al,$.33acj aé
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AinaMu z Wi g awpwid &z eSil @, ndlleelUy nazrywadi el wi
przeksztagce® zabudowjyN mipojtskic¢jagju kit okeal iwy.
gospodarczegomiasta Pr oc e sy t e maj N odmienne zagoUen
podobi e@Estw, wywier aj {komomhinzheBadaceka sskaaujeéinek s p o § e

tak Ue, Ue biorNc pod wuwagn obserwacje hist
ustr ojrestyle y j rMe rozumi eni e rewitalizacj. ] aka
przeksztagce®& spogecznych, ekonomicznych,

doprowadzil do zawn*enia pola analizy, [é]60o

Zdaniem autorkidysertacjj poruszony przez |Ai Mg z {W Ggvgowicz problem
zawnUania analizy dotyczy r - wmocesidlewitalipatji ej s z a
przestrzeni miejskiej Powszechne sprowadzanie semantycaneél n -bmuudynk - w do
Aremont - wdo wdeei otdajaj ek adowejzmianw preeatdgy m pr o
Pr zeks zpraojjceekntioawane przez archite&zniW mmasna
wpgywa na osoby wStamprastrzepz i &by wavjo Nasevanian k uj e
przebywaj Ndudz brazwh mfzebyvaia w niej i zamieskiwania Bohdan
Jagowi ecki wskazuje na istotne powi Nzanie p
stwierthzcagpopjedzeEtwem i przestrzeni N istni
poszczeg-lne grupy wytwarzaj N |j N ragdgidni e
awyt wor zona przestrze@® oddziagywa 2z Kool ei n
Pogl Nd sformugowany pr zez dbloncepcjiziumkcjionikjaca s i S i
AndrzejaSuliborskiego gdzie istota funkcji miejsca zawarta jesti@go atrybutach: formie
(ksztagci e ar chit ekdooazdga st ydame migjsce), r eksplpadhgiy m
(identyfikuj Nca funkcgmgamni £Z@cyyamy mipr,zespod@
(subiektywna ocena przeznaeengmi anacpestuzéws

z przeUyil indywi ®ualnych i grupowych)

v. HeymanRewal or ysz8ac | aé

“Al i na -Wuz{§ ow Rewitatizacja dzielnic.. s. 27.

B, JagBwobogekine wyt waWazrasnziaewap:r zKessitN(zkean ii, Wi edza 1

46 A. Suliborski, Funkcje i struktura funkcjonalna miast: studia empiryct@aretyczne: komentarz do
zbioru monotematycznych publ i kacjG- dsft: a nywliaNwnyi ccht wroo zUpn
G-dzkiego 2001; Funkaje migstw: Geegtafiabubanstickna St ani sgaw Li szews
Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 295.
V. M. W-jcik, Miasto, region i toUsamoSi crdozga afii w
Suliborskiego, i Act BoliaGeadagraphicasSoclo@tcios olmo ¢ aioe OHIlY., nr 27,
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$r-dmi eSci e
Pojficie Sr-dmieScia zostafmwanacknackéwyant ni e

zwi Nzaawychi tzekt ur N, g euorgbragnbilsiNityykkNN oprr tezeby r z e n n

nNiniejszego opracowania przyjmuje sigo: defini
AHi storycznie wyodr dbrmiromdk uotlkagard,u Ksyntuunc
charakteryzuj Ncy siwlielofaenkgwphlyrawhddo
przewagN usgug. Jest ono zazwyczaj naj wi
czhsdbr Mri-edmi eScia sytuuje s¥%n centralny
Zasadne wydaje sifn r-wnieUBodenyarviad i da o

kt - ra najwcze8noepojzileifé ni owaga

ASr-dmieScie jest to obszar o funkicN ach

funkcje wusgugowe, charakterystyczne dl a
ci f0koSci ukgad-w r-Unych rodzaj -w komuni
zabudowany, a zarazem najwi*fikszy oSrodek

Definicja lkhpedanak pbidé&reSycznego aspektu
Oten aspekt dedcijNowpRowskpedynligo® r. podkreS
obszar zwartej, intensywnej zabudoyyPr zedst awi one definicje pos
oraz wzajemnieisi  dopedni aj N. dSeNf ipnoincajd\t oEmagdopetiinkes zza r |
PWN:

ASr - d mirterSicstear yczni e uksztagtowana centr al
ifunkcjonal ni e wyodrnbni ona | stkomiejgskiecgoe | ni c

l ub po®%a ni mo

Zabytek
Kol ejnym pojfAciem, Kkt - -zabgteklfesmadateneud&ywa

w jnzyku ,pojtaokcoz netdey i céhiejazedzydub budowi o du Uej wartc

47J. ChmielewskiT e o r,is.264.

48 A. Wolaniuk,Centra miastw: Geografia urbanistyczné. Liszewski (red.), Warszawa: Wydawnictwo
naukowe PWN 2012, s. 304.

49B. Maliszowasr - dmé gSsi e20.

50 M. Nowakowski,Centrum miasta: teoria, projekty, realizaci¥arszawa: Arkady 1990, s:B

51 http://fencyklopedia.pwn.pl/haslo/ Centrum miasta: teoria, projekty, realizacje
srodmi escie; 3984326. ht ml , [data dostnpu: 03.06.2017]
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historycznej i naukowéj orazw opra®waniachnaulowych i prawnychW s zczeg- 1 noS
nal eUy rozr-Unil paabyed’s orazzabytkup v mil emgia¢ NE@gwa 0 C
(nadanej przez ustawodawstwo ochronngpbytek posiadad e f i ni ¢ j sawalNe gal n N
wustawi e 0 o0chr eennadkzabytkab{ipzt Lk 20081 (L62 pog. i1568
Aart. 3. pnkiterluc tzoamoySiekl ub rzecz ruchomN,
dziegem czgowieka | ub zwi Nzane z jego dzi
epokt*b Nd ¥ zdarzenia, kt-rych zachowanie | eC

posiadanN wartoSlI histo®¥®ycznN, artystyczn
art. 3. pkt 22zabytek nieruchomiyni er uchomoSi , jej cznSi [ u
o kt-rych mowa w pkt 1; 0

Napotr2a by niniejszej pr ac yabyikapdraawcjzmy j ej askion

definicjn | egal nN.
Kamienica

J. Roguska Ptwedrdzavojd&N AwiatowN ukszt a
wwy ni ku oddzi agy wa marchitektonmoaep h a eisz mzwnnyc h, c
ekonomicznych i przepis-w budowlanych typ wi

XX wieku, z wewn i studaN gostosowany do zakudowmy zwacfsj.
Kamienica jest obiektem rzadko definiowanymr z e z badaczy. Sfor mu
naukowc-w definicje podkr eSlpaijiN rporwye, s tnmuzreonwnael
mi ej ski, w zabudowie zwartej, wwiaadsrniobSrcii conwy |
iwsp-gtworzNcy wraz z btbiuddnktytznegs grazdlitytluba dy cy j
AaUdy wi el orodzinny, kil kupintrowy dom o

potencjalnie spegnial moUe urbanistyczne war

52 M. Drela, Definicja zabytkunieruchomego w prawie polskim i francuskfQc hr ona Zabyt k- wo
nrl,s. 111.

W potocznym r gaoyakiaeniisut ostgnoiveaj szy jest cenzus wiek
inne kryteria. P mabytelgegt nieostrd.e f i ni cj a sgowa

“Sformu gowani e Aminiona epokad ni e wozuwnieaicpptaczngnk r e S| on
Aminiona epokaodo jest okresem trwaj Ncym do momentu ur
ZzZEncykl opedi N PWN epoka st anoswi swalNzamapzopasowdnai e
stosunk-w politycznych, spogecznych, kulturalnych i g

®Ust awodawca ni ezabytkwadniobz v tp avj fvpii d3anych do rejes:
sN wszystkie obiekty sm@medni &8j. Ncpektkrly.t ewsitaa woyk rce Sd mmreo r

zabytkami obiekty. Powoduje to istnienie fikcji prawfiep c hr oni e pr awnej podl egaj N v
zal eUni,ezydzbetgagy wpisane do rejestru zabytk- - w.

% J. RoguskaEwol ucj a zu&gtardz evn mpyrc h, plan-w i form war sz
dwudziestych i trzydziestych XX wigku w : Prace Naukowe Wydziagu Architek:
Warszawa: Wydziag Architektury Politechniki War szawsk

Ter mi n i ieny v tradyeji histaryozngjw: Kami eni ca w krajach Euro

JSogtysik (red.), GdaGsk: Nadbagtyckie Centrum Kul tur
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by tworzyg fragmemnini Nl dlas adddb wd o wy nN prae ni
fasadN pco®w-rzowN)

W prowadzonych badaniach za kamienicn uzn
mieszkalneu s gugowy, wi el orodzinny o charakterysty

stanowil b moUe stanowil el ement zwartej zabudow

Pozostagde najwaUniejsze pojficia z niniejszej
Gentryfikacai ( pochodzeni e od genty§ szladhtd’k Aprecgsopopsadyo w a
jakoSci Srodowi srkiae pzrbzuydcozwyamieagjoNc yalsei i d o

dot ychczas odffe gjawiskou dpordaficzhne powodowane czynnikami
rynkowymid ot y ctzrNeceec h wy mi ar - w: sfery spogeczn
ekonomicznej (przekszt adceeni(ae sstfeetryyz aucsjgau g¢
zbudowanego}! Skut ki em gentryfikacji jest wprow
owi fnkszych moUliwoSciach finansowych i |
przestrzeni % wyUszej jakoSci

Genius locii ( gac . duch mia¢psga)niemaherial ne, war t
ni euchwytne, kt -re wWr az Z architektur N

rozpowszechn® § Max Dvor ak

Metodybadawcze i Fr-dga danych

Weryfikacja postawionej hi pot e zbadawcred p o wi ¢

oraz realizacja c el interdpseyplinamejanaligyo N wy hakg p § y

technicznee | e me nt a mi nauk spogecznych. Wielopgasz
zasadnoSi wykorzystywani a zr - Uni cowgehy c h m
naukach.

SBA G u p Kamianiceczynszowe Warszawy 186814 Warszawa: Instytut Historii PAN 2015

s.31.
9G. Drlszzdlagchetni aj Nc przestrze@E JWdszavainstyjun gentr
Wydawniczy Ksi NUOka i Prasa 2017, s. 40.
0G. DrPwyapka gentryfikacji? Zwi Nzki Auszlachetni
polskichnast ASt udi a Regionalne i Lokalnedo 2017, nr 4, s. 1¢
61 Ibidem,s. 9.
52p. LorensWs p - § c zsel8.n e é
v. S.PalickiRewi t al i z,asc4l.a mi ast é
8 D. K §Kooszejko o kha ona wart oSci k ul t u Warezawah Ofiagyiaa st a

Wydawnicza Poligchniki Warszawskiej 2017, s. 7.
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Met odi analizy i Zertyotsyokwa nwi Sonaidean nNcc tlwiat e r
polsko, angielskeo r az ni e mi ,daklkmerjtyimarmatywnadkumenty planistyczne
i strategiczne, mat eri agy arRzipiowmadzbne badamie a z 0 g
pozwoli go na wskazanie istniejNcych |l uk bada

W pracy przeprowadzono badania rynku ofertoweggzp i er wot nego spr aw
aktywnoSi i ah@onrch®imoSgnkd okal owych umiejs
kamienicachor az pozi om zainteresowania potencjalr
stosowano met dalmaloibz @ r puaczypvonieNwie jztNez oo rea di Nec e
zmiany zachodzenie zmiaobserwowano poprzez gromadedanychw r - Onych okr e

Analizn e&boasmiwvamaNdl a ustalenia powi NzaG
funkcjonowani a ryakuy ego ersieckhtoomoeSti zwi Nzanyn
kami eni cami oraz piomphndegs pmisw basanymesHkiigany mi

Opierano sin na zgromadzonych danych dotyczl

transakcyjnych. Pomocniczo stosowano r-wni
izal eUOnoSci w kol ej nych damalcihzowamagchanabi b
np. do rozpoznania najistotniejszych cech ni

Jednym z agadni e & rmiadiasmjyschejw pracy | est ef el

procesu modernizaciji W celu j e] 0 k auwoBki maodel ateoretybzoyd o wa n
wskazi1 j Ncy zysk dewel oper a, kt-ry opi edamig si nf
ni eruchodmw:-Scchi sw anach: p rpzoe d z arkooz@pooxogzmmaycui € m i
uwzglndnieni kopahi &si oMMywdg: - | ni e ma podstawieo d e |

metod/ analzy i konstrukcji logicznej przy wykorzystaniu metod statystycznych oraz metod
symulacji komputerowejZ aznac zy | prowddafteyopliczdhiemaj N wy g Nc z n |
charakter pomocniczy wt osunku do z a § Bddania preeprowadednaiprzp a d a E
wykorzystaniu programu Microsoft Excel.

Dla okreSlenia danych wej Sciowych do tw
monogr abfaidcazinN\e struktury zmodernizowanych we
przeprowadzonych w nich pradV = tr akci e bada® kontakt owanc
architektonicznymi, kt -re opracowywagy doku

rozpoznani a ruonzawiulNzkao® az@ ii Nz a n yBcahd azn od adnoyknu nper not j

pr oj e krzeprowdidzono wywiady z architektaonaz analizowanooferts pr zeda Uy | o k
z poszczeg:-lnych projekt: - w.
W celu okreSlenia moUliwych koszt-w mo

wykorzystywano metodn badania dokument - -w an
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publicznych. Anali zowano r-wnieU udostninpnic
inwestorskie

Met oodndywi dual nych przypadk-w zastosowano
zlokalizowanej przy ul. Brzeskiej 18 w Warszawea st osowani e t e|] met od
dziandostnpnieniu projektu anfoentacjompgrzekazasyma Mar
przez fdamilonfiorazMhz i fmoiUl i wo Sc i przeprowadzeni a
pracownikamiBa d ani e p skamplkevany pvac@dnowy kamienicy z perspektywy
prywatnego podmiotu.

Pomocniczo w pracy wykorzystywano metody heurystyczne.

Realizacja zadadH abjaad awyckrorrdimAsa yedmeiga i nf or m
Il nf ormacje pozyskiwano ¥erzefrowadiomgprapowrkamiot ny c |
firmy  Magmillon, pracowni architektoniczimn i Zakgad- - w Gospoda
Ni eruchomoScilamychpodzicelemz gl NWharsizeaewgkt - w no
analiza ofert Tw@q&uunailkeaaua hdbanmoySch or az i nfor
sprzedaUy) oraz wt- -rnycrhej(em.trun.cedmiasta epazth
Warszawy, dane GUS, dane EurostaPozyskane dane p e § ni fuokbjon@waniej N
pierwotnego rynku nierucmooS c iokalowych zlokalizowanych w modernizowanych
kamienicachDane pozyséinew biurachs pr zed a Uy w @ iwa dsynigtyazripeh

wni ook-rvazungacwalhni ej sze procesy.

Stan bada@GE

Ok r e Sopymainego przebiegus k u t &dnowy oraz rewitalizacjzabudowy
mieszkaniowe] jest istotnymakt ual ny m t e mgdsmodarczysnp dapte twz n o

zagadnienie interdyscyplinarngagranicza obszarunauktechn znych (anal i za mc
zastosowania rozwi Nza® budowl anych oraz ich
(@anali za efektywnoSci ekonomi cznej same|j I n
utrzymani a obi ekt problpny partgcypa Ed z s rp amipmpstktoey| i

mi eszkalJ@®gow)zgoUonoSi powoduje, Ue badania \

kt -rych trudnoSci N jest potrzeba rozpatrywan
bada@® przy zachowani u. kR-mpl ekzseoSveigh sdpiofloid e
temat ten jest obecny wielu publikacjach stanowi przedmiot aktywnej dyskusji naukowe;j.

JuUO w 1972 r. Jan ASphwatwowichz ontywiierrdezwajl :o

reani macj i Zzabytklbwyglkbh szagpoGivi mi eglsresi e
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zczogowych problem-w konserwatorskich i pOWwEe
t emat wi el u opr acowa G, artykug- w, referat
mi idzynarodowych ma obedmnine avo Xit -ole$ z ezrjraNvi Iz

poggnbione, zbliUajNce sifi stopniowo do caf§
zagoUonych program-w ochrony i r éwal oryzacij.i

Ze wzglndu na wieloSIi publi kacijapisiez bad:
przedstawiono jedynie wybrane pozycje. W cel

literatury naukowej kolejne pozycema wi ane s Ndw posizezegaidmiye @&
Szceg-Il nie cenne dla prowadzonych Tbmaagylka@ by Jy
byga gg-wnie przedmiotem recenzowanych artyk

Publikacje z poczNtkprXXb!l wila kréitatizagi Np c b a E
or az uk gegornatreiw na kie polityki miejski€®. Od ko Eca pi er wszej
wi eku widoczny jest wzrost | iczby publikacj.
Procesy przemian miejskich bygy przedmiotem
w miastach, kkr e by gy pionieram® Zeowglizérd ulnd acoowwa n e
funkcje obszar w et - sphiddawae pr z e k s z { auplikacje isem zeg- §owo
przedstawiaj N s p eocbysfzi%krip avprrezwei myasl §i ozwaycgj hi,, pow
mieszkaniowych oraz centrw mi a st

Na szczeg-InN uwagi ze wzgl Ndu na kompl ek
miejskiejz as uguj e sARewitatizacjy mibst golkkadte kK § a d a j IRtoma ws i 1z

64, ZachwatowiczO met odach ochrony i rewal oryzMdpria hi stor
ZabyblO72w.25nrl,s. 5

Sprzykgadami sN publikacj e:

Rewitalizacja, rehabilitacjarestrukturyzacjai odnowa miastZ. Ziobrowski(red.) K r a k Instytut
Gospodarki Przestrzennekomunalnej 2000

Urban regenerationP. RobertsH. SykesR. Grange(red), London: SAGE Publications 2002

Wybrane zagadnienia rewitalizacji miagt.Lorens, J. MartynilPiczek (red. ), Gda@Esk:
Urbanista 2009

%przykgadem jest publikacj a:

Rewitalizacja w praktyceModel e r oz wi Nz a E

jako efekty konkur su

ipilotalUy w zakA dasldckee pewgw@md dAzlaakyd k a, Warszawar Kragowy( r ed . ) ,
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018.

Przykgadami sN publikacje:

Z.ZuziakSt rat egi e rewitalizaciKirapgrwestoteniecmni ¢dmi &j =

G. HeRmwn| oryzacja historycznycgWars3awa: thshitueksltury zagad
1985.

S. KaczmarekRewitalizacja .

M.Kop@®lewi talizacja miejski cWarszabasVydawnictwo & H.eBgck a d o wa n
2010

Rewitalizacja t gcéan wwTGMakawski,eSmiaszinarak, J. Olender@lkd.)
WarszawaPolska Akademidlauk201Q
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b i caymikiem prac naukowych prowadzonych prizen st yt ut Rozwoj% Mi as
przy wudziale Uniwersytetu Jagiell oGEGskiego, S
Forum Rewitalizacji. Publ i kac]| akrparjzaecchh tbafwdi Nac
liderami europejskimi: Wielkiej Brytanii, FrancjiNi e mc zech omawi aj Nc zar
igenezn proces-w rewitalizacji, mo Ul i woSci

wPol sce or az stivadd mopmrszyegadgk 1wych mi ast . .

przestrzenne, demograficznsip o g e c z n e  @manizacyjne w@wvarankowania oraz

aspekty prowadzenia procesewitalizacjiz a b ud o wy . ObszernN cznSi p
probl ematyce rewitali zac]j ionawiaspektiefinpnsavani&,i ¢ h . (
moUl i woSci jakie daje gospodarka przestrzenn

Postawiona zostaga r - wmiasiach othz przpdstawiono modeteo p r
rewitalizacji na poziomie krajowym, regionalnyrtokalnym.

Instytt Rozwoj u Mi%apdsiiadRe giisanortenzyw-wk gaadd a E

rewitalizacj N WsPgl si¢ce. oPelhmiulmio.t emawiytkall izaa
mieszkalnictwem, rozwojem miast pol i t yk N mi ej s k N. Il nstytut
sympozj a, Konkur sy, zjazdy oraz szkoleni a. Sz

(wsp-gorgani zowanyclKongiresy wi Riew$it aH diregaragnsi -) viv
Polityki Miejskiej’t, kt -re stanowi N naj wi ikszdaczamor a wy m
OrganizacjN majNcN wpgdgyw na Sroopmoees sko p
rewitalizacj. j est St owar zy slZOmi er .F omaujnN cRee we
wKrakowi e. Stowar zys z egminami, pomagamaa/goiowanisqgraz g pr a c
reali zacj.i program-w rewitalizacji. Organiza
j est pr omo haorzeezmozwbjmawdalizacfizabudowy imiast. Przedmiotem prac
St owarzyszeni a j est m. i n. organi talwamnaejn
prowadzenies z k ok @ @& € r e n c j ipracachaad publikacjari jaukowyri
Skutkiem rewitalizacj. [ odn-w realizow

gentryfikacp.Problemten zostag ujnty w pioni euthGlasé®ej pod

BWc z e Srbioewji Nzywaga nazwa Instytut Rozwoju Miast.
®http://irmir.pl/ [dosthAp z dnia: 14.10.2020]
®“https://obserwatorium. miasta.pl/kongresy/ [dostn
"Thttps:// kongres. miasta.pl/ [dostihAp z dnia: 14.10
2 http://ww.forumrewitalizacji.pl/enas/eforumr e wi t al i zacj i, [dostnp z dni a

3 R. Glass]ntroduction to Londonaspects of chang&ondon: Centre for Urban Studies 1964.
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PrajowN kt -rej autor wskazagd tendencijestwoipNGywa
aktualnya r t AnduzejalLisowskiegd*z 1999 r.

Dla niniejszej pracy sc zegcémme bygy publ i kacje omayv
wk ont ezkaSgcaideni e @ zwi Nzanych z rynki emenmaijeNr uc h
charakter pionierski w tej dziedzinie oraz s
wy mi e n i MarkpBryaal® eAndreasaBillerta’®, S a w o Palickiagd’ oraz Aeksanry
JadackS e p %0 § o

Szczeg- | nida pisangjtpracyb § § a mo rSd garnd fSidamkad
MRewitalizacja nier uch o mBr&dstawiavongpwylorane ablemyo d n o \
teoretyczneoraz met ody czne rewitalizacj. nNi er uchomao
i lokalowych oraz analizujeinterpretuje procegewitalizacjimiast.W pracyautorposzukiwg
rel acj i pomi Adzy zagadnienianmN Om-ygnik-uwnnie&r u
problematyk partnerstwa publicznprywatnego jako modelu realizacji rewitalizacji
ni er uc hManoiSxtiat ni ej sz a, z perspektywy pisan
rewitalizacji w odniesieniu do nieruchomoSci

Cennym Fr-dgemJyi nfowmaejJi rbgenzowane a

charakteryzuj Nce zmiany zachodzNce na | okal

74 A, Lisowski, Koncepcja gentryfikacji jako przejaw tendencji integracji w geografii miast
w:Zr - Uni cowanie przestrzenne struktur Japddewsrkyach(rw
Wydawri ct wo Uni wersytetu G-dzkiego 1999.

“Finansowanie i gospodarka ni er,uv Bryxrred§,Kr a ki ww pr o
Instytut Rozwoju Mias2009Q
Rewitalizacjiami a st a pr z &dBnix{rbdi),oWarszawas Dficyna Wydawnicz k o ga G§ - wn a
Handlowa w Warszawi2012.
M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowyarszawa: Poltex2001.

A Billert, Rewi t al i zacja miast jako program p-@00diczny I
ARocznik Lubuskd  2,@om@A5,nr 2, s.37-50.
ABillert, Pol i t yka rozwoju i rewitalizacja miast w ,Pol sce
AUrbanistyka.info.od, htt ps -razwojHi-revatalizasjamiadtve-polscerfatie/ 2 0 1 7/ 0 ¢
standardowunijnychw-zakrese-p | anowani a/ [ dostip z dni a: 01.12.20

zlikwidowany].
A. Billert, Per spekt ywy odnowy starych =zasob-w budowl anych

irealizacj, referat wyggoszony na00Monferencji w Lublinie w
7S, Palicki, Rewitalizacjamias® .

S. Palicki Rewi t ali zacj a a rynek ni eruchomoSci mMReshkanio

Prawniczy, Ekonomiczny i-288o0cj ol ogicznyo 2013, nr 3, 2
A JadaclSepi Afaliza rynku nieruchomoSci jako el em

w programach rewitalizacjiw Pols;gd Ze s zyty Naukowe Uni wer syt 20i8nr3Ekonomi ¢

s.37-47.

A. JadackS e p i Baftreerstwo dla rewitalizacji. Znaczenie PPP w procesie rewitalizacji w Niemczech

w: Rewitalizacja miast w Niemczed¥, Bryx, A. JadacsSe pi ogo (red. ), Krak:- - w: Il nstyt
™ S Belniak, Rewi t alizacja nieruchomo,SciKr avk -pr ocWysdawna d

Uniwersytetu Ekonomicznego 2009.
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mi ast. Stanowi gy one punkt odniesienia dl a g
ni eruchomoSci

Jednym z zagychwine@i gporsuzezandysertacij.i s N
ekonomiczne przeksztagce®& kamienic prowadzo
by go przeprowadzeni e bada@E& FKdgddeenia tptawno wy ¢ h
ekonomiczne dot yicodmidwyez abedbwg!l ind eecsjzikani owej
badawczN. Opracowani ami naukowy mi zZ tego ob:c:
studia przypadkui da poszczeg:-1|l nych, |l okal n¥wvhgi may nk - w
dynamiczne zmiany cen nbaedaowhamyp 8banejedpnea o wimg v
odniesienie do metod przy preagwa dazzegnlinud ub abdaazC
opracowaniach teoyce¢yygamiykih oetkarzmijMNecj Nce o
zal eUOnoSci istniej Ndako mjstati gflzeniwsekaez@admanid
Doroty Ostrowskiej et af%, Ewy Si e mi ¥EsJne eFpx-Przeworskj et al®?
Ewy KucharskiejStasiaR® i Marka Bryxa i Ryszarda Matkowskiegd*. Opracowania
wskazuj Nce uwarunkowania prawne i,o0vestsydtlj siWw
gg-wnie do zagadnie® zasadnoSci ZWrot - -w ni e
zakresieprawa Temat t en oAgreszkiRojust, Bartasdadasperalet®, 1zabeli
Hasi &sPkoidecjzas analizy kwes tdoopragowéaaesmetyczniich od n o s
dotyczNcych pr awa o Rysmmdastczelayial, SeczégoKopyry et al®®
i MaciejaTertelisaet al®

Wycenani eruchomoSci jest dziagal nbéScwaNg Irfedqu |

na i st ot rgooSsip opragaverzd tango z pd mic e sreznejcletzan@wce -

80 D, Ostrowskagt al.,Rynekn i e r u ¢ h dotsweS Tebria praktyka WarszawaWolters Kluwer
Polska2015.

81 Inwestowanignarynkuni e r u c h B.®b 8 mi (ré&H, kvarszawa: Poltext 2011

82 J. FoxPrzeworskiNewroles for local governmentdobilizationfor action w: Urban regeneration
in a changingeconomy: an international perspectjv& Fox-Przeworski, J. Goddard, Mong(red), Oxford:
Clarendon Press 1991.

8 E. KucharskaStasiakN i e r u ¢ h oyne® \§arszawa: Wydanictwo Naukowe PWN 1999
E. KucharskaStasiak Ekonomiczny wymiam i e r u ¢ hWarszaBac Wydawnictwo Naukowe PWN 2016.
E.KucharskaStasiakNi e r u ¢ v gospodhice rynkowgjvarszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2008.

8 M. Bryx, R. Matkowski,| nwe st ycj e wWarszavaPoltxt 20610 Sc i

8 A. Polus,Roszczeniad sz k odowawcze przysguguj Nce bygym wgdaSc
AStudia luridica Lublinensta 2 017 5978.r 4, s.

8 B. Kasperek,Tryp zwr ot u wywgdaszczonych nieruchomoSci . St
27.1.2019., Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck 2019.
% ].Hasi Bpkaod,cesowe|j probl ematyki PKWNwpaeppwadzeniui a n a

reformy rolnej z.Astudiaturidga Luwblinersi&2017,ar 11597408, r

8 R. Strzelczyk,Prawo nieruclo mo S\Maliszawa: Wydawnictw@. H. Beck 2012

89 J.Kopyra,G. Krawiec,B. Bacia,Prawoni e r u ¢ h Wanszéva:iPoltext 2012.

% M. Tertelis, J. Karp, S. VieyraZ ar z NdvaarnioeSci N ni er uc h oWwers8awa: mi es z
Wydawnictwo C. H. Beck 2009.
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maj Nt kowych publi kuj Ncych mat eRolskaj§gderatet ody c
StowarRysezadz nawc - W oMzbjaNtakd® wyeohr em.ynkB Wb wgtceny
MNc z y Esak? e j

Zagadni eni a zwi Nzane z kami eni cami, zar
mi eszkalnictwa, j ak i ukgadem przeadwigizennyn
Roguskej, AleksandreG u p i ,datia Krakowskieg8®, Piotra Kilanowskiegd*, S ani s Jawa
Herbse®, Jerzego Cegielskego®,  Krzysztofa Krzeczkowskiegd, Franciszka
Sobi eszchWwiddaZiaggaeki ego

Na szczeg-I| nN uwa gaiwigiRogugkiell’n j N\wagb | h & aic¢ e

oraz kompleksowoSi. Prace poruszaj N wszystKki
oraz przedstawiajN ich genezhn. Obszernym ¥Fr
iich roli s NleksandreGii pilt8pkiace A

Tematyka modernizacji XIXviecznych kamienic jest w literaturze rozpatrywana

dwuaspektowo: jako moUliwych przeksztagceE

o https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/igtandardydo-pobrania .
2E.MNc z y @&sPkyatypaK. Rygiel,l | e j est wa r,WaaszawaPelexti201i6 o mo S |

9 P, Krakowski,Teoretyczne podstawy architektury wieku XKKr a k - w: Uni wer sytet J a
Krakowie 1979.

% p.KilanowskiiRo z pl anowani e kondygnacij.i mi eszkalnych w S
na przegomi e, wXArX hii tXeX twireak w mi eSci e, akulwrbwetaspdkty ur a d |
funkcjonowania architektury na ziemiach polskith. GetkaK e ni g, A. Gupienko (red.),

Historii PAN 2017

P. Kilanowski,Utracone kamienice warszawskie doby wczesnego moderzanszawa: Oficyna Wydawnicza

Politechniki Warszawskiej 2021.

P.Kilanowski,Ka mi eni ca przy ulicy Magr sAzAa Lckd w kit aijr-7801 2v0 1Wa r snz

9 S, HerbstArchitektura warszawska 184®1Q War szawa: Sprawozdjaunilal .z poc
Nauk Historycznych, spogecznych i filozoficznych TNW

9 J. CegielskiStosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 18®B#, Warszawa: Arkady 1968.

97 K. Krzeczkowski,Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich War s z awa : Zwi Nzek Mi
1930.

% F . So bi e BRys histaryWEs Hatystyki miasta Warszawy War sz awa : Drukarni a
StrNbskiego 1848.

®PW. ZaBwskitatystyki por - wnawczej mi asta Warszawy
iL udn &Varszawa: Drukiem Aleksandra Bajskiego 1872.

Wi el oS opubli kowanych przez J. RoguskN artykug-
Za najwaUniejsze z punktu widzenia dysertacji moUna wu
J.RoguskaWp gyw pr zepi s-w na ksztagtowadadvei e aXluX owiye KNaris zre
XXwieky AKwartalnik Architekt u#y 275298 rbani styki o 1980, t
J.RoguskaBer | i EGski e echa w architekturze i ur,lwaRracest yce W
Naukowe WAPW. t.IWarszawa: Wydza § Ar chitektury Politechni ki Warsza

101 A Gupbespozycja przestrzenna duUych AKesnaikl&

Warszawyo 2033, nr 2, s. 24

A. GupHKHoeszkxtoy, zwi Nzane z wynaj mem mi-i®Biz kAKalnilaHistori War s z a w
Kultury MaterialbBejo 2014, nr 1, s. 37

A. GupwegpesaUtnie mieszczaGEski edgWi)hAKewszkahnakwHWaterza
Materialnej 6-1®016, nr 1, s. 85

A. Gu pKamienke .,
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technicznych. Przeksztagcenia przestaclzenne
naukowych ] ako studi a p 0s z @amiesgNpriace:y Nhatka pr z y
Wo § o s'@ yanaskiby'%® Ewy Marcinkowskiej et at® LucynyC z y Un i ¥5wanlkszae |
Bogdanowskegd?, Lecha Wojasa®’, Agnieszki Bojarowiczi Andrzejat a b o kegdc k i
ZbigniewaJanowskegq MarcinaJanowskegd®. Aspekty techniczne prz
omawi ane sN przewaUni e w odniesieniu do m
el ement -w oraz I ch stanu 1z a dAgnesela Bajapwicz Ws k a z |
i Andrzep t a b o ke4oit’c Refana Niewiteckiegd!!, Beaty No wo giej®s Marka
Sztafrowskegoi JoannyK a b r d'6EBIdni&i Z i e | i JGRRNYNisiewicz'4,

|l stotny wkgad w obecny st anzysatofaBidiagrazwni 0 S (
Piotra Fiuka. Krzysztof Bizio'®® w dy s e Rewalarypacja wielorodzinnej czynszowej
Zzabudowy mieszkani owwj eku diwgoepr piod cowy wi b K

przedstawi g m. i n. t echnwiceanznyacshp elkada mi erneiwca |

02M . Wo § Bes-Revitalisation Tenement Housing Quarters in Szczecin, Poland | OP Conf er en
SeriesMat eri als Science and-7TEngineeringo 2019, nr 10, S .
M. Wo g tjmamame] k szt agtowanie przestrzeni wewhnRresizr Kev@r t :
iFormao 2008-202nr 10, S . 195

1033, SskibaRewal oryzacja zespogKrmwak-aw:ytWodvaywrmi &Ktrwadk olwiat e r

104E Marcinkowska, K. Gawron, M. Rejmefiiechnical and economic aspects of revitalization of down
town tenemertiouses n Wr . dd@awnal of Civil En20ibnne& s.108&M45and Man a ¢

05, CczyUwwegws kalotyczNce problem-w adaptacji obie
funkcjiw:Adaptacja obiekt-w zabyt kowyc B.Sdnygingred), Warszawas ny ¢ h 1
Lublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009.

106 3. BogdanowskiMi eszkani owa zabudowa z przedgomu stuleci
rewaloryzacjjw:Met odol ogi a rewal oryzacij.i i moelezkanrziacywe] :zamat
z konf er en<9listopada1ee83.i WAt szawa: Towarzystwo Urbanist- -w

107 |, Wojtas, Pr - ba okreSlenia warunk-w brzegowych proc
Sr-dmiejskiej z p6lwieagWwndua wnliXc tiwoX XP owiietkeucehni ki $1 Nski e

18A . Bojar owi c Mo UA.i wodSted k laidakpit,acji poddaszy na cel
z ko@Eca XI X i ,pddzNMtelgy NXIX Bwmidokwd5any o 2016, nr 2, s. 3¢
109 7 Janowski, M. JanowskiProblemy po j e kt owe zwi Nzane =z adaptacj N b
cele uUytecznd&ziasppblsimoz Tejchni czne.-15Budowni ct wood 20

10A . Bojar owi ¢ Mo UA.i wodSted k laidakpit,acji poddaszy na cel
z ko®ca XYlczNt kAPKXewl 8lHuBudow45anyodo 2016, nr 2, s. 3¢

1113, Niewitecki, Pr o b1 e my architektoniczne zwi Nzane z reh
budynk- - w miweWyzbkraalnney cphr obl emy przebuRowyaowmbwie&kz, wlbuBoD
(red.), GdaGsk: Wydawnictwo Politechniki GdaGskiej, 2

nzpg | N o w o Diag@esik od the technical condition of historic tenement houses as the first stage of
revitalisation dthecity A Ci vi | and Environmental -B)Dh.gi neering Repo

13 M. Szt afrows ki , Zastdsowani& anbwocz€Esykha technologii budowlanych
wmoderni zowanych budynkach. Wpgdgyw rewit awiWyaang i na Kk
probl emy przebudowy R.bi &&bhoewi chzudoWl alPyeckewd - - cki (red
Politechni ki Gda®Gskiej, 2016.

14Mm. Zi el i Es k aRrobldmatykd koastrukayjnaczabytkowego obiektu przywracanego do
Oyt kowpniwk@adzi e kamienicy przyAWi adodmeasoimikeskeé ey
ournal of Heritage Cohl8ervationd 2016, nr 46, s. 100

115K. Bizio,Rewal oryzacja wielorodzinnej czynszowej zabu
wieku(wopa ci u o wy br,anne eporpzuybklgiakdoywana rozprawa doktor ska,
Krakowskiej 2002.

u
J

37



szczeg- Jopewv®- lpos zel ementy budy iok Buk® rwapmacyni ez b r
AMi ej ska kamienica czynszowa z drugiej pogo\
przykgadzi e Szczecina,; charakterystyka forr
adaptacyjnych wzs Kk jae m. i n. projekty or az koncep

szczeci EBGskich kwartag- - w.

Otoczenie prawne

W celu prawi dgjowe gmniejszejzrpazy alnd cha woade jt arwa | ¢
przeanalizowal j ej otoczenie prawne. Probl e
obecnie obowi Nzuj Noyaolpokedlgeawfch posi awal wy
moUl i wych do podjhcia dzeag®Eodnwaiapdeta jdef p
stanowi N odzwierciedlenie aktualnych trend- w

Podstawowymi aktami prawa polskiego,kz - r y mi nini ej sza dy
bezpoSredniustawamlinNaa®a palN dzrevtaliracjiDaU. 2005pbz. r . o
1777)oraz wstawa znia 7 lipca 1994 fi. prawo budowlane§z.U. 1994 nr 89 poz. 414)

NajwaUnoerpsvzade istotne a&nagl ipzroawmanneN ptoewn
kt -rych =mag gdmiysamydakterskiej to:

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o phlaaniu i zagospodarowaniu
przestrzennyniDz. U. 2003nr 80 poz. 71Ze zmianami),

rozporzNdzenie Ministra Rozwoj u, Pracy
wsprawi e ewi dencj (Dz.d.202hpoz. 380 ze zmiapadhy, n k - w
ustawa zdnia 6 grudnia 2006 r. zasadach prowadzenia polityki rozwoju

i art. 2(Dz.U. 2006nr 227 poz. 165&e zmiananji

ustawa zdnia 21 czerwca 2001 raoc hr oni e praw | okator - w
zasobie gminy i @mianie Kodeksu cywilnegoz.U. 2001nr 71 poz. 733

ze zmianan)i

rozporzNdzeni e Mi ndnia 12rkaietnlar?@02 a sprawia kKt ur vy
warunk-w technicznych, | akidhosytpowamie nny o
(Dz.U. 2002nr 75 poz. 69Ge zmiananji

18P, Fiuk,Mi ej ska kamienica czynszowa z drugi ej pogow
przykgdgadzi e Szczecinay cehtpr abhtsei yactyka zf oamali zN  mo
ni eopubli kowana rozprawa doktorska, Wydziag Architekt
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rozporzNdzeni e Mi ni s tchh a AdmBiptnaci wzdniaVe wn n t
16sierpnia 1999r.ve pr awi e warunk-w technicznych
mieszkalnychDz.U. 1999nr 74 poz. 83&e zmianan)i

ustawa zdnia 23 lipca 2003 r.oc hr oni e apiach ypad kabytkami

(Dz.U. 2003 nr 162 poz. 1568 zmianami

rozporzNdzenie Ministra Kultury, Dzi e
16k wi et nia 2021 r . zmi eni aj Nce rozpor z|
prace konserwatorskie | ub restaurator

Skar b-w Dzizpgare lohsansatorskie,arestauratorskie i roboty

budowl ane przy zabytku wpisanym do r e]j

rozporzNdzenie Ministra Kultury i Dzi e
2019 r. zmi eni aj Nce rozporaNgtaceni e
konserwator ski ch, prac restauratorskic

wpi sanym do rejestru zabytk-w albo na
budowl anych, bada® architektonicznych
wpi sanym do wejastmakUrabwdle®E& archeol og
zabytk-w (Dz.U. 2019 poz. 1721)
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Rozdzi &&witalizacja jako preferowana forma odnowy

zabudowy

1.1Mi ndzynar odowe iodreaez ppracdEsrtavoomee dokument y

zwi Nzane z rewitalizacj N

W ostatnich dachowanie n pronowanidziedeictia kulturowego
zyskuje coraz winksze znaczeni e.corazsgzghezyns ko t o
zmi anami zachodz2Ne¥MbEs twiek odznacza sifn szyb
spogecznych, gospoplrazegtyrchenrkwydh.urPwyermi any
oraz zmiany urbanistykisposobu funkcjonowania miat.a macal ne SwieadgotSwa
mogN stanowi |l wy z Hepsze aozuknienie kdizer poaviila ing bardziej
optymalne zarzNdzani e wsp: §zcnzaeksin yws p -pl rnoebjl epm:
wpgywaj Mnipedytywnie na budowani e podzuci a
ibezpi edZ eA@satl wamo UNE wo Sc i oraz &konsekwencj e
kamienic czynszowychw kont ek Sci e rewnabdkeilUgacgdni 8§61 dn
mi fdzynar odpoogrgmowychideeri oamé Nanon wzorc- w® post fj
obrazujNc jednoczeSnie ewolucjnin postrzegani é
priorytet-w vorkazmeanjtwammi akt.-re r-wnielU nale

i programy Polski Unii Europejskiej

1.1.1. Dokumenty mindzynarogoweym charakt e

Poni Uej przedstawiono chronologicznie na
ocharakter'2e pogdzZingglrono je na dokumenty powi
owartoSci histor yzrzerme jt ddodveeeziagti Nz any c h

l. Ochrona dadzictwa kulturowego miast

1. Karta AteEGska Ochrony Zabytk-w Sztuki [ H

Dokument zostag uchwal ony podczas konf e

Archeologicznym w Atenach. W e k Sci 2wrK-acdryo uwagin na ponad.|

117 G. Wijesuriya, J. Thompson, C. Young ar zNdzanie Swiatowym, dziedz
Warszawa: UNESCO 2015, sii3.

1185 BelniakRe wi t al,is.2& cj aé

119 vademecunko n s er wat or &. Sznaydiry (reld.)Warszawa:Polski Komitet Narodowy
ICOMOS 2015, s. 9.
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ni ekt -rtykhw zaflgtza wirozneo szereg postanowi e@& r
zaged n iiah @Ehrony i konserwacjiw dokumencie poruszono problem dostosowania nowej

funkcji do obiektu zabytkowegav t aki,adposnile wpgywaga ona ne
zachowanie.Unimes al nym przesganiem Karty bygo podkr

w odniesieniu do 8biekt-w zabytkowych
2. Konwencja Haska

Konwencja Haska Halzetwnig 34 maja 1ID45ir. destricapoteczna
nazwa kompl et uo bdjorktuyntehnt k a9wEc owy m aktem Mi ndz
UNESCO)ws pr awi e ochrony rda-zbre Kuwintfunn &kltruy zlbrwj ne
z: wgaSciwej Konwencj i, Regul ami nureaMyck.on awc z
Dokument termenbydhincas toicphstomy hi st orycznego doc
zostaga zwy rsizkcw oduafiiy SMpwwE] Dd k ument wustanowi §J de

kultury, jako ni er uc h%d moKScniwemacjjNac enja ksjtaadtau sn az
0 b o veikSzahowaia d- br kulturalnychp o g gdipar - wno na ich wgdasny
jakina terytoriach i nnydé#¥ UWmawo razjeNnciyac hj esdi nio sS tk

dobra kultury (w ramach swoich si gt ezrberno-jwyc
okupowanych oraz wgNczenia zapis-w konwenciji

dokumentu jest teU ust aspesobuiehrédjestradfeothronyi ¢ j i do
3. Karta Wenecka
Mi n d z y naaKarta KangerwacjiiRe st a ur a c ji Miejseé Zdytkowych w
nazywana popul ar nzioesatperdzrytpNo d We a e c kIN . Mi ndzyn
Kongresu AfTebhntnekt ww XVeneqgj,tokres wwama 231 maja 1964 r.
Karta Wenecka stanowi rozWantchei A19BIEEBKI @jr z e

120D KgoKe®k § o ®chiore®, , s. 161162

1215 Belniak,Rewitalizacj& , s. 30.

122Art. 4.pktl.konwencji o ochronie d-br kulturalnych w r a:
wykonawczym do tej konwenciji oraz protok-g o ochron
podpisane w Hadze dnia 14 maja 1954 roku (Dz.U. 1957 r. nr 46, po2.,21 zagNczni k)
https://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Haga.pdf.

22Mi ndzynarodowy Rejestr D-br KawhdziWNBSCAbij ntych Och

2Karta Ate@Eska jest dokumentem zawi er ajAttoaghm post a
w okresie 2130 paFfdziernika 1931 r. Jest to og-lna nor ma
obowi Nzywal powszechnie. ZasadN przedstawionN przez K
ryzyko, przez regularne utrzymywanie budowli nal e Uytym stanie. W przypadku, ¢
zaleca sifi respektowanie dziega historycznego bez wy
uOytkowanie obiektu powinno respektowal jego charakte
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podej muj Nc problematyki definicji restambaci ku ar
zabyt®k - w
Dla zagadnieniaodnowy obi ekt -w zabytkowych, zdani e

najistotniejsze sN nastfipuj Nce zapisy Karty

AAr t . 5. Konserwacj i zabytk-w zawsze spr
spogecznie: uUytkowanie takie ijNgsati zat esmt
zmi an ukgdadu bNdT wystjrakiuc b unalwenibyl n@d] mw

dopuszczal zagospodarowani e, omyynmcazgajn-ew.pd z

AAr t . 6 . Konserwacja zabytkpegakgaddai kol
otoczeni e dawne przetrwago, WwWszeldazdolmudowan o p o
wszel ka wezkil kmkgrizer - bk a, kt-rabawpggaby

zostanie zakazana. o

AArt. 10. Kiedy techniki tradycyjmoeUnoak az u
zapewni sifngaj Nc do wszel kich nowocz
ibudowl anych, kt -rych skut eczmradle wmiykipa

doSwi adczenie. o

AAr t . 13. Dobudowy mogNlewmyi e dmpij 8lz ovzagll n\
poszanowanie wszystkich waUnych czniSci bu
kompozycyjnejz wi Nzk-w ze Srodowi skiem otaczaj Nc:

Karta Wenecka stanowi r-wnie0, Ue zabie
wyj Nt k o wy m,ym padaniami erdheaogicznymhistorycznymi. Restauracja jest
zabiegi em, k t zachgwanieaujawmianie @stetycznejdii st or ycznej W 8
zabytk@'*®* popr zez poszanowanie dawne|j substanciji
probl emu rhstargczngchi wik § @d lgplbkejdoz f ormy zabytku

uszanowany, jednoSi styl owa n precesieeestauragie! e m,

125\, OstrowskiZ e s & psg1p9

26Ay1 t . 9., Karta Wenecka, Dokument 1: Mindzynarod
i miejsc  zabytkowych http://www.icomospoland.org/files/63/Dokumenigtoktrynalne/21/Midzynarodowa
Karta-Konserwacjii-RestauracjZzabytkowi-Miejsc-ZabytkowychKartaWeneckaWenecjal964.pdf
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4. DokumentyMi ndzynar odowe|j Ral@@MOSc hr ony Zabyt k-

Mi ndzynarodowa Rada rOzxdma na/tasgtadigrdoBsrw ut wo
SpoSr-d wielu dokument-w przyjiatych przez
przedmi ot owe | pracy, naleUy wskazal

Dekl aracjfin AmsterdamskN bidNspmagi® wyni
Europejskiego Dziedzictwa Architektonimzgo (1975 r.) dokument zwraca
szczeg-lnN uwagin na integracjn dziedzi

U eriorytetowa jestochrona miast historycznychhi e t yl ko kaUdegc

zosobna, atlleank-iwnmiedj ski @j Uyakegmcapo$:
(ci NggoSi historyczna Srodowi ska twor:
SpoJeWwDekiNgcjjwskazanpot r zebn adaptacji budyn
i moderni zacij i zasob-w mieszkani owyc!l

rozlewanus i i mi ast ) djkerdenSol cazjeNkn,i eUepor est aur a
ze sobN koszty spogeczne, kt -re nal el
przeksztagce®& zabudowy.

Kartfn Was zMinigdtzoy@sdkanh @brang Miast Historycznych
przygotowaiN przez VIIl. Zgromadzenie GeneralnédCOMOS (1987.) i

do k ument koncentruje sinh na ochronie 1
ni ez bpbaidppeochrona ta byga skuteczna. Ja
ochrony wskazano pol epszeni e war unk
zezwr - ceniem uwmgipr nab upd ooy zathowdnen k - w
ukgad-w przestrzennych, skal. Zzabudowy
ocharakterze wsp-gczesnym).

Dokument z La Valetty w sprawie ochrony izagospodarowania miast
historycznych dzielnic zabytkowyclopracowany przeXVIl. Zgromadzenie

Generalne ICOMOS (201)iwd ok umenci e podkreSlona z
funkcjonalnych iprzemianSr odowi ska spogecznego, kt -
odnowy przestrzeni miast. Interwencje w miastach historycznych powin b y |

uki erunkowane na poprawn jakoSci Uyci
Zaniechani e przeciwdziagani a procesow
unikalnego charakteru miejsca. Ochrona miast historycznych ma na celu
zachowanie r-wno®magdowirsglkswejzensippjecz

I gospodarczej.
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Il. Rewitalizacja rozw: j mi ast:
1. Kart a #Albaeidiyki CIAM z 1933 r.

Kart a At e Es k a z 01933arg ama IV cKongeesieo Arahitekiury
Nowoczesnej CIAM WAt enac h. Dok ument owiskawmiasty vk t angkt hzn
war unki mi eszkani owe ul ega(yczazasadp prdjektowarmau p o g
urbanistycznego, kt-re umadlloiweijajpN zteWtt rr zemiie
Zagadnienia poruszanekarcieAt e Es k i e j czysiNINJNN s @éiwizt al i zacj i,

gadu przesnireB&Enrego w

2. Kartalipskana rzecz zr-wnowaUoneg® rozwoju mi
Dokument zostag przyjnty w Lipsku podczas
Unii Europejskiej w sprawigz/ s p - poaleij t y ki z rroowojuorw aaBdnedkd - re o
si n w d2% magac2B07 ®&vAKarcie Lipskiej wskazano podstawowe strategie:
Twor zeni e i zapewni ani e wys oKkiiateakcyjjea k o Sc i
przestrzenie publicznreo magaj N w i nt e g ravagp@aytiwnie s p o § e
wp &g jnh  r onw va-sjt poprzez zwinkszenie kon
i nwestor - w, prsacWweti katwegi it utr g szczeg
zachowanie dziedzictwa architektonicznego.
Moderni zacj a sieci infrastruktufy [ [
modernizacj N powinny zostal objnAnte trar
a takUeKwedynki te bygy poruszane w Kkor
ograniczenia emisji CO
Aktywna polityka innowacyjna i edukacyjnd Tworzenie i przekazywanie

wiedzy ma wspieral dialog spogeczny.

3. Deklaracja z Toledt®
Dokument zostag przyjnty w Toledd&krpgdowzas
Unii Europejskiejws pr awi € rozwoj u obszar -wdniath 212s ki ¢ h,

czerwca2010 r. W dokumenciep o dkr e Sl ono znaczenie zr - -wnowa

2D KgoKek §o @chiore®, , s. 162163

1285 BelniakRe wi t al,s.30acj aé

129 hitp:/iwww.sarp.org.pl/pliki/karta_lipska_pl.pdf.

130 https:/iwww.ccre.org/docs/2010_06_04_toledo_declaration_final.pdf
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rozwoju miast dlakpebhnbobykUespejwno8&ti zawj a mi

osi Ngmi- fvmioavazlonego rozwoju miast.

4. Strategia Europa 202!
Dokumentopublikowano3 marca2010MWs kazano w nim trzy wzaje
sobN priorytety:
Rozw- j i nteligentny: rozw- j g o $ pymadgar K i 0 |
podniesieni &@jjakoSwyini &d wk al zdraa gfektymnegbci b a

transferu wiedzy wykorzystania technologii

Rozw- j zr -wnowaUony: wspieranie gospodar k
bardzi ej przyjaznej Sr odoWwiwgrkaga rozwojlb ar d z i
technol ogi i pr zyjoagzrmaynd hc z®rnd cao veins ksy i gaz- - w

poprzez wykorzystanie nowych technolo@ia | e ¢ o n o szerokiavykoreyStane

Tr-deg czgstdpdanhk&opwbi zapewnia bezpieczed

Rozw- j sprzyjaj Ncy wgNczeniu spogecznemu
poziomie zatrudnieni a, zapewni &ywagaj sp-
i nwestowania w kwalifiakamjpeernwaloowaamniaarly
system-w szkole® i ochrony socjal nej

5. Przeksztagca@amenmnas naSwizatcz zr203ffowaUone
Agenda zostaga przyjnpazeanipr 26w -wrcz-evws np a

W dokumencier ozwaUono mofptawpSdiycia | udclodsSwi 0|
Zr -wnowaUonedqo!l iRomwastu w procesi e wskazanovn o wa U
poSrednio w kilku celath. oazybiezpmBastdai o
bezpiecznymi, stabilsiymdyj ajrNawimiwavildhokard nrigu a:
podzielono na cele szczegzMoonereawws kwh&raeczNc e m.
ochrony i zabezpieczenia Swiatowego dziedzic
131 Komunikat Komisji Europa 2020 St rategia na rzecz inteligentne
sprzyjaj Ncego wJBluksela2020,nttps:/feoegrepa.eufee2020/pdf/1_PL_ACT_partl_vl.pdf
¥Pprzeksztagcamy nasz Swiat: Agen®azoaucjiacprziyj wn
Zgromadzeni e Og-1l ne w dni u 25 wr zeSni a 2015 r.

http://www.unic.un.org.pl/files/164/Agenda%202030_pl_2016_ostateczna.pdf
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6. Nowa Agenda Miejsk&’

Dokument zost agkopnrfzeyrjefntcyj i p oNdacrzoads:- w Zj edno
mi eszkalnictwa I zr -wnowaUonego rozwodOu obsz
pa¥dzierni kawapgendziw @sktmaano, Ue urbaniza
przeobraUaj Neechvzgil Mdur emd rwzw- j popul acj i n
wW zakresie rozwoju zr - wimaieszkanioteaglodokwmekcet e g or
przedstawionomo Ul i we ki ermankNicy dbk i azdpa Gz apast el awd rw

dotyczWNsytpahztyls zgych mi ast

7. Nowa Karta Lipsk&*

Dokument zostag przyj nty niebfnantgo spotkam@ma da 2 (
ministr-w z kraj-w czgdNokvawskkairctha Wniipis KE&uU rjoeps
Karty z 2007 rZawartown i ej zabiadr i ki erunk-w dobrego zar
maokrileddlai t ykii miejskN wC&€luempbidapioe 2t0R&n s fod
europejskich w sprawiedliwe, zielone i produktywne miasta.

8. Agenda Terytorialna UE 203¢p

Agenda pzrozsytjangeasopejskicamd zni st r - w 1 Jgeju dqg -aw mRyon
postulatem jest wi ifkszenie sp-jnoSci terytorial nej 0
Europy.Do k u me n t podkreSl a, Ue p o peakajwalitycangch u n k - w
oterytorialnym wymiarze oraz skoordynowego podej Sci a uwzgl ndni aj

poszczeg-lnych obszar - -w

112. Pa®EGst wowe dokumenty nor matywne oraz

Dokumenty normatywne

Troska o wysokN jakoSi pr zes tnrazewaiUnlyecjisozwy
zasad ksztagtowanil® kProajraberbaaz uo dmioenjys kpirezgeos t r

w wielu dokumentach strategicznych dla rozwoju krajfor(cepcji Przestrzennego

133Nowa Agenda Miejsk®uito 172 0 p a Td z i e htip:l/upl@eadshdbitats.org/hb3/NUA
Polish.pdf

134 Nowa Karta Lipska https://www.gov.pl/web/funduszegiony/nowakartalipska-i-agenda
terytorialnaue-2030przyjete przezministrow-krajow-wspolnotyeuropejskiej

135 Agenda Terytorialna UE 2030ttps://territorialagenda.eu/wp
content/uploads/TA2030_jul2021_pl.pdf

136 Krajowa Polityka Miejska 2023, Warszawa 2015.
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Zagospodarowania Kraj203d%’, D § u g o o & stetegh wzwoju kraju Polska 2030.
Trzeci a f al aKrajpwepbtrategiRazwou Kegionalneg?03Q Strategina rzecz
Odpowiedzialnego Rozwajuwo j e w- Sitzit avt  gi a rozwoj u woj ew:- dz
20304, miast Krajowej Polityce Miejskiej) oraz w programach funday Unii Europejskiej

(programy krajowe t egi onal ne na p-202@.pDekumentyw normatavne 2 01 4
(strategie pr ogr amy) przedstawiajN <co do ujzracsiad y
koncepcyjnympo d k rj eN&hame | oaspekt owo S| it¥prewitatizacgajakor e wi t a

dgugotrwagy proces przywracani a l ub WPT OW:
zdegradowanyc®. Dokumenty te wspierajN szeroki pr
przez poj hci e doewintpanfriSmkiucy] istosowaa. r oz wi Nz a E

klimatycznych wprowadanie funkcji kulturowej. Ustawa oewitalizacji z2015 r.

(Dz.U. 2015 poz. 177Ze zmianamip r az wczeSn2 el 4 powsMasdpyyneent A
Plan Rewitalizacji ZaJo@0epirazentoid vabsame podej Sci e
krajowe dokumenty st rromatgvnejesh ® dd zagsadyczgoelne | e g a
zuj Aiciem koncepcy| myaowaniachnakowyeHlany m w

Strategia #Warszawa2030

Polityka rewitalizacyjna miasta Btimgeczne
w Strategi #Warszawa2030l de N powstania tego dokumentu b
cel wstrategicznych dl a mi ast a, kt -re nakreS$S

Wdokumenci e st ar anws sy Sit kire edzsit cabokurhang ey zios t aatj

opracowany w2018r.ist anowi § odpowied¥ na istotne zmi
Polski oraz WarszawyApr zysz o Si Warszawy zapl anowanoa
zr -wnowaUonego rozwoju*opraz inteligentnego

Ok r edxlomycztelycele strategicze:

137 Koncepcp Pr zestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
w201lr . Obowi Nzywagdga do | istopadal iQsthlyd plnowarduopslityki J a z a s
rozwoju (tekstjednolity: Dz.U. 2021 poz. 1057)

138 A Drobniak,Ekonomi czne koncepcje rozwoijsa uwilkomptrelkPaidek
APra@ naukoweUniwersytetu Ekonomicznegue Wr o @ § 2,0wri482, str. 2&9.

139]. ParysekiMiastaé , s. 166
v. P. BielawskaRoepke,Podej Sci e zintegrowane i partycypacja w r
miejskich w: Zmi eni aj Nc mi ast o. Wo k - §, Mt &awaléwski (fed.),P o a k & K i r
ECONOMICUS 2008, s. 15.

1490A, Drobniak,E k 0 n 0 mi, &r.2820 é

141 Strategia #Warszawa2030, s. 8
https://um.warszawa.pl/documents/56602/38746844/Strategia+%23Warszawa2030. pdf/R8te5b5b
d8990a34d600f591?t=1646311753449
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Al.Odpowiedziaha wsp-| not a

2Wygodna J okal noSi

33Funkcjonal na przestrzeCE

4. T w- r Sodowiskod

Poprawa stanu i stni ej Neelestrategiezbyo?dWygodnaz ost a ¢
| ok al W ge§ol opisie wg a d z ekie mizeajdse k lzaaniary wranigjpzera r - Uni ¢
rozwojowych mindzy dzizedegredmwanyebh obwrzanalw

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku
Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 tokkontynuacf
Lokalnego Programu Rewitalizaon.st. Warszawy na lata 209132 Jeston dokumentem
operacyjnym Strategii Rozwoju m.st. Warszawy do 2020 rokidi o Kk u me n t popr zec
Strategin#Warszawa2030 odnosi sin do wybranych cel - w s
podst awN doklpuomawavdyzemipr zedsi fwzi Al rewitali
Mi s jZiNtegrowanego Programu Rewitalizacjest: Azr - wnowaUeni e
rozwojowych kryzysowych cznSci War szawy ©pop
przedsrewzializacyjnych na obszarze prioryt
polityk miasta stogecznego YARomseczicaowprogramieo b s z a
okreSl ono otezmiemuddrdniodvmy, o Uy wi eni egodpodavggeNc z e n i
wybranc h obecni e kr y zoyrsaozwycczht eorbys zcaerl-ewog g - wn e :
1. 00oUywieni egospodaczcrze, podniesienie | ak:
or az popr awa Srodowi ska naturalnego z
niskoemisyjne;.
2. Rozw-j turystykipakailaupny toUspmo $iu o koz
dziedzictwa kulturowego
3. Zapobieganie i przeciwdziaganie wykIl ucze
4. Zwi fkszenie aktywnoSci mieszka@ -w or a:

funkcjonowania miasta44

142 okalny Program Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 125 by kontynuacj N Lol

Uproszczonego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy na latai200% 3. Za § Nc z regok a mi do
Progranu Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 200® 13 by gy dzi el ni cowe mikrop
iped gy one funkcjnin bezpoSredniego programowani a. Sar
zarzNdzania procesem rewitalizacyjnym.

143 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 132;
https://architektura.um.warszawas-{tintegrovany-programrewitalizacji

144 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 133;
https://architektura.um.warszawa-fgintegrowanyprogramrewitalizaciji
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Zintegrowany Program Rewitalizacji snt . War szawyiSokdebBkas kN
imi ej skN prawobrgedndiP WadgizavwzagSddnPragi ¢z
Tar g - jakk abpzar priorytetowprzeznaczony do rewitalizacji do 2022*t.0Obszar ten
zostad wybrany ze wzeplizacjlLokalmego Pobgraésnw Reaviatizacg ni a  :
wlatach 20052013ws k azuj Nce na zasadnoSi koncentracij.i

na jednym obszarZ®.

Studi um Uwar unkowa @& [ Kierunk- - w Zago:
m.st.Warszawy

Studiumuwar unkowa@ i kierunk-w rozwojur, zgod:]
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenngidz.U. 2003 nr 80 poz. 71}, jest
dokumentem planistycznym okreStagdiNemmmnipel od1y
bezpoSdednagadni enia rewitalizacji,zajsednak r
dziedzictwa kulturowego iichstamur az ws kazani e dziisatjeat@ N aspk gpawd
dokumentu.

W sekcji Uwarunkowania i identyfikacja i waloryzachR zasob-w dziedzi
kuturowegows kazano el ementy przestrzenne identyf
zaliczono do nich m. I n. zgoUone zespogdgy m
mi eszkani owN pochodipidz XXw:pkgEdani XWwe& oz - dmi e
PowiS | historyczna Stara i Nowa Prada

W sekcji Kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennyme fragmencie
dotyczNcym c evskdzanajma kroi aesltementy maj Nce zasad
ksztadgtowani a stmu kwytwszen eprdzentadyjaeigo/obszanuenjiasta
(obszar Pomni ka Hi setpoorwiiiN)z a @Er az ckhsaz tas{ tea waen i
Zi nny mi obi ekt ami [ zespogami zabyt kowy mi
urzNdzonN, obszar amif ulh&krg¢ en tarduni Md Wanidlewy | wree
gospodarcze, kultury i nauki o ochrpriii Aewaloryzacii tkanki historycznej miasta, w tym
poprzez wykorzystywanie istniejNcych obiekt -

wartoSci zabynt kwywgkrhe Sil o k @ | tk iweaelu ick realizagini a n

145 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 27,
https://architektura.um.warszawa-{#tintegrowanyprogramrewitalizacji

146 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, 35-37,
https://architektura.um.warszawd-{tintegrowanyprogramrewitalizacji

“sStudium Uwarunkowa@E i Kierunk-w Zagospodarowani
https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006
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wy magna jnNiz wi fikag aiarkicj onal nej atrakcyjnoSci cel

zabytkowych obiekt-w, historyg¢dzif¥ch zagoUeE
W sekcji Ochrona dziedzictwa kultuwego( z ¢ It Ki&unki zagospodarowania

przestrzennegow s k a z an o chroni one obi ekty oraz obs.

ochronnych®.

Pozostage dokumenty
Ze wzglndu na charakter pr owawrrziomy cwz ipNia

uwarmas t cegokumeéhty:

Program Opieki nad Zabyt kami mi ast a
20102014( uchwaga nr LXXXVI/ 2576/ 2010 Rad)
15lipca2010rf ni e zostag qQqn zaktuali zowany)

Wieloletni Program Gospodarowania  Mieszkaniowym  Zasobem

m. st. Warszawy na lata 2802022 (uchwaga nr LI X/ 1535
m. st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.).

Program opieki nad zabytkami 7TwW02%wo0 | ew-

(uchwaga nNmi kKaIMWd]l eedzt wa Mazowi ecki e
2021 r.)

1.2.Podstawy prawneprocesurewitalizacji w Polsce

Ustawa arewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777 zawiera podstawowe regulacje

dotyczNce tego procesu, mi ndzy iiaorazmdeny.t r y bu
Stanowi ona nie tylko wyznaczni k prawny dot
istotne zmiany wnnych ustawach $t an o wi wyr az potym tzakrksie. p a Es t
Wart2. 1. wprowadzono definicjn | egalnN:

AArt. 2. 1. Rewitalizacjastanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszar-w zdegr adowgpmysc b, kprmpweaedkzsonwy ,w popr

dziagania na rzecz | ok agbspoegrki, skpnoegtewanen o S ¢ |

YstudiumUwar unkowa @ i Kierunk-w Zagospodastl04t@5ni a Pr z
https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006

WSt udium Uwarunkowa® i Kierunk-w Zagospo-tl3dr owani a

https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006.
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terytorialnie, prowadzone przez interesadysrewitalizacji na podstawie gminnego

programu rewitalizacji .o

Publ i Wstawacr e Wi talizacji . P¥packdkyrced8flyigjak olree n 't
pochodpMawi &nego aktu prawnego jest ng®nboko:¢
rewitalizacj Ml mapgdecssyp deaagani e posiadaj Nce f
przygotowanie progtriemku,e Sideaadksizzaeacj diz i Soccie nuis t
Mrocmsago uwypukl il p otym rakrési@i pplaadBsct wweormi N wo g
przeksaotagep&dynczych, jednost k owypromadzenear z e &
zestanu kryzysowego obsdaosw 3 &adgdiod gdua ntyecghoc
prawnego, gdzi e szerzej okreSlono definicj
wystnpowani azjnawgias hkweadpch aki ego stopnia by |
charakter strefy zdegradowanejkompal epkjestoewsytor z ¢

odpowi edzi N na wczeSniej prowadzone dziagan

(np.remontu drogi czy budynk) by gdy nazywane rewitalizacjam
r-wnieU holistyczny char akpoepr zdezz azjian®E. e gorad veaz|
na rzecz |l okal nej sgospdpark, zskoacBrirowane ferytorialsid, r z e n

prowadzone przez nt e r e soakrrieuSsl zay or o Ipecessepewiiakzacy. Rrecesvien

zzasady stanowi zadanie publiczne, jednakUe |
interesariuszy. Sformugowani e tioprzesdstasieniaw i WYy
rewi t ali zacj.i j ako zgoUonego mechani zmu, Kt

spogecpniodcadeelw osi Ngnifcia pierwotnie zat

fragment gmmiwanNem @rogramie rewitalizacij. wp

szerzejopiseegowd.r ozdzi al e ustawy, bhidNcego podst awh
R-wnie waUnym apunkts widzeniaaprowagzeniazrewitalizacji jest

ustawa znia 8 marca 1990 r. ®amor zNdzi e gminnym (Dz. U. 1

Art. 18 ust. 2 pkt. 6. tej ustawy lwzmieniu:
AArt. 18 ust. 2. Do wygdgNcznej wdaSciwoSci
6) uchwal anie program-w gospodarczych; o

wskazuje wprost na wygNcznN wgaSci woSi r
gospodarczych, do kt - r gharhkterzaramalOMe zry-nwn iwea (h cp rro
programy rewitalizacyjne. Na podstawie tego

150 M. Leszczy Eski ,Ustdwa o Kewithliacji.b Rraktgckny ,komentarAVarszawa:
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictw@®epartament Polityki Przestrzennej 2016, s110
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daty 31.12.2023 r. Dotyczy t o, jakeiwmowvaa | i z ac
rozpoczynanych. Tn alternat ywnikhcji dloposgcha pr o w
art.52 ust. 1 2 ustawy aewitalizacji:

AArt. 52. 1. Do dnia 31 grudnia 2023 r.
wyni kajpNcoygcrhamau zawi eraj Ncego dziagania s
zdegradowanego ze stanu kryzysowegozp/ j mowanego uchwagdN r a
uchwalania gminnego programu rewitalizacji. W takim przypadku wyznaczenie

wdrodze uchwagy obs pmzau rewitdlieagjii atrefp, wma k &g o i

uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji nie jest dopuszczalne

2. JeUel iktprroygmr ammiwao W, uchwal onyUpcized d
niniejszej ustawy, zawiera CO najmniej Opis procesu wyprowadzania ze stanu

kryzysowego obszar-w gminy oraz diagnozn
zdegradowanegod bszaru rewitalizacj i, na jego po

iuchwal ony gminny program rewitalizacji .o

Uchwal enie programu gospodarczego opisuj N
ustawy osamor zNdzi e gminnymzijgjeNe¢N wSecieSdkN|] f obm:
podkreSlii, Ue ten akt prawn¥, zlatwiree ac krfagtad o
el ement dziaga® rewitalizacyjnych. Nal eUON do
ochrona S r pzgrodw | usrzyraaie i budowa infrastruktury technicznej oraz
spogecznej, utrzymanie g'fhinnego zasobu miesz

Przed uchwaleniem ustawyroe wi t al i z a c | ipoddtaya prawridego j e d y n

procesu. Skorzystanieriej ini e zast osowanie obecwmusmwyj uU u

BLAArt. 6. 1. Do zakresu dziagania gminy naleUN w
niezastr ze Uornzee cuzs tianwnayntcih npao d mi ot - w.

2. JeUel i ustawy ni e stanowi N inaczej, rozst
w ust. 1, naleUy do gminy.

Art. 7. 1. Zaspokajanie zbiorowych pw tsrzzcezbe gw sl pn-ol Sc
zadania wgasmreawybejImujdNadu przestrzennego, gospodar ki
iprzyrody oraz gospodar ki wodnej; 2) gminnych dr - g, u
[ é] 0

At.7Zust awy o samorzNdzie gminnym jest bezpoSrednio

Art.7.zawi era katalog najwaUniejszych zada® wgasnych gmi
uUOyte sformugowanie Aw wamniagplreeScigmi ngpds-hb zvaykadh yw
cziAisto w odrfibnych ustawach i rozporzNdzeniach, wSr .
(Dz.U. 2001 nr 62 poz. 627 ze zmianami) u st awn o o0 ®Oh U.2004 re 92paz.z28§0rzedA@higmi)

u s t advagaclopublicznyctDz. U. 1985 nr 14 poz. 60 ze zmiananpilawo budowlanéDz.U. 1994 nr 89 poz.

414 za zmianamj) ustawfi o planowani u i ha.J. 2G0P orB@ pon. W/reé u pr z
zmianami) ust awi o g osp&d@®aunId7mi 145 pozc M1 ze zmianami)

2M. Leszczy@E®kiUstlaywakkadgubowski ,
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orewitalizacji powoduje brak moUliwoSci wdro
n ar z asthwowych obszaru zdegradowanego, obszaru rewitaliz&gpiecjalnej Strefy
Rewitalizacji oraz miejscowego planu rewitalizaéi Regulacja ustawy witalizacji
dopuszczaj Nca alternatywnN drogi prawnN ma z

Nowa ustawawz mochni ga pozycj iprojekiacie sewitalazdcyjnych t wa
poprzez zapisy art. 9 i 10. Artykugy wprost
wktyyah sN |liczne problemy spodeczne, czyli de
Wprowadzonat N suasmiNawN Specj al najesSrt-rverfddresoRa@na ot al i z -
obszar-w mi®¥szkani owych

Ustawa z dnia27 marca 2003.ro planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
regul uj e dziagani a pol egaj Nce na odbudowi e
uporzNdkowada przeznaczeni e poszczeg-lnych
zagospodarowani a oraz Zzasadwiia woqraanp @EredBvNnz
przestrzennego. Ustawa odnosi sin dorazr ewi t a
art. 37fk.

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

W krajach Europy Zachodniej po drugi ej wojnie Swiatowej, w

rewitalizacji, odpowiwrdmachoolitykisewiralizacyjnefef.z Ncych z

1. Epoka b ull pievére genevacj@witalizacjimi aga swoj e poczNtKki
XX w., anarsgsybeaga | LBywssa oi e pzfowszachnionae j
w USA,w latach50. 1 60. XXw.Opi er a (pazyskiwanipma ez deWwlel oper -
podmioty publiczneat r akcyj nych grunt . -w inwestycyjny
zdominowanych przez zder adowanN . WalEwd owi e epoka b u
przybieraga formn masowych wyburze®& zabud
wi eku oraz poczNtku XX wieku. Wyburzeni a

moderni zacj i i ekspl oat aangj iz tym tprasji ywektbra z a s o

153|bidem,s. 6, 9.

154 A M dViii cojda w oRewitalizacja a mieszkalnictway: Raport o stanie polskich miast.
Rewitalizacia. A. Kugaczkowskéarew. )Jar Kzrawsw: I nstytut Rozwoj

155 N. Carmon Three generations of urban renewal policies: Analysis and policy implications
fiGeoforumd  1,%r929s. 148158
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publicznego. Ep o k a bul doUer - w by ga silnie kKryt:
l okator - w

Rewi t al i zaicdrau gsep oggeencezrnaac j a rewi tali z,acji r
poczNt k praktykowaypgi rz ez Wi el K B m@N Iatacii7d. i 80r
spopul aryzowaga si n n eawitaleacjasnioe] efrpmeap g aZact
nie tylko odnowh zabudowy iopiempspirfawii ebr oak
partycypacji(tysppogewzhaj i zcadjsit o s awyzkeog -zlyrsit
wni ekt - rych kraj ach europej skich np . w oV

WgNczani e mieszka® - -w W procesy przekszt

spogeczne. EIl ementem cddmraakitemrysh yw zmySr ork
spojesNneaeljsgugi spogeczne, kt-re mdzya § y Z W
sNsiadami, a przez to r-wnieU podnieSi |

krytykowana ze wzglifddu na niudnwyierzaime).c z aj N
Wskazuje sin, Ue odrodzenie wsp-lnot, kt-
spedgni o oczekioma &@r zNSei pospbiomsdaj bardzi e
kt - rych poprawa ich sytuacj i -eckopmeamegogaby z
St atus sRofgemkinany mi eszka@€c: - w cznsto ]
decyduj Nowmak it ysspos-b dany* obszar jest po
Ekonomiczna (biznesowswitalizacjac e nt r al nyclipoga®cgamsafdt w
70 XX w. jakoodpowe d ¥ na rewitalizacjnin spogecznN,
oczekiwani a. Wzr ost j €] popul arnoSci nast
rewitalizacji jestoparta na dzi agal nosS@yp repitaligagiat ny c h
S z c z e grozpowszechnioy w centrach n aj wuarapdjskicdhy c h m
Pr zeks zproaddzoe s M@ r - przeposoly prywatrepopr asww @ g Nrc e

war unki byt owe | ub warunki prowgklipreemi a wg .
firmy deweloperslkér e a | & zw( &N ¢ p rewitplizakyjng (czasem w partnerstwie

zl okalnym 3$amorzNdem

EuropaZachodni a wyksztagciga wsp-lny parady.

podobie@Etwa nie tylko ara@heéet e kntaonpedk mewn 0zSe

156 M. Cesarski,The mechanism of revitalization of urbdmusing and settlement development:

insightsA St udi a z Polityki Publicznejoo 2019, nr 3, s. 65.

s. 7.

157K. R 0 ma EdPa\j krgwializacji. Przypadek KrakowaStudia RegionalneLokalned2018 nr 4,
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uwarunkewa @& owych ¥ TceinNdgeun cvyifie kd-ew i niwddwiiani a r
Europejskiepr zedst awiAGé P. wRodehstsronna i zintegrov

kt - re prowadzN do rozwi Nzania problem-w mie

ekonomegnej, fizycznej i spodecznej ko¥dycji ob
Proces upo dpaobdneijaSpiiamc sdsonw r ewi talizaciji i
wynikiem m. I n. wsp-I|l nej pol ityki Uni i Europej sk

wprzyjncie AKarty Lipskiejdo wgadaverdalakory

jednorodnoSi stawianych sobie obecni e, prze
stosowanych narzndzi i ¢ch reali zacji ,E pozwo
paradygmatu rewitalizacyjnego, integrdlnie w
konwergencij.i i sp-jnoSci terytorialnej or
gospodarczego!®®

W Europie Zachodni ej t e nd e nRughten assahy r e wi t
Apowrotem dop®lreglani eScwmmowadzaniu do zdegr a
inwestycji celu publicznego oraz renowacji zabudowy mieszkani@eje k t @ rdiy ws H:ni e,
upor zNdk poprava ij @ k op&esirzeni aler - wni eU i ekonomiczn\
war t'®Bchje Europy Zachodniej, w kt-ryakh nie
wPol sce, k JpaplaWij m &kipifestkzennndeszkaniowe;.

Przeksztagcenia zabudowy 2z a lysokink koszeapi, Sr - d n
przez co moggoby nastfipowal wypi erani e S |
Przeciwdziagani e gentryfikacj.i spogecze@Estw
najdroUszych dotychczasowych mi eszka@Ec:-w poc
|l okatorskich wysoki c B2 Taenditemhe - lovg imo wise &k ainN onwy ¢

wypieranid®®i populacjiac ent r - w mi ast spada, przy czym | u

158 HerbstWar unki f i nan srewiaizadji av ggspodace rynkowey: Finansowanie
igospodarka nieruchomoSc, avhi Br px ocresd.ch, rimwak -aw:i zlarcg ti
s. 149.

159 p. Roberts;The evolutiondefinition and purpose of urban regeneration: Urban regeneration
P.Roberts H. Sykes fed) , London: SAGE Publ aceeaid¢za: ® Raticki, Réviializacja s . 17;
miase , s. 31

1601, Herbst,Warunki.., s. 118

181M. K 0 p ®éwijtalizacja@ ,s. 2
v. K. Skalski,Rewitalizacja , s. 42
v. W. Budner,K. Pawlickg Znaczeniggr oces-w przeksztagce@ i rewitali zac]
rynku ni e StudurpmypadudafenCity Annales Universitatis Mariae Cufgk godows ka. Sect |
Geographia, Geologia, Mineralogia Et Petrqupiad 2020 nr1, s. 9
v. S.Palicki, Rewitalizacjaa rynelé , s. 211

162K, SkalskiRe wi t al,s.40acj aé

163 B , Jagowi eeplaiEsviadloi Smrczestrze® w per $Vprszhway wi e s ¢
Wydawnictwo Naukowe Scholar 2002 128
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na przemiRBeel nieruchomoSci mi eszkekni owyc
biurowy'®>, copowoduj e wzrost cen grunt-w oraz powst

mieszkaniowef®.

PonipUejedst awi ono podej Scie do rewitalizac
Brytanin i Ni emcy. Wi el ka Brrewitaizadjiauropajskidije by |
co czyni |jN inter es ujw\esmsrectpfunkcjohu@ aydtermprawrdya t o mi
zbli Uony w wielu aspektach do polskiego, dzi
moUst anowi |l inspiracjietydichaPaksliryzipPoaskdi ¢ Ni
uwarunkowani ami (np. k1l i matyczn ywykorzystagee ogr af
zbl i Uonych wzeoszermzabudogy i zdowzgl Adu na bezpoSre

Wielka Brytania

Procesy rewaloryzacyjne,zomiane jako inwestycj@okonywanev celu dostosowaai
budynk-w o wartoSciach hi,gptraryycrz-nwrcdc zdes ny oy
o zachowanie harmonii budynkwz ich otoczeniems i 1 gva jJAM g | i i drugi e]j p
wieku.Pi er wsze projekty rewitalizacyekme Poéabagy
one na przeksztagcaniu Subst aNasilemie gionaove ¢ s -2wa b |
rewitalizacyjnychn as opN@ i §1 wo | n iedyzdpimyustaty o Navych Miksiach
(New Towns At yimpuls do stosowania tych samychmepd zy odbudowi e Sr
zni szczonych w czasoepdzyagdge@®awoyjgnaygyich obi

Innymi czynnikamj kt  -re wymogdthkankphistorgckngjzniagt § @ gni r oz w-

motoryzacji, wpgywy urbanistyki i architektu
5 164 M. Czepkiewicz,P. Jankowskj Analizypr zestr zenne w badaniach nad | a
ARuch Prawniczy, EkonomiczriySocjologiczny 2015 nr 1,s. 105 5 5

v.A. Wojnarowskalnwestycjeni eszkani owe w ramach prG@GogdAapacd Bocietg wi t al i :

i Economyp 2016 nr 15,s. 71
v. |l. Sagan M. GrabkowskaUrban regenerationi n  Gd a Es Kocal régomesaanddtensions between-top
down strategies and endogenous reneWaliropean Planning Studi@2012 nr 7,s. 11401147
v. A. Zborowski, M. Soja,Tendencje i dynamika zmian zaludnienia miast De mogr af i czne i s p
uwarunkowania rewitalizacji miast w Polsc&. Zborowski(red.), K r :dnistytuRozwoju MiasR009 s. 28
34.

165) = Sykora,Changes in the internal spatial structure of postmmunist Prague i GeoJour nal 0 1
nr 1, 7989.

186\, KoRweewi,t al $.28acj aé,
v. |. Szymanowska, O. Dajeldnal i za uwarunkowa@ t ech mwiUwarumkowamnia obs zar |
ikierunki dziagaE& rewi tPal i Ciaeyij ngkceh (wr eRdo.z)nanRaiz n a E: I
Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej UniwersytetuAidama Mickiewicza w Poznaniu 2017, s. 112.
v. C. Mason, Industrial decline in @ater Manchester. 1966975: a components of chandgproach A Ur ban
Studieso 19-88., nr 2, s. 173
v. A. Wojnarowska)nwestycje.,.s. 7272.
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na dostosowywanie przestr zeni?l® Dokdyemlrbaw do w
Programmepr zyj ity w 19ddBejrmo waonzes zdezrizaygja agpekty mo d e r
spogecznepr zéatas®w.ci nlUar dziaga® z zabudow
ini eruchomoSci publiczne. Obecni e naj bardzi
podstawowym el ement ieakonpneiczriewielkh Briamid Wwypreo wkavjeas t

liczne formyodnowy, kt - re ul egaj N%®Zd NwAgImi dou zreani satna m

wymagagy rewitalizacji silniej niU miasta Eu
spogeczeEpwaceky - maoWiled Iwk iJea; Brytani.i proce
wysoce zaawansowatié
W ujnciu brytyjskim rewitalizacja jest pr
filary®"®
l.Jasne i Scisge definiowanie cel -w

2. Silna rola partnerstwai angablbwa wi el u podmi ot - w
kompetencjacir - wni eU zaangaUowanie finansowe
3.1lntegracja r-Unych ppltiyyksadpeoniguam:- &

lokalnym

Niemcy
Hi storyczny podzi aigs tNriieanm ieec rsipdovwmresuw a § o d -
rewitalizacji. W wyni ku szybkiego rozwojucgbSpodaega

zniszczenia histWpgyyazmgytcbh PSotdmeb& budowy n.

administracyjnych, biur , .dPoosesywrewnlarywazyjne way c h i
szerszN skal i zosPayywsmodjdiztie gva nli aat acelwi 2 0a.l i 2
zdegradowanN zabudowN centrum Berlina (Il at a

wyburzeniach starej zabudowy i wznoszeniu wrijef ej scu nowych obi ekt

167 A, Zeniuk, Wybrane aspekty metodologii rewaloryzacji zabudowy mieszkaniowej miast Anglii, RFN i

NRD, w: Metodologiar e wal oryzacj i [ moderni zaciji z@mabbdr wa W az €
konferencjiz a mo $49lispada 1978 tWar szawa: Towar zystwo Ur Hetni st -w Poc
168 R. Guzik, Wprowadzeniew: Rewitalizacja miast w Wikiej Brytanii R. Guzik (red.),
Instytut Rozwoju Miast 2009, §5.
169G, Micek, Kont ekst i g e n ez a, wpRewilzasja miast ve Wielkiep Bnjtaniia ¢ j i

RGuzik (red.), Krak-w: sllhstytut Rozwoju Miast 20009,
170 R, Guzik, G Micek, Zar zNdzani e i or gani z wcReaitalizacjoomiasts - w1 e v
w Wielkiej Brytanii R. Guzi k (red.), Kraks®60. 1l nstytut Rozwoju M
1L A, Zeniuk,Wybrané , s. 171172
v. M. Bryx, Wprowadzeniew: Rewitalizacja miast w Niemczedil. Bryx, A. JadachS e p i(redfy&Kr a k - w
Instytut Rozwoju MiasR009, s. 15
v. P. PaulhansUmbauten:;r enovi er ung, f unkt i opwe¢2nncdheernu:n gV e rnhoadge r Gia sri
Callwey 1976, s.-B.

58



uchwal ona z®ts® datjeab ausft?arwhgu ngdlgas et pces r e wi
zwracaga uwagn na spogeczny i socjalny wymi e
zostagy m. in. mipgogkajmyceoc htraomyd aidtdeoiie i i s
wsparcie socjalneDd wr ot ni e sytuacja kspragtsotwa@dE Dit @ C
budynk zabytkoweb y §y wpr owadzane, obi zkbydaowaeicwtegihejd
na ograni owegnniiea boywydUeptodd awa.facpegceénom odes o\
b y gvyburzania starej tkanki miejskiéf. Rewitalizacjas t ar e j Zzabasiowy ngo]
terenach NRD dopiero po zjednoczeniu Niemiec.

ObecnieNi emcy Swi adome pot r zpe boywampe Wieterayl Sil zaancN
politykn rewitalizacyjnN sN jednym z kr aj
w procesieodnowymiastNi emcy wypracowagdy system rozwi Nz
naukowej jako Ani emi & bazijeormmadimt¢hn ajewa Yol ¢ z oz |
filaracht’3

1. Rewi talizacja opiera sin na doskonal eni

poprzez zmiany funkcji terenu celu zapewnienia szansy rozwoju ekonomicznego,

spogecznego i technicznego pr ziwojpgoszanho\
2. Reali zowani e pegnych dziaga®&® rewitaliz
budUet owe oraz o Srodki pozyskane od i
moUl i woS8i zaangaUowania wyUszych kwot or

3. Wjadze | okalne amlwiodploiwi @djzi ad be ztaak Ge k
zaekonomiczne i pspelgseeztzangcekut ki
Zgodnie z niemieckim prawem rewitalizacja ma charakter celu publiczmegoi n k i
czemu wprowadzono regulacje ograniczaj Nce p

spojetzhgsth to jeden z najbardziej char akt e

podej Sci a dAspektteavi ttad d zia cyiiel e Kk @naruscamieeaws j iz ¢
wgasnoSci, ale umoUl i wia r - wnhnaeobszasghy gaziene pr
struktura wgasnoSci jest rozdrobniona.

12, Zeniuk, Wy b r a,8.4718174.

v. N. Krawczyk, Kont ek st i geneza, w Rewitalzacja wiast w WieniczetM. Braxc j i

A. JadackSepi odo (red.), Krak-w: I nstytut Rozwoju Miast 2(
M. Bryx, Pr zydat noSi do$SwiwaRewimlzaa miasewnNiemczedWc Bryx,

A JadackSepi odgo (red.), Krak: - ws24324tytut Rozwoju Miast 2(
74A Billert, Rewi t al i zacja miast jako progr anm972000 i czny |

ARocznik Lebuslkd  2,0.459cz. 2, s. 42
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1.3.2. Rewitalizacja w Polsce

W Polsce, po 1989r. 0 z p opcowvadtenie ewi t al i zacji w mySIl di
i trzeciej (biznesowej) generacji sklasyfikowanych przeaoMi Car mo n . Wc z e Sn
real i zowane projekty dotyczygy r Alglsdndra y z a c |
Mu z WS & § a wa wi caltrzy ietgpypolskiejrewitalizacjt’>:

1. do 2004 ri nieliczre programy rewitalizacji o pionierskim charakterze
Rewitalizacjia by gpar owad z on a w ni ewi el u mi ast ac
zdoSwi adcze® =zagranicznych. PrzewaUaj Nc
stanowi gy pr ojienkitays tnai esozskzaurkii awagi Mcy obh wi &l
problem-w spogecznych.

2. 200420151 ro z w- | rewitalizacj. dzinki dost npn
Srodki finansowg( b ywiyrepgstiegy Bukduszua Roevoju
Regionalnegt®. Pr - by maksymal nego wykor zyst e
spowodovea § § mb i wa | @rowadrongchr ewi t al i zacj i popr z
zg-ry t epna o jy & Kti -ew:o S real i zaachj oraz i nfr a
marginalizaaj rewitalizacji zabudowy mieszkaniowepo 2007 r. zabudowa
mi eszkande wha bty @afivgngpManiaFmansowanig r zek szt a § c e
tej tkankibby o mo Ul i we w ramach szerszych pro
zdegradowanychDrugim istotnym aspektem rewitalizacji lat 20040 15 by g o
poszuki wanie spektakul ar nyDophr cew esmhatdo-gv pr z
przekonani a, inkkstycjapaorviionSncyi qumestraaicpablickre]
oraz Ue moUliwe jest prowadzebudynkwwt a
mieszlalnych

3. po 2015 ri rewitalizacja po uchwaleniustawy o rewitalizacji
Wej Scie w Uyci e pcsjtawiye rsipeo woidio wadjeapwi Nz a
mocyor az z mi an frolippo szternz eagna nsiaoejrezcezjn yea s t r z
z 0 syprabieny ograniczoned o st ipno Sci mieszka®& w Pol s
zasobSpmowodoava Wo Nk swdkeaiippggoj ekt -w mi eszka

w procesach rewitalizacyjnychO z mi ani e w podej Sxciu do

A, Muwnicoja w®Rwiwe 2 al i zacj a ,a.108il@szkal nict woé
M.Prusi k, A. Ba Ralasfundukzy eufejskichi w finamsolvaniu procesu rewitalizacji
miast w PolsceA St u d i ao 20i5eyf 19,ls.i5k
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przestrzeni mi es zk asysiernowavd N demlaBvatalifagii adc z

wsp-Il not mdheszkani ow

Z uwagi zgpa edemtrowanych wpdaly&Hrejhdzenan Sc i |
procesu odnowy W Polsce istotne jest r oz r - Umndda p i @ewitalizacji
scharakteryzowarch przez §lwi Kaczmarek:

1. Rewitalizacpimplementacyjai do o bszaru zdegradowaeego Wwj
formy i funkcje zasti p u jtylsamym forrg lub funkci zdegradowae.De cy zj e s N
podej mowane odg-rniebdmnpzaagmgaelowamstaytmic
aefektem tak przeprowadzonej rewitalizacji jgsntryfikacja’’. Narzucenie nowych
rozwi Nza@E belzo kkaotnosrualntiacpowozduj e protesty
pozarzNdowych oraz obroG - -w zabytk-w, Kkt
wartoSci'™udynk-w

2. Rewitalizach integracyja’® i proces jestopary na lokalnejs po jecaniodkii ,
konsul towani u podejmowayshz &k z i@ Goadte | Sci e t o Wy
zzagoUenia, Ue mieszka®y znaj N przestrze

irozpoznal pma @ laferewarl afadancjaf®.

Zgodnie zews p - gymzanedebmz ar z Ndz ani a gdod govelangeu b | i c :

partycypacja spoJgecznédrijéestce egot eirsetso-twn Ns N

awydawanie odg-rnych decyzji adminizwanacyj) ny .
konf I8 mMi ewzka@®y obszaru, kt - -rzy wuczestnicz
buduj N wiAa¥ z ich najbliUszym otoczenf2em, co
Z uwagi Ue rewitalizacja | espublictrejjakg prpwateen z ar

1773, Zukin,Nakedcity: the death and life of authentic urban pladésw York: Oxford University Press
2010

78 Z stgdNmo przypadka: e wi t al i zacj a Os i ew: Mastofakomiejsae,xel e go w
i przedmiot ludzkiej pracgyM. Lasocki (red.), Warszawa 2015, s. 89.

1795, KaczmarekPr oces rewitalizacij.i teren-w poprzemysgow
Godw:iRewitalmacj a teren-w popr & &akowsEi,oSwkaczimarek, J.@tedderekd.)
WarszawaPolska Akademi&lauk2010, s. 1516.

180 3. GibsonTheecological approach to visugerception Boston:Houghton Mifflin Publishers 1979

181 W, Sartorius, K. Pietras, M. Mierzejewsl,ar t ycypacj a s p wikersdtatyaa w pr ak:
War szawa: Fundusz dla Organizaciji PozarzNdowych 20009,
v. S. Belniak A partnership of public and private sectors as a model for the implementation ofresgalization
projectsiJ our nal of European nRe@l2, €048t e Researchodo 2008,

v.D. MusdeEebk ZynG@sckani e konsultacji spojgecznych, w proc
ARuch Prawniczy, Ekor0olminrdzsn2g260. Socj ol ogi cznyo
182 M. Zdyb,Pr oces rewitalizacj i 1 arojgky kieloBd polésie ¢ woanerfpi e s z k a

wGodAkS$p aBoeietyi EcConomyodo 2017, nr 21, s. 82.
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uczestnictwo spogeczeEGtwa wW programowani u i
kontroli publicznef®. Istotnyma s pekt em rewitalizacji jest zn
bidN gotowi skor zystuanhe nzt -zva.p r Rorj oecket so waenny cpho Wi nn
na etapie planowania rewitalizacj. obszar u,
odpowi ednich wustale® z inwestor ami moUe i ct
posiadania pegnychzniarcfzogrd mac(Ge . i mMvad setUoyr azna m
przedsi nbiorstwa dewel operskie, ale osoby fi
instytucje publiczne,¥®organizacje |l ub przeds
W dal szej =zadsitSxdy pomicyane plizacynkch azdape d z i a ¢
przez autorkn za najbardzi e]j charaknecypswaye
podej Sci e wgadz mi ej ski ch do tego procesu,
zaangaUowani &Narkir esS7 lo as@enranrawitalizacflarszawskiej.

Szczecin procesy pionierskié rewitalizacja implementacyjinrma cenn gentryfi ka
Rewitalizacja s zmiesekanioWyshka lcé Uk waho t hdi- avga E
wPolscqrys.2) Pr zygot owani a do plamwanaagpasiawicokamd u d o wy

-

Strategii Mieszkaniowej opracowanej w 1990Qd now@pr zedzi o rozpozr
budynk-w komunalnych, kt-re wykazago, Ue 75¢
wieku',

Rysunek 2. Szczecii St - dmi ej ski e kwartagy.
tr - dgo: Gr-dabgkafae WKiutl gplai zacja obszay- Wydziea§ kRohwwj
MiastaiFunduszy Pomocowych, httpt/rpp2007200B.wapspt/ a Sz czecin

BA Mu z W @ § a w Rewiitadizagjadzielnic , s. 59

184\, Tertelis, J. Karp, S. Vieyr@ a r z N d zst. B45%
V.A. MuWnicojga wRwiwe 2 al i za,sj78 dzi el nicé

185G, KulpaJ ar oc k a, DHajdMRenawacja Esewitalizacja w Szczecinie. Podsumowanie
dzi awRr@®& y kedvitalizgcji miastA. MuWwnicogga wowi cz (red. ), Krak-w: 1|l nst
s. 2429,
v.l. Koz g o wsRelaL,i p c z yMatkelk eewitalizacji XIXwi ecznych obszar-w miejski
Szczecing®Pr zestr ze® Ur badR01gmry, & al6 Architektur a
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Przeksat@®ygye nf c sS&cn soowoa nvie und diogre (finansowanieze

Srodk-w wgaScicieli lokali, Srodk-w wgasnyct
UE) oraz w modelu komercyjnym( pr z vy ul . fBolaeas@away m z kr
komercyjnychspwpdgdawlyw kaemi eni c i l okal i, kap

ni eruc ¥ 2wlScllni e od modelu finansowania odno

W k w ach bdndwionyczeSr o dtku d Uech, @ 2viyfi ki zaadapt owani
na lokale mieszkalne, d asgion zachowal pi er wo twyNb ulrizcezd fic znii S
oficyn orazz mi any struktury wewnftrznej pgpr@aegr awi aj
wprowadzeni ePeawoltiago at o wha powr - t.PazastlsS c i pi

najemcy przeprowadzil si i do mi ed!zZXa@Es amanniennkchre pos

wgasnoSci do mieszka® zawarto i ndywidual ne 1
ich lokali oraz cXKboScitywspwlesytgltjbudypyrskwady u
lokatorskicH8

Odnowa kwartag-w metodN komercyjnN dopr
mi es z k a E&c - w. aordyszosgaB pryeniebiemikdo specjalnie wzniesionych lokali
zamiennyck®. Wzrost zainteresowaniami es z kani a mi i |l okal am
zlokalizowanymi wodnowionych obszaractirys. 3) pr ze o Uy § sin na Wzl
ni eruchdmiodrca . cen mi eszka®E& oraz wzrost czyr
wymiam mi es z k aMBcr-zwe st r zeni ach odnowionych zamie
mo Ul i whdirGuesowaya™.

BT RN

Rysunek3. OdnowionyDe pt ak Boigvwu sipp&kwaod strony pl. Zgody (f
tr-dgoKozgowstkpeczpEsRak Modewieceoczmydhlolzazarn XImM e
na przykgadzzesSrrze&cUnbhanAPtykalZdnsHB)t ekturao 20

186p Mync, Rewitalizacja w Szczecinief i nansowani e dzlecafPalE Ow -plrmmkp o/lcsek
Konferencja BGK dla JSTFi nansowani e pr o] & kzas nwindywiduaizmzi Mubwagjg ¢ h
Warszawa 67.05. 2015

B7G.Kulpad ar oc ka, DHajddRé rcaw gIss podne

18] . KozgowkkapezMaEs R aselds.

189G, Kulpad ar oc ka, DHaddReé rcaw dss poane

190G, KulpaJ ar oc ka, DHajddR e rcaw a5Es da é
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Osi edl e Fab i wypracoveywaner ® @ dviiibdzrewifalizacji implementacyijnej

do integracyjnej

Przykgadem ni ep o wclbrakenzenplemertaeyjgm gestadzoaes | i
Osiedh Fabryczngow Go Wigudamprafpr zeprowadzenia rewital

przyjiAtychspgayodewangmh eaj S®iodj nt,oabdzivagihmz yal

wproces mieszka@®  -w i -wdadklaalzmdiaitsizadis p md e e
na integracyjny. Mi eszka@®y przedstawiaj Nc
Sskupili sin przede wszystkim na stanie tec¢
stosunk-w wgasnoSciowych, tak aby Likamng moUl
spojgecznoSi wykazaga sin SwiadomoSci N konie
funkcjni miMisekakasBonwN.edgl i potrzebnzewspdlaowadze
funkcj i usgugowych (hotelowych, gastzenienomi cz

nowych funkaijjeégozwa tikasyetgegi tago Sdbytkowego obszarao
przegoUsi m ar -pwmpjuadiekonomicznepni e s z k'L Ec - w

Rewi talizacja jest procesem dgugotrwagym,
orazwynk - w moUe sin wydawal ,wsle Jrize saiyedhnioczek
rewitalizaciji ustalane sN na poczNtku proce:
jednak w czasie zmieni a s iZniapealedani®leopdoni-& pr o
tej przestrzeni,ale e U samo postrzeganie procesu rewital

Dziejezei wzgakdu na wieloSIi prowadzonych pr
oUywi onN dyskusjfin naukowc-w, specjalist-w i
Stowarzyszenie Smolna Warszawidgul. Smolm14i16)i i ni cj at ywa spogeczn
iskrajny przykgad rewitalizacij. i ntegracyjne

Odnowa kamienic przy wul. Smolnej 14 i 16

duUe zaangaUowa\lbo® rznoi set sazgkoa @EHct -Wwwo.r zone St owar zy
Ulicy Smolnej (obecna nazwa: Stowarzyszenie Smolfdo wst ani e st owar zys
poprzedzone powstaniem Rady Ulicy Smoliepr gani zacj i kts-Nrsa edz k & & §
nieformalnié®2l ni cj at ywa oddolna mieszka@ -w byga oc¢

91 M. Bryx, Infrastruktura rynku nieruchomoSiiukaj ako w
instytucjonalna i regulacyjnaw: Fi nansowani e i gospodarka nieruchomoSc
M. Bryx (red.),K r a k Instytut Rozwoju Miasf009 s. 25, 449,

192D BartoszewiczPi er wsza ul i ca w WarAWyalwd rec 27 Wavro§ 2Na w aadd,i
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budynRr awbl emem dotykaj Ncym miejscowN spojec:
technicznyzabudowy al e r - wnieU cziAsta dewastacja ter
r-Unej skali, zar - wno pjogk diy ndczziyacgha G | oabt eejkm usjcN
ze sobN b udnpfundisz rembhtowo, r zkpto-zrwo | i § msaz o zeengo-nltn ypc
el ement -w nieruchomoSci wsp-lnej: dr 2wi , b
domofonove!®>Odnowa ta bygda przedmiotem zaintereso
to jedno z pierwszych taki®h dziaga@® po tran

Pierwsy mi dziagani ami i nt e gwsupj-Ncnyemis proiteksaznki aaC
Swi Nt oraiWr d2stzynupw.yswetnmk amz aas us Nsi edzki e nal
ipr zek szt &imenaldygls sothk 2 E w mi eszkaniachNaa ayest a
podw;a zp- Tni ej W przestrzeni ul . Smol nej . Or
i wystawy®® (rys. 4)

Rysunek4d. Koncert skrzypaczki Mercedes Borgu@Eski
przy ul. Smolnej 14 dnia 17.05.2013.
tr-dgo: https:// www.facebook. com/ smol na

Stowarzyszenie prowadzi m. kieawanie imprez c n Sr
aktywizujNcych magplHeyell wykudeiephbd)dedpikws z e
organizacij.i wyst ao® orazdekagawi & i hkmowwi zuj Nc

193 Stowarzyszenie Smolna 201iln, https://youtu.be/23AQIUVM2cQ
1940 nas http://smolna.org/mas/

195 D, Michnik, Wy my S1 i | mi g s11.122008,dPortaloOwag ani zacj i OPozar z N
https:/publicystyka.ngo.pl/wymyslimiasteod-nowa 5 .
v.A. TabakoAma KOmaBl EmaTAO i AEkAdicd e ré ra2@anmrRise8li any c ho

v.D.BartoszewiczEur opa z | e Ud WaorcraaWarSzavn20:0K2009
v. Zabawa na SmolngfWyborcza, 21.06.2006,

%6 poranki familineAVWs p - | ni cy. Bezpdatny biuletymlEiéel ni cy
nr 32, s7.
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s eni o rszkelenia i warsztaty’. St owar zyszeni e Mi es zka@Ec: - w
Warszawskim partnerem projektu Learci, kt -rgmisaksumi:a War szawi,
Barcelonn, zStkambW §i, Kalaamatn. Gg-wnym cel em
pol ityki rozwoj u i rewitalizacj. hi storycz
wprogr ami e mi agy ojpelktyyg,ot awalk e bydla ionych ¥r - dg
jednostek®. Kwartag sttagpSsneisnejzeni N zwi NzanN ze
awszczeg-lnoSci z tw- PYrgsoSSRrambiwafie kyltdrg muygykzaej Ch o p |
dodzisiaj e st wa Ustowarzyszenid’e m

Rysunek5. Spotkanie skgadu wokalnego miejscow
zorganizowane z okazji urodzin Chopina.
tr - dgdo: https://tkwiatkowski.blogspot.com

Rewitalizacja w Warszawie

W Warszavie wprowadzenie politykrewitalizacyjrejb y § o p oawpbwstaréem e
mo Ul i wo Sci z Kuaduszy sniingchpioaz wa |l aj Ncy ch na finans
odnowy®> Rewi talizacja w Warszawie dziagaga na

d o k u me bokalnego Programu Rewitalizadj20052013) i Zintegrowanego Programu

Rewitalizacji (20142022) Lok al ny Program Rewitalizacj.i o
miasta.Z uwagi nawiel k o S obpopBrogtamemdi agani a bygay pr ow
podstawie Mikroprogram wRe wi t al i zacych dIfaor mogpwaeg.- | nych
Zintegrowany Program Rewitalizacji dkenTcentr u
197 Kulturalni seniorzy ANs p - | ni cy . Bezpgatny biul eWaszawpDz i el ni ¢
122016, nr 32, s7. )
198 D, Michnik, Wy my S1 i | mi astbl.dd®. powa, APort al Organi .

https://publicystyka.ngo.pl/wymyshmiastcod-nowa

19 www.learninc.eu

2008 EtienneDFwi ik, kt-ry oAVi2e0h kiaat gnod&20t8archsnlil e

2010 nas,14.12.2017, http://smolna.orgfas/

202 . BoPrwgkam Rewitalizacji ,wiPastyk Jatdyd a ecawi @ gad i We
A. Muwnicoggawowi cz (red.), Krak-wld5. Il nstytut Rozwoju Mia:
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PragiP - § n o d-Po Pu cargi e .ilnstrlimentgmi ve&lizacjProgramus Nluczowe
przedsinwzincia rewitalizacyjne

W latach 201&€ 019 War szawa real i zown@ggmowanmwni eU
Progranem Rewitalizacjj w projekcie ARewitalizacjai ws p - | n a (abgzar aojeltw
obejmowad teren o.krRSil oagwnpwadRbiyEpmas®iwealhk - w  Un
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Narzndzi em, kt -re umoUliwia Sbedwnie pr
(rys.6)nakt - r ej z gr o maavwszystkech grofektacir reabzoware/ch na obszarze
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Rysunek6. Mapa na_prawa.
tr - dhitm/Mwww.mapanaprawa.pl/

WaUnymgdni em miast a, opr-cz proces-w rew
Zakgad-w Gospodarowania NieruchomoSci ami, k t

stogecznée&P zabudowy

203 http://www.mapanaprawa.pl/

204 hitps://um.warszawa.plzobaczmaperewitalizacji

25W ramach prowadzonych bada® rozesgano do Zakg:
z dzielnic: Mokotowa, Ochoty, Prafo gudni-B; gnPorca,gi $r - dmt eScbarzaWok apyit
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https://mapa.um.warszawa.pl/

Dodat kowym probl emem | est silne zr-Unicowan

S p o g e cgospygdarczym.

1.4Skutki s p o goeekomamiczne rewitalizacji iodn- w real i zowanyc
podmioty prywatne

Dla prawi djowego zrozumienia t kzaalkd Unmd &g is
i stniejNcych pomifndzy strukt ur KgogniezdeftcrjzNe n n N
sformugowanN przetzr EtiurS\t aspafEs&kAn N nazywam)
hierarchii, zaleUnoSci i stosunk-w, ke -re w
swej natury struktura spogeczna yohsnp.appdlj e ne
wzglhndem wykszt agc kksandeWalls przedstawia rilasto jGko systemA
powi Nza® pomindzy podsystemem urbanistycznym
przy czympodsysterur bani st yczny odzwier ci e dpodsystemd o wn

spogeczny zmienia sin pced wpgywam przeksztag

Przeksepagesnizeni mivskusek rewitalizacii forazu diN w e
b udy n kealisowanych przez podmioty prywatnepygwajndlstref i ,spogec
ekonomicznN | na UJUwkekwvshkineujpeh oBwoMacsigpaw Do |
[ rewitalizacj a] charakter cel owe|j i nterwenc
degradacji przestrzeni miepSkiBj| wkalwsh- -Jdp
gospodarczymi. Odr -Unia jN to od rynkowego f
poUNdany mi skut kami ur bani stycznymi (odnowa
wartoSci nieruchomoScijdotatbcnasowp ¥§emizay mk

Po raz pierwszy w I|literaturze ptoGlassi e ge
w 1964r.2%° Badaczka pi saga tak =zjawisko migracij.i l udn

mieszkaga w cantzosBniegobwmidly a upr z e z?° Kdrmairstén Sr e dr
spopul ary zoobveacgn i eipokt eS| avy mi any mi eszka@Ec: - w.
dwojakieuj nci @rocésejgkomi gracjn mieszka® - -w naj boga
obszar - weighobaushtod change)r az j ako el ityzacjn tych

206 E | Sz a fGeaod@srkaaf,i a spojeczna Apizesszenne w:SGeoguralkiat u r y S p
urbanistycznasS. Liszewski (red), Warszawa: Wydawnictwo PWN 2012, s. 143.

207A, Wallis, Miastoipr zestrze® Warszawa: Wydawnictwo PWN 19

2087, Ziobrowski,B. D 0 ma (ReWitalizacj@ ,s. 24

209 A Lisowski, Koncepcj& , s. 2332.

210R, Glass,Introductioré , s. 132158
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liczby zanfd Doywh adszkbnia kraj-w zachodnich

zamieszkani a naj bi edni ejszych grup spogeczr
i stniejNcych pr#dblem-w spodecznych

Gentryfikacja jest zjawiskiem spontanicznymy w o § apnzgzmuwarunkowania

rynkowe J e Ue | i zachodzi j] a ktmp rnzaysbti feprsat wjoa groedwniiteaj | si
posthipup® wohikiéa@dnda zwi Nzane z odnowN mia:
sN ograniczone przedmiotowo do jednej ni eruc
obrotu.Gentryfi kacja bndNca wyndlkdrearktdhkziyziug & o
Uy wi o § oNwosSclieNn.i e oraz spos - INcephanzie tkivde g @ni aj §le

przeksztagcenia pr owad z ood gaplanowarejzrewipatizaéjhi ot y |

Dodatkowo gent ryfi kacj a, kt - -ra nastnpuj e popr ze
prywatnego prowadzi do przechwycenia przez n
przez niezamoUnN spogecznoSi | oka&% niNijstFTer en
dobrem rzadkn, wysoko wycenianyn na rynku ni er ucho fifo &k i mi e
wskazuN Martyna SztybelBoberek, dlanta J a k - bGryszki&wicz i Anita Wolaniuk

procesy gentryfikacj.i w mi astach pol ski ch

reprywatyzacjdhnilt -praowaaws z edo odnowy Zzabu
podnoszenia czynsz- -w Stroklugspagéi azndji nal nej zm
Wzrost wartoSci wnperzechwmae§eiawigendot kanc
miejskigj, nie jest celem rewitalizacji. Jest jednak e me nt em st ridaatte gi i ,
zainteresowanie nowych podmiowpr owadzeni em dzi a §a damonSc i g
obszarz&® Zmiany,k t - r ew zaf diNkt ur ze spogeczai|w wdwyeji
mierze skorelowane ze zmianami na rymkii e r u ¢ #°oMooJScgednalevar unk owa |
dzi nki otoczeniu prawnemu, Merloagizng zynka mu i

ni eructpomoPaij Nce zmi any cen hieopoahyiwp ghywdy nk -

211G DrozdaP u § @&pk&
212K, SkalskiRe wi t al,s.8lacj aé
213 A, Lisowski, Koncepcj& , s. 24
24G. DrPuwzgdaap k. Q é ,
v. A JadaciS e pi ®@gjmot, r yf i kacj a w kwenogrdicziess progwictzanlei zuawajriu n k o
rewitalizacji miastw Polsce A. Zi obr owsKkii (red. ), Kr ak-126.: I nstytut [
257 JadackS e p i Mogl,i woSci zarzNdzania wartoSci N ,nieruch
w: Rewitalizacja miast polskichV. Rydzik(red.) K r :dnktytuvRozwoju Mias2009,s. 107.
216M. CesarskiTh e mec hsa68i s mé
217M. SztybetBoberek, JJ a k - bGryszkikwicz, AWolaniuk, Postsocialist gentrification processes
in polish citiesfiEuropean Spatidesearch and Polidy017, nr2, s. 150
2BM.Bryx,| nfr ast s.2%4840r a é ,
219 R. D o ma EGekeiwijelorakie i konflikty w gospodarce przestrzenmej Zmiany paradygmatu
gospodarki przestrzenndg . Doma Es ki (: KRZK PAN 199MWMa86- 529 a w a
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negatywnie nad zi aanies faotyycszidspe cznesjN. agedyi unlka
dominacji ekonomiczngjna Kkt - r €] traci s2f). oDlae Zachowania r o z w -
prawi djgowe | s tdreunkot gurrayf iscpzongeg c znnioe zbndne | est

zr -wnowaUone,j polityki wiasnbSwi onmiegs z & n &z g
w starych zasobach mieszkaniowyc s zczeg- 1 noSci w kamienica
naatrakcyjnelokalizacie mo@ni e by I dostnpne finansowo dlIl a

ajednoczeSnie sN one ni ezbndnym &&illmyment em
rozwi Nzaniem jest wykorzystanie i%*tNatasej Nc e go
nie zostagyi nyep rrmeoiwamiezmy pozwal aj Nce na ul
spogejcake,i real okacji Alparkdawnrila- womi ¢ ykk a @&
mo gpkbwadi ido ograniczenia gentryfikacji na obszarze rewitalizacji @aasprawngo
przeprowadzeair e mont Swczeg- | ni e i staochanakterze masowymh.o pr z
Przykpadewmdgowo zrealbi mawawggb pr ag kmonathea Jc e (
byl gprogktlkGOKami eni ¢, gdzie pojedyncze sprzec
wyprowadzki nie powodowady znacznych op- Fni
zagwarantowano prawo powrotu do wyremontowanycla lbki po zako@&zeniu
prac.

Pokrewnym agr oUeni ems K&t spobwMNenkiszt agcemesta zab
wypieranie zodnowionycho b s z ar - w p r zsegdasbisrizbeij o rpsotajyPotega g 0 s p
ono na mniejszniu liczby dr obnych przewaddnKNépeclh - wney wi
dziagal noSci go&didwsakrlcezpe: w rsaize onizaowy ch. Pr zyc:
sNwzrost wysokoSci czynsz- w, ppr azdeakbozw eajg ¢ @ m i
wzmoUony rozw-j ktosBugencikitoma- vnam&luloakdl nyr

maj N charakternoewnpogesniag Neye podmi oty ,powodu

coprowadzi do ograniczenia | ub zako@®®enia c
20 | MN ¢ RewEalixaca, a zasady biznesw: Fi nansowanie i gospodarka
w procesach rewitalizagjii M. Bryx (red. ), Krak: - w: I nstytut Rozwoju
21E HeczkeHy g oRvawi t al i zacj a pol s kgiacdh Fruinadsuts zw Swiraitklt es r
20042006 jako wdraUanie europejskiego podej Scia syste
programowania procesu rozwoju i rewitalizacji miast: Fi nansowani e i gospodar ka n

procesach rewitalizacjivl. Bryx (red.),K r a k Instytut Rozwoju MiasR009 s. 177.

227.Zi obrowski , RBwi DamagEs &j a é

25A.Mu z W @ § a w Rewiitadizacjadzielni@ , s. 75

2Raport o stanie pol skichMmejdred)K2®dDK 6w: Rlorzsvt §jt gto SR
Miast 2016, s. 63.
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Zapobieganie wskazanym procesom wymaga odpowiedniej ochrahynpoot - w pi er wo

i st ni e pdNawiprejprzesirzerte®,

MonozakgadowoSi (forma skrajnej specj ali
badaczy negatywniVc i Ngu ostatnich kil kudziesifciu | a
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25Rewi talizacja miastM.a Bpryzxe dsriefidb.i)or cWaorSslzawa: Of i
Gg-wna Handl owa ,a15Mr szawie 2012

26Raport o stanie pol skichMmejdred)K2®dK 6w: Rlorzsvt §jt wgto SR
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Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s.-168
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230 https://www.leszno.pl/files/40781/Ekspertyza_zagospodarowanie_lokali_uzytkowychi@gdé s t 1 p
dnia: 28.04.2019

231 nttp://stacjabiznes.lesznopll o st ip dniJa: 28.04.2019

232 Rewitalizacja w praktye . Modele rozwi Nza® jako efekty konku
ipilotalUy w zakA daddclSepewigobal Aza&Kjuiaczkowska, A. Mr - z
Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 20181682

233 https://www.rewitalizacja.elk. pl/elckieentrumrewitalizacjispolecznej/
v. https://www.rewitalizacja.elk.pl/wggontent/uploads/2018/03/Polityka_funkcjonalna.pdf

Z4A Paluch, Nspe&Klaryyowpkieczne i kulturalne w za
wobszarze rewitali zac3882 Wenicngya wMi2aslt7a, Egk ps: /4 www. r e\
content/uploads/2018/03/21UOKNM.pdifd at a dost npu: 20.10.2018]

73



https://www.leszno.pl/files/40781/Ekspertyza_zagospodarowanie_lokali_uzytkowych.pdf
http://stacjabiznes.leszno.pl/
https://www.rewitalizacja.elk.pl/elckie-centrum-rewitalizacji-spolecznej/




Rozdzi adola 2warszawske] kamienicy czynszovej

w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowychw ujn ¢ hisiorycznym

2.1Uwarunkowania historycznewznoszenia zabudowy mieszkaniowej w Polsod
XIX wieku

Zr - Uni awawakoveania historyczneealiak a [oz¢ r zech obszar - w b
pod zaborami rosyjskim, pruskim i austriackimp owodowadgy niejednor
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Wy par ga ona wckarBine reijc @ ompiud sz mza Es ki e 0 r odo\
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PrzewaUnie przedsi nbi oprosztovsawanwesdoyskamieniemhb udy n k
rola byga zbliUona do obBcneéesidizsiadiagiNcy c a
j ednak p os zc zaagbonh prywathym lécop Zbymali c a § e budynki j e
i nwestorowi, kt-ry potem pr owa dvgngjdieldkalf®®a gal no

Kamienice czymsiowe owanyy ch aa raskigj kczbie W mi
mi e s z k b ¥EGoy niewielkie budynki c z fkentlygnacginez budowane wy{gdNc

zbudynku frontowego pozbawionego ofigywz noszone na o0g-§ przez

25K, KrzeczkowskiKwestia, s. 2324.
v: T.B Nk o wiedhnicznaeu Uyt kowe aspekty tw-rczych postaw archite
Wpgyw na p- FTni e]j sreepulllikowaeg rezprawa doktarsikeo K ti u rexc hni ka Kr akowsk
Architektury2017, s. 137138

236 J, Roguska,Architekturai budownictwo mieszkaniowe Warszawiew dr ugi eXIXipa o wi e
p 0 ¢ z MX Wwieku: architektura willowa w: Prace Naukowe- Politechnika Warszawska. Budownictwo
Warszawa: Wydawnictwa Politechniki Warszawskiej 1986, s. 9

Z’Na popul ar no Sidroling skalinjedndondygaacyjnegmmo Ue ws kazywal stat

z Warszawy z 1868 r . : budynki parter owet asnt@is®wi gy 4 3
wszystkich dondane@zatVi b ot d w8 Bsn63. ki ,

2Co ciekawe, obecnie widoczny jest pewien powr -t
instytucjonalnym jest w Polsce narzndzi ezmy srtmzw-njk otweog
sektora nastNpi g w 2019 r., pojawi gy sifn nowe podmi ot

oraz wzr os ga tlahezaKbight Frank2@18 Reyiewj& 2020 Qutlook. Aktywa komercyjne i grunty
inwestycyjne 2020 s 1213, https://content.knightfrank.com/research/1913/documents/pl{204i6w-2026G
outlook-aktywakomercyjnei-grunty-inwestycyjne6943.pdj
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zmi an, kt -re spowodowagahwajzryabydiald eSani yand o mo &

przedsiwl blitewszenize abudowy mi eszkani owe|j nie zaw

297 Gupi eKosktg ,s.37-39.

207 . Dy b ecBuy§@sokmiitektura WarszawyRz eczpospol itej: warszawska
na tl e przemian kul t ur owWardrawao Oficgna WWydawnicza Pglitwaniike n n e g o
Warszawskiej 2010, s. 60.

2IM. WesoRowwka, budownictwa mieszkani ow
lubelskiegopWar szawa: Studia Obszar-w Wi ejskich 2

22N . Dy b eBzuy§Qdysskzalcd,i t esk6Bur a é

243 |bidem s. 69

244 |bidem s. 65
v. A. SzczypiorskiDd Pi ot ra Dr zewi ec ki e.gospodarka mendlra mast. \Wdrsaawy y Es K i
w latach 19151939, Wr oc Jaw: Wydawnictwo Pol ski e] Akademi.i Nauk,
1968, s. 49.
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oraz bekpieceywyNwpdgyw miag r tyoinwestydjiwgnika dlely opJ
m. in.z polityki kraju,z g o d n i eryrcyglntb-yrgthroral o k at@crh-rwo.na | okat o
pol eagmd zamroUeni u czynsz-w, czyli de facH
przedsi?®bi orc-w

Ponowny wzrost akbobgpwmbo §c neag addiem@iovg jc S ®ij u
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ni e Kompeksowea!| e s p o woodnoowangeo pr zeki erowani e Sr ¢
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przed p o cvojyt Sviateve) KonstantyKrzeczkowski w swojej pracy z 1939 r.
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indywi dual nego, jest r-wnoczeSnie potrzebN s
mago co innego na RAUde Srodowisko ludzkie

ZakoEclkwaoj ey Swiyartuswelg aydzzavi fi kesliezleynlokali
mieszkalnych orapr zyst Npi eni e do porzNdkowania siec
niezbfdne, wyni kagy m. in. z duUyrchwnzineils z ¢
dost os o wva h praces cvputdowlarych do funkcjonowaniaw socjalistyczym ustroju
gospodarcgm. Cel t e n g waygnt aogwange j dotyehozasawely polityki
mieszkaniowe. Po 1956 rrd ecydowanozwi ji mabudowWypizegjph ypi zo
byga pr - bivaptaahicayikiej ddbudowy kraju, przede wszystkim zaspokojenia
potrzebmieszkaniowycH®. W okr esi e powojennym rosgda prze
w miastachrys.9). W okresi e Pol ski ej Rzeczposp®d it ej
5mnmi es gy 8E w tym na terenie s?msj0.Warszawy

245]. CegielskiSt o0 s y s k5i7.é

26M. Bryx,Fi nans o,veadid.i e é

247K. KrzeczkowskiK we s t 9. B é

28M.  We s 0 B0 ww ksp2g.

29A Lis, Struktura przestrzenna i spogeczna teren-w
Wrocgawi-80z Wbt e @\w pa Fegtawndicavo Unawversytetu Przyrodniczcegoe Wr oc awi u
2011, s. 27.

250 M. GorczycaRegi onal ne zr - Unicowanie war unko50498%i eszkan
War szawa: Gg-wny. UZaKga68t Bha gek@BgnBczregdn $992, strcld.n o
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Opracowanie wgasne

dla lat 19501988.na podstawie danycha: Gorczyca M,Re gi onal ne zr - Uni cowani e
warunk-w mies zk aHfatachi9561888 w WRa Isz@aevaw Gg- wny Ur z Nd
Statystyczny. Zak-gkeandmiBreychd9%s.68, at ystyczno

dla lat 19962018 na podstawie danycha: Bank Danych LokalnyclGg - wny Ur z Nd
Statystycznyhttps://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
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Stworzono wiele aktw  pr awnych kt-re m. I n. ust al act
mieszkaniowegd kolejne akty prawne powstea Gwylatach: 1959, 1972, 197%. Niski
standard wykonawcziyprzestrzennyraz niewielkie pwierzchnielokali( opr - cz mi es z k
kategorii dulgbmaprjzeydpnaNdago ni e winfncej ni U ki
powi erzchni (ryu Ul t1® ozweajj)d uj Nc yabudowies istypizowanej,

d o p r o wach adegkadacii ludzkich potrzeb mieszkaniony&H
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Rysunekl1ll. Pr zecintna |iczba os-b w stosunku do |
oraz liczby izb w 1 mieszkaniu.

Opracowani e wgasne
dla lat 19501988. na podstawie danycka: Gorczyca M.,Regi onal ne zr - Uni cowarl
warunk- -w mieszka wilabachy 195198% PMalrsz awa : Gg- wny Ur z
Statystyczny. Zak-gkandmiddrychd9%s.38t 444§ st yczno
dla lat 20022020 na podstawie danycka: Bank Danych LokalnychGg - wny Ur z Nd
Statystycznyhttps://bdl.stat.gov.pl/bdl/start

1 E. Przesmycka, E. PytlaraNs p- czesne standardy w budgwnict wi
w.Tendencje w ksztagtowani u z ab udH dapiewskna, &sTokajakn(redo),w e j WS
Biajystok: Politechnika Biagostocka Wydziag Architekt ul

%2M. Kgop,GrawskeratTniejszy woesldergpemivekgkahdi ctvay
mi eszkani owe|j w,sH. - §Lareisemwskha , miAast Tokaj ulka (Bieald 9 st oBcika
Wydziag Ar chsirB438.t ury 2006
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warunk-w mieszkani owycio8gw Wafl szawa: | @d awrmy 19@r520N
Statystyczny. Zak-gkandmidBrychd9%s. 8143t yst yczno )
dla lat 20022020 na podstawie danychka: Bank Danych LokalnychGg - wny Ur z Nd
Statystycznyhttps://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
Ze wzglndu na powstage wskutek 1|1 Woj ny
szeroko zakrojonN i trudnN akcjomyclkombs tekua
zabytkowycR®® Podkr e Sl i | nal eUOy, Ue byg to okres
mieszkaniowejwzniesionej wXIX wieku?®* nawet wybitni teoretycytacy jak B> Ue n a
Mal i szowaNaspinpalNi .grApin stanowi N Sr-dmi eSci a
wi eczna zabudowa, bardzo intensywna, l ecz w
zuUyta. CelowoSi | ikwidacji tego typu =zabud
Jednak@eywhnwarunkach, ogromne potrzeby inw
mi ast i ograni czone, wobec zada®& w dziedzini

zmuszady do utrzymania dotNd tej substandard

253]. SkibaRewal or ysz28cj a é
v. B. Maliszowag r - d mi..,s.24.i e
v.P. KilanowskiWarszawd udane przykgdady konserwadiZaw- dd200f abjt ek
nr 5-6, s.56-63, http://www.zawoeharchitekt.pl/pokaz/warszawa_%E2%80%93_udane_przyklady konserwaciji
_adaptacji__i_modernizacji,557.

%p, Krakowski, Teoretyczneé, s. 9.
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rozw - | potencjagu budownictwa zgodny z zamier
rozwi Nzal ten trudn¥ jeszcze dzisiaj problenm
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utrzymani e i s tpnoiweo dbolydegnadasyd®s ob - w

Po zmianie ustroju gospodarczegolz9 8 9 r . zostagy stworzone
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Mi eszkani e zyskago char aktigirki dekhrkao & nevreisu
sp-gdzielczoScozmo¢e¢owkanbwweh kierunk-w real
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napoj awi enie sin wolnego rynku, kt-ry =zapewn
budowlanych i nowych technologp 0 z wo | i gy n a oznmganiaacyynePovestaie ni ¢ z n
licznychpr zedsi nbi oywhsztww nkkisdcoywloank onkur encjn i WYy |

of erowanymhys lls d2uwgi doczny | est wWzr ost powi er :
powierzchnimieszkanina 1 osobn or aznag miesdkarkePienvseezldtay o s - |

potransformacyjne nie przyniosgy jednak ocz

2558, Maliszowa,Pr zebudowa Sr - dmWarssdwainstytaterganizagi | nsekhanizéic
budownictwa OSr odek wydaswi8i czy 1963,

%M. JaPmablemy mieszkani owe Polak-w w | atach sie
osobistychWarszawa: Instytut Historii PAN 2020, s. 45.

BTM. We s 0 Ro wwksp2d22.

28] . Chmi el ei984ni5, zald Wojtas;Pr - ba wal oryzacji Sr-dmieSi
przedomie XI X i XX w. (na, esykiggdzNascukmwastPot it eo§
Architekt u9,a64 1992, nr

259 Problemypolityki i gospodarki mieszkaniowej po 1970 w: Profesor Adam Andrzejewski i jego
dzi ego. \WyShasiak, M. Cesarski (redffarszawa: PAN Biuletyn KPZK 2001, s. 1385.

vv.Mi eszkalnictwo w Pol sce. Anal i zawvej wyM.r a®glcdamoonb,s zA.r -
Wincgawowicz (red.), Warszawa: Mazowieckie Centrum Pol
https://forumrozwojulokalnego.pl/uploads/frl/material/file/6 1/Mieszkalnictwo_w_Polsce_2015_HABITAT.pdf

o

260E. Przesmycka, E. PytlattVs p - § c zse28.n e é
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mi eszkani owej . Wpgyw na t o mii aligzrobodea r - wn o
jak i ekonomicznei wysoka inflacjai o gr ani ¢ z o n e nansowhhid zeosBooyi  f i
banké% w | nwestor zyr - avma goljtaniczensmmiw zakrege pomocy
p a EsWeRr.

W okresie 1982020 polskiz as - b mi eszkani owyg gaBwininkszyg
mi e s frys.®)FA na terenie Warszawyo k o49mdtys. (rys10)®2.Zdani em gksper
mimo funkcjonowaniavolnego rynkuyprzezponad 30lgp ot r zeby mi es znkkani owe
z 0 s tzaspkojon®*. Jest to wynikiem dw-ch g§-wnych ¢
niezaspokojeniaprzed 1989 r az br aku odpowy ehinScodlbuw Ui n;
kt -re pozwol i gyllyEs h & budosvgiowanzieszkaniewegoW 2020 r.
wPol sce na 1000 mj ake g38aEcmi e, saokragipaavszystkich
krajach Unii Europejskiejby § @ r z@ c4 %1 n me?® ggodnia @&danymi z 2019 r.
Polskebydaugi m paEapweam Europejskiej co do I|icz
jedno mieszkanf®’. Nal e Uy zwr - ci il uwagn, Ue samo il oSc
potrzeb mieszkaniowych w odniesh i u do standar du mi eszkan
zpowierzchnNmi eszkani a, wy p orazstddemtécrnicznym. Rrzedstanaone
dane uwzglifdniaj N ktwmiee  ebrdwezbgzidkiadoug wn ast an t
powinny ulecwyburzeni®®,

W tym kontel§ ¢ istetra jestochronai optymalnewykorzystanid st ni ej Ncego z
mieszkaniowegadGo s podar o wa rpowinnop & b ji chuieakd prowadzemiprac
remont owych, aleieadbudowni & U . a & aspvoraewnilowychrioaali

mieszkalnycfh®. Zas b zabudowyhistoryczng dodatkowowz bogaca przestr ze G

261\, WNs&®winex, ni eruchomoSci mieszkd&Anowyels iUnjegnp
Mariae CurieSk odows kRolLabil a&®w 2010, nr 2, s. 563.

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

263Szacunekv § a papgdstawie danych GUS.

% pDeficyt mi eszkaniowy nie zostag jednoznacznie
najcznSci ej w pracach badawczry-clhni wwk oproznyi siitdyzwa nlai cjzebs\
domowych a | iczbN dni(eM.z k ke zrrEsrhaievs  ds@ekt vedirticyjny i problem
pomi aru na przyk@®daice WaoakdPawi &Jni wersytetu Ekonomi c:
s.5455. ) Definicja ta jest zgodna z wujnAciem Narodowego

i Budownictwa, Narodowy Program Mieszkaniowy 2016, s. 5, https://www.gov.pl/web/rozwoj
technologia/narodowyprogrammieszkaniowy).

%5Zgodnie z danymi GUS odpracowanymi na datn: 31.1

%7Zgodnie z danymi European St at ilg20l9% al System odp
https://ec.europa.eu/

%"Zgodnie z danymi European Statisti SiadofhBusisggt em odp
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housingiiiddmi?lang=en

%8R CyranLuka podaUowa i czynszowa na rynku mieszkan
AStudia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uni3lBesr3gytetu Eko

269\, Tertelis, J. Karp, S. Vieyr& a r z Nd zsa609. e é
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https://ec.europa.eu/
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1b.html?lang=en

Jst kluczowym el ementem pmanipsvlaci osag Ne Y sna nmoaS ¢ z a

architektonicznej, urbanistycznej i krajobrazotffj

2.2.Dynamika ruchu budowlanego w obszarz warszawskiej zabudowy

mieszkaniowejw X | X i na poczNtku XX wieku
PowstanieKr - | ePsotlwsak i ego ot worzygo nhowe perspe
kt-re zaczngy prowadzil prace w zakresie pl;

koncepcjn o ptycjach Nniejgkiah, budownetwie prywatnym i inwestycjach
rzNdoFWPg fojedenz naj bardzi ej dynamicznych okre

mi ej skiego Warszawy. Mi asto wczeSni e]j skupio
ul i c: Dgugi ej ,or Mkioeljowejo,t r Selmawadgo nowych t
Zabudowanomu r y obronne Starego Mi ast a, a zabud
zintensyfikowandobrys miasta widoczny narys. 10z woj owi pr zestr zenne|
wzrost populacji, watach181&1 829 | i czba |l udnoSciodx00®ds a o
mieszka®-w wJjld®D® m.a ¢Go zek oiffi(ns.23).829 i 1830

w1817 r. powoJano Radi BudowniczN (przy
zatwierdzaga pr ej.ekRryojeerkalyi treksiomy zbyl zgo
przepisami, planem regulacji miasta i postanowienmamiestnikez 1816 r . |, m- wi N
wobrysie okop-w muszN powstawal b u &3Ratai mur o

ksztagt owa g a el tmy ik. poprzez harmonizowanigewacji i fasad

~

dach-w or ane uR § pvova win a@ychr kamienié’® Dbaga r - wni eU o
przestrzenny Sr-dmieSci a ptovswmrezhedy pidatkeveot r z e n i

20A .,  Muwiicojga wRwiwe 2 al i za,sj74 dziel nicé
vvO kami enicach. Jak mNdw oe aap | aMr owadlaws«kmomRtewi t al i z ac
271 H, Bartoszewicz, R 0 z wprzgestrzenny Warszawy w latach 180® 14 w Swi et l e T
kartograficznych AMazowi ecki e Studi a2 $ili7hhani styczned 2003, nr
22K . M- r Wawsgawa dzieje miastdélar szawa: Ksi NUka i. Wiedza 1976
v. E. Szwankowski,Warszawa, Warszawa Pa Est wo we Wydawni ct wa Techniczn
i Architektury 1952, s. 175
v. M. Drozdowski,A. ZahorskiHistoria WarszawyWa r s zawa: Pa@Est wowe 1M8IEBald%ni ct wo

e

23\, WakaraUst awy i rozporzNdzeniaNzupgkcedwi Pr Ebt downi
ustawy i rozporzNdzenia wydane przez wgadze polskie d
cagego pa@E®twa, bNdF¥ w poszczeg-lnych dzielnicach or a
niemiecke, obowi Nzuj Nce na ohWarszawa:&€ Wendeid8alb23r u rosyj ski ego

2745 HerbstUl i ca Mar,szWarkowaswa: Ksi NOka i Wiedza 1949,
V. A. GPpizerska,ze & publiczna War sz aWarszava\ydavniogz e | p o§

Neriton 2012, s. 87.
v. A. GKpimeéeerhko2el29,
’Dbanie o przestrzenie zielone bygo szczeg-lnie i:
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ustanowiono zakaz mremwnntaonwami azl dkmlw zdwanyc
cowymoggo wanowcho b hne.kQd-1817 r.Kr - | est wo WdPsadwa k i e
rozpypaoazdizgel ani e poUyczek n a budown co naj
murowanych.W latach 18131 8 30 nast Npi § wzr ost wysakoSci
Kamieni@czynszove( pr zed | woj n NedSwvamialacloodoWyrff)a z g/twaain
atrakcyjnN ?["cloatj Mt le a pidtza gaug e peodvoe oNasziwa, Ue

Kr - | ekengresawegz acziiga nabiefai sp-jnej estetyki

Rysunek13. Plan Warszawy z 1840 r., orientacja zachodnia.
t r - Biplomteka Narodowa, sygnatura: ZZK Z20,

Zgodni e ze statystykami podanywWarszawieg e z Fr
do 1847r. t r warg@st gospodarczyW latach 18251847 kvota ubezpieczenia budowli
prywatnychpodawana pr z eJbezpidoR yEwerdk s panael dwukrotnie Jak
wskazujeF.So b i e s zsamoaddhsesiénie do liczbgowo wzniesionychd o m- w  ni e
pozwalana pr awi d goaawoN Warszeewy i ze wz gl fid lichanchataf a k t ,

woddal onej czfnSci miasta do upadku chyl Nca ¢

276 J. RoguskaEwolucja , s. 65
27K M- r Wavis kK4 gswiR&
218E SzwankowskiWa r s z aswl62 186L90.

84



okazagoSci wznoszNca s.0°f (rys. i4) Wdatach 118321843 i e mi e
po powstaniu listopadowymp o ws ratedwiel 7 n o wy c #°28d Domok.wi843 .
wznoszenie nowieszKanythuidg nky o plo on ielep@mb waym
roku Warszawa osi Ngninga PP cawb fwylnu &kruo Scti- rsemro

zmniejszenie populacji 0 0k§10%#83,

Rysunek1l4. Kontrast pomifndzy drewnianN zabudowN na pc
oraz kamienicN (w tle) przy Tamce 23.
Fotografia:Tad e us z B u k o watkwykodaBian 184938 0
t r - dM@zeum Powstania Warszawskiego jnwentarzowy: MPWN/1164Q0

W Warszawie w k o GEc u 1 dket F39 000 mieszkaE ami kaaglbdlokatu
mi eszkago5pogabiene sagrN-cweaoppaeesytuacii meszkanioweajo
innych waUnych miWamigszkaniachn tvarsgaovskichkmikgez§ @ podobn a
l'iczba os-b jak w Waalkalaavah wyetad ragpmsunks &eikoh .z y

2PF.Sobi es zRy® as@84&K i ,
20Dl a por -wnani al:8 5W) owkzrnei seisei 0iIn8o4 76 9 -186Y mbudewanoa753w | at a «
dom-w murowanych, 141 drewnianych oraz 1166 oficyn.
BlK., M- rWas ki gswibe
2822E, SzwankowskiWarszawa , s. 184
v. M. Drozdowski, A Zahorski,Historia..., s. 213
K, M- rWarski gswas

85



P a r ,ygdri@na jedm mieszkanie r z y pmrd z;d)od ofobyi*i?®& Wysokie zaludnienie
warszawskich izt y gwoi Nezzantensywnymr o zwoj em pr z e mw4dsS8ibdrwy m mi
rozpoczito budowdzi iiWdrszavwls ¢ h@jaoweji st acj N pr z
ruchu handl owego ces &t Butlowazez aar amMoZEaclooadn i
aw | at ach potwdrzonokglepe knie tkolejowé®”. Kol ej nN waUnN i nv
wpgywajaNaNzw- | b ylost Kienyedzgui er wszy stal owy most
brzegi miastawzniesionyw latach 186218645,

Zmiany istotned |l a pol i tyKki mi asta zas zagignomwv 1864
Kr - | ePtl & i ego or az pr zej ScpeemsburskiaW s187a wy pod
wWar szawiaobodavd Nz wa | u ¢ h weosyjgka austama badévBatha r
(0o g - | nm &harakieze, zawierga Nprzepi sy Aog- | n*6.pvolBddcy | nej
senat rosyjski wydpopinifi, zgodniez kt - r N wczeSniejsze przepi
Polskiegonipr zesbagiyNzy wal . Paradoksal nie doprowa
zgodne zc ar s§NawN budowlanN z 1854 r. opracowan
w gestii rad miejskichnat omi ast wuprawnienie to nie zostag:
Wtymokresienezbnfndne bygo sytuowani e n ofwnemido budyn
ni ej . Zakazano wprowadzania otwor-w od stroc
Swi @t ga

4FE . Sobi eRyZS®4AREES ki |,

285 W, Zagnski wskazuj e, UOe prowadzone przez F. S
niepewn&ci N ( WRyZ & @gsins kdi),. Dodat kowo w 1861 irejestomaneni gy s
jako mieszka® - -w nie tylko osoby przebywaj Nce stale,
ni U 1 miesi Nwar ¢ Kasv®$r awskegi el ski W SWOj €] pracy prc
przez F. SobieszczaEGkiego, j ak i W. Zagnskiego, pi
wyni kiem dwuznacznoSci sgowa Aizbao, kt-r Al dkyajlod,pr z
awopi sywanych danych uUyto go jako | okal .-943ys. izltegi el sk
(J.Cegielski,Stosunké , s -10BQ8 J. Cegielski wskazuje r-wnieO, U
zawieraj N pr awdopwndioobsnkiuegj eb gtiadk ze wzgl fAadu na r-U0Unic
wpodawanych statystykach. Zwraca uwagh, Ue dane stat
myl Nce i nie odzwierciedlal zachodz Ncadkaoiéodpwiemiedas - w b u
przemian takich jak wyburzenia oraz zS8tosankkg psr.z e&s/t)r.zen

26E, SzwankowskiwWa r s z aswlB®
v. M. Drozdowski, A. ZahorskiHi s t 09. 2438248,
v. H. BartoszewiczZRo z &; j 88. 1

K., M- rWavs ki aswiag
v. E. Szwankowskia r s z asnl85486.

28y, M. Drozdowski, A. Zahorskidi st 9s. 21 é

289 ), RoguskaWp gyw przepis-w na ksztagtowanie zabudowy
poczNt kuAXWawitakmi k Ar chit ekWarszawa,27399r bani st yki 0, nr 2
v. J.RoguskaArchitektura , s. 12

20W. WakaraUs t awy i rozporzNdzenia z dziedziny budowni
ustawy i rozporzNdzeni a miyad aln ec zperrzvecza WIg%2d3z eR.p od bsckwieN zd
cagego paGtwa, bNd¥ w poszczeg-Ilnych dzielnicach or a

niemieckie, obowi Nzuj Nce ,Waszawdn E. Nendei8 1823. zaboru rosyj s
v. J. Roguskawp §é¢/,w.275299.
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W 1856 r. roku dziagalnoSi rozpoczNg Kor
Warszawyi j ego powodanie bygo zwi Nzane goprzygo
Komitet dziagag do 1870 r., tak samo jak Ra
negatywnie odbigdgo sifn nP&?gadziaswdppaeshbmnymn|
|l i kwidacja Komitetu [ Rady or abzy @wzpiramjreandiz e n |
celowymi, kt -yaopmioawadzi | do chaosu przestrzenn

nabrago prowincéfonalnego wygl Ndu

Od p olgt&avdo lat80. XIX wiekut r wa gy wd rectuibudowlanedd® 6.
Wznoszona zabudowa bygJa od pooSnCiekawsn diresema r o s r
w budownictwie mieszkaniowym Warszawyz e wzgl ndu na popr awil
przestrzennegd) y $ata 18681882.W 1868 r>°’Sr ed ni a wimieszkahiavyinols i § a
2,392 £% W 1882r. nowowznoszonenieszkanami yaSyr e @,8 izby. Zmiana standardu
lokaiby §a odpowi edzi N na sZ%bkozbaswNeds z2ormrydh
w tym okresies p o wo d aspakggpiegzlj o d u mi e s z lkata80. XIX wieky®d. d o
Wlatach 18741885 | i czba |l udnoSci 2wWA8r ons @& z& agbe n avd weE
na 406935 w 1885 r(rys. 23).Wzr ost ten s mawpdwlowdmyS dbdiy gwi e s
k t -wkansekwencji powstaniatyczniowegozostdy a wg aa& ¢ Ref or ma spowod
r-wnieU zuboUenalkllegzloavayHy dok tmi raas t

v.A. Gu pKamienke ,s. 123
v. S. HerbstUlicaé , s. 7879.
291H, BartoszewiczR o z w, sj 1&0.
22 ¢ch projekty bygy wprowadzane aU do 1910 r.
2BK, M- r Wavs ki aswibe
v. E. SzwankowskiWa r s z aswl8%® ,
v. M. Drozdowski, A. ZahorskiHi st gs. 216.é
2% Autor nieznanyHistoria Warszawy maszynopi s wykgdgadu wyggdoszonego
Krajoznawczym, 1953, s. 32.
295y M. Drozdowski, A. Zahorskidi st os. 2168 é
2% \W okresie 18551 8 6 7 wzni esiono 894 dom-w frontowych oraz
wznoszonej zabudowy w tym okresRyesgplflaktycznie ci Ngle
®Zgodnie z szacunkami wsp-gczesnych badaczy w 186
(J. CegielskiStosunie , s. 70).
2% Dane podane za szacunkiem dokonanym przez J. Cegielskiego.
J. Cegielski,Stosunié , s. 65.
29 Dane podane za szacunkiem dokoym przezWZ a gnis. ki ego
W. ZaBys#9.,
3007, CegielskiSt o s y% 65 é
1w, ZaByis&Q,
302E, SzwankowskiwWa r s z asw2i@
v. M. Drozdowski, A. ZahorskiHi st gs. 256.é
v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durkdjarszawa: jej dzieje i kulturdVarszawa: Wydawnictwo Arkady 1980,
s. 362.
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Rysunek15. Plan Warszawy z 1870 r., orientacja zachodnia.
tr-dgo: Narotooa, sygnatkaa ZZK 2ZIb4.

W 1875 r. obszar miasta zostaghapwswbnkszo
wi doczny jest obszar Wa P%% xvanvesiony ppo ZKendresig o wi i k
Berli Gskim podw-jny pierScieE(ysolB)tPjefwszk acj i
pierScie@® fortyfi kagzspkm, natgnjastidrogy ie enr 1By pree@dmi e ni u
oddalony o ok § 25 km. W pasie fortecznym obowz y wad zakaz wznosze
budynk-w (ewentualnie, za zezwol eniem wgad

drewni anego r%4 PBSpdmordowasi)o to z&8t-j rynku

: g_ﬂsgq; SLWICE ‘ - \ e BN
SR 14 e P o oV m_ ) o =

Y/ /FORT MOKOTOW| 0 I i s
L ‘3 < FORT PILSUDSKIEGD
FORT VIoceee |y jo x \oft o

Vi

i G %)
/ Q,» ~ ‘ Eore 1
*‘\‘:Pq [0 " l;ga{\lll ‘ ; A ‘ ~ \

ORTWIG.
EWES

“[ (EUFORT VI 55 fiisnie | zavady VoA
d i »

Rysunek16. Plan TwierdzyAWar s zawa 0 .
tr-dgo: L . TwkerdzalWarkzawdNakstaywaDom Wydawniczy Bellon&2002 s. 384

33M. L e SniAdbiektusakwalarszawidNVarszawa: Arkada. Pracownia Historii Sztuki 2005,
s.8.

3047, CegielskiSt o s ys K0i é
v.Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durkd/a r s z asw3bé

3057, CegielskiSt o s y % &5668
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Od 1882 r. do 1891 r . Wi7Tdx8®Ba7 (\te staybtyce z wi n k
by gy ruwang len€ldokale niemieszkalne), natomiast licamd es zka Ec - w wzr
w tym samym okresie 0 908 (rys. 23) Zpr zywodanych wyni ka, Ue na
l okal mi esz kp@hady nporwzyycpha dre eos®?.Ka Ewvz wl mdasha po
szybkiego zwi nks@EJekale wznoszormwzostyt nmine sdzkiaesi nci ol
wiekumi a §y SlrizbydTaka struktura przestrzenbay o konsekwencj N na
mi asta ludnoSci robot3.i cWel9 Qa arc.ujwWcWgr swz pwiz
bygo jednoi zbowych, puzed dlbndi®i- dni e ich wynosi

:
=
oy
. -
1

R APEER. Ll

Rysunek17. Kamienica przy ul. Podwale 4 (arch. S. Szyller)
Opis:Kami eni ca byga pierwotni.e wzniesiona jako
W1905 r. kamienicin nadbudowan¥. oraz dodano no
tr- ®Pgaegl Nd TS8orBmTABLzXXyYl. 190

Potrzetaz wi rerkaticzby lokali mieszkalnyclorazwyznaczenig¢ereru miastgpasem
fortyfikacji, s p owo d o waajlyy dolwi e wagned ke gg§fy znaj duj Nce
obszarzeProwadzonar - wnniaedb ud o wy b u dy n(ks. 1¥)ofiaswznoszenp Nc y ¢ h

oficyny. W latach189%1 914 w War sz awi8&0 Op obmsd yanjko- wo kmi e4s z

Zewz gl nchd ewdldlckednin projektant -w wznaowdelana za

306 E, SzwankowskiWa r s z ssv247é ,
v. J. CegielskiSt 0 s us kB188.
307]. CegielskiSt o s y s &7j 68.
8K, M- r Wavrs k2 asw204
395 SzyllerDom dochodowy Pw zWagrl sNzda wiieec,hnA cznyo 1908, nr
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kami enicy wyksztagédmBymy okodabjwilgpnei rp.r zewa
z2traktowego budynku frontowego, oficyn bocz

6m. Zabudowa mi §§d wbrszteolsnuyn kuk do dziagki,

poszczeg-lnych budynk-w umoUliwiag tworzenie

Rysunek18. 5-kondygnacyjna kamienica przy ul. Nowo Siennej (obecnie Sienkiewicza)
wzniesiona w latach1911-1912
Data wykonania: ok 1640 ¢
t r - dPPKdanowski,Ut r a c,s.rbe é

Rysunek19.6k ondygnacyjna kamienica naroUna przy u
llustracja KazimierzNowak.
t r - d.&asprzyckiWarszawa sprzed 141900-1939) WarszawaWydawnictwo PTTK "Kraj"1989, s. 30.

S0A. Dy b ¢ z yB@ES] ky sAmlkitekiura , s. 34
v. P. Kilanowski, Utraconeé , s. 58
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Rysunek20. 7- i 8-kondygnacyjne kamienice przy ul. Mokotowskiej 12 i 14
Data wykonania: ok 1640 r.
t r - dPHKidanowski,Utracon&& , s. 59.

Kamiencewz noszone w ostatnich | atach XI X wie
(rys. 18, 19). Wparterachb udy nkl- wkal i zowanych przy waUni
| okowane skl epy. Pod koniec tego okresu wno

(rys.20),afunkj a usgugowa zapmidtwaga r - - wnieUO 1

Rysunek2l. Pl an Warszawy z 1885 r., orientacja
tr-dgo: Bi blioteka N&®/odowa, sygnatura: Z

S11E SzwankowskiWwarszawgé , s. 222, 245.
v.K. M- r Wavis kK2 aswla &
v.J. CegielskiSt o s uy s 84B6e
v.A. Gu pKaeierice , , s-110109
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W 1889 r. do tysg&cemowvmobszarmarysz2t widoeziy obszar
mi asta sprzed przygNPzeyijato mowijyeh z mdnezani &)
formalne Ro z w - | przestrzenny miasta nie zostag v
wcieloneterenyby gy j u U 32 aA\b ucdi oNngaun e dGlécia XIX iwieky diczba
mi eszka@® -w War szawy owsz rbozs goak oo oo k500g0o d y@s0. twy <
700 tys. w 1901 r(rys. 23§'%. Natak znaczny przyrost ludSoczig o Uy §y si i dwa
przyrost naturalny oraz migracyjity. Zar z Nd Mi ej s ki War szawy zd
zpotrzebyz wi n k ¢ 2 e eimwestycyjnychWt ym cel u zwracag sin dc
zZ postul atem opracowani a dprian -sw ircehg, edisEedynjarky oa
odrzucagy te wnioski ze wzglndu na SPBrzeczn
Odmowy i e mo §Iriowzivwa §j pr Warszdawy zale reargzemwp gy nn gy na
zachowani e zmiaataw yodSzciie |porstzefinrensgwing Zatudowy miejskiej
oraz ni eowpmmwsd dnpinskBrestardardzie®.

Straben-Verzeichnis.

PLAN
dor Sto Warscho BV it Warsanwy |

R. Erdmann & K:

Lol Warschau = S X o = S N——

—— IS e v tem Lk 2oy - R i

Rysunek22. Pl an Warszawy z 1915 r., orientac]j
tr-dgdgo: Biblioteka N&80/odowa, sygnatur a:

8123, CegielskiSt o s us Kli ¢é ,

3BA. Gu pi eDyspazycjé ,s. 25

314M, NietykszaL udno SI War szawy na ,MarszawpoNgidaenickvb NaukoweX X wi e
PWN 1971, s77.

35K, Gruszecka-JaskiDb sWia3lyi Bssrkadmi ej skie na tle ag
stolic europejskichWarszaweG - d ¥ : Pa®twowe Wydawnictwo Naukowe 1

S16A . Dy b eBruyj(ysskezhitekturgé , s. 305.
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Istotna zmianalla rozwoju przestrzennego Warszamy a ga mi e iedy w 1 9]
zni esiono zakaz zabudowy/(ryp.220olrézeje obsaay zalgudowyp a s a
warszawskiej pat latach odzniesiena zakazu zabudowyZmiana tan a s t jednak gowpt

p- Tmowgadat ywne nastipst wa ptakie jpksspekutagangruetanji u @ k o n o

nast3NRiogwudowi miasta umoUliwiaga dobra koni
rozbudowa si ekanaloidoad Wjgroavjo. Dzi nki temu w
l okal i zamieszkagy’¢RPowgho90§a ni1e4 u8hamsSci

wr ikach p3ywatnych

Przez wc z e S n ioggniszene terenuinwestycyjnego wr 0 s § a i Nt ensyw
zabudowy i nafl p ipjopogor szeni e warurJwzef ePokaki awwol
podstawie epidemii z okresu 18868 9 2 , Ue SmiertelnoSi z pow
wzrastaga wraz z ghistoSci N zal mymiczgnnikeraa mi es z
powi Nzzawzyostenm Smi er,o pd noBScgnst osS\t iz aznail euddbnai nei nai au
kanalizacyjnych oraz brak instalacji grzewczych i wentylacyjdchZ § e war unki
mi eszkani owe wpgywagy ni e tyl ko na osgJabi e

rozszerzaniie silfe apiwheodidz ne@mawddgndecj 1 psyc

mi eszka@®aBcwormjuj e epidemicznN neurastenjn
powi nksza usposobieni e [ sprzyj a rozwoj o
licznypk- wwyebnaUe®& ciaga i d¥s zvy, zab - j

317]. CegielskiSt 0 s y s 49b2¢
v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durkd/a r s z asw36%
v. S. HerbstUlicaé , s:1261 25
318 M. Drozdowski,A Zahorski,Historiaé , s. 326321
3197, CegielskiSt o s us1 ®2i é
30K . Gr uszeckadaskldb s Wig & 154.Es k a
3213, Polak,Sprawa mieszkaniowa i zdrowie publiczi@ dr owi e o 169-@92, nr 3, s.
322 |bidem,s. 67.
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Rysunek23. Pl an Warszawy z 1919 r., orientacj
tr-dgo: Bi blioteka MN«%9odowa, sygnatur a:

P anowani e w t amt y mplandch regalacgnyop ileQrlebg o . s iwrg ar
okupacyjne niemieckiep ol eci gy magi strat owi przygotowart
obszar-w do Warszawy oraz sporzNdzenie plan
Architekt -w pod przewodnictPiweam Padwestsmhga wTdP
nazwin ASzkic wstnpny planu®3reWuphaygjeegodpmi
podziadgu funkcjonal nego teren-w niezagospoc
Sr-dmiejskiej i obszarykmikkwartyd hz allzd ccd wmi cn
wprowadzano zmian w st &#5WaKar dbabszasut\Warszawyi St ni
wgNczono szer eg (nqwy pbgdarengaty evidoczgyrmmia mys. .23)yzrost
powierzchnimiastmi ag dal st ol i cwojove®we moUl i woSci roz

323 Regulacja i zabudowa m. st. Warsza@ykic historyczny: z planem regulacyjnym Warszawy w skali
1:25000 i licznymi rysunkamboprac. F. Klein, C. Rudnicki, Warszawa 1928, s. 24, 25, za: E. Szwankowski,
War s z aswxA @

v. D. -Kgp§ews haopnaxs

v. K. Gr uszec¥asikOhbvks z a8i 158162.Es k a
34K . Gr uszeckalakI®db s Wig$ 62 Es k a
8257, CegielskiSt o s y % #8b0é
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Rysunek 24. Liczba kamienic w stosunku do liczby
na terytorium Warszawy przed inkorporacjN
OpissWy kres ma charakter pogl Ndowy, dane zostagdgy zebran
1897, 1916. Odcinki znajduj Nce sin pomindzy danymi I

Opracowani e w(aayckzan & .ignkBaignieniod ,s. 115

Trwanie | woj ny &axijepkoniesced b B § N poterejale gospodarczo
ekonomicnym miasta Opus zc Waj BeRonsij ani e wysadzil i mo s t
fundusze miejskie i cenni ej s zeWskutelkedeing gya Gy |

wojennych | i cz b a mieszka® -w spaddar aw 1wOwWwsBgl mdni
wc z e Sych grgnis miasta, liczbami eszkp@&dawana przy uwzgl fd
przygNczonych p %% 8pdonm oedSotowatirymani @zwojstaicy.

Nowe wgadze nizeamipea cokbioewa g y Komitet Obywat
zwierzchnika miasta.t ym okr esi e nad Qgadem przestrzent
Biuro do Spraw Regul acji [ Z a b uMapistratn. i Da War s
zadBWanal elJago porzNdkowanie plan-w pomiar o\
zl eceni odzswo-rw Ndzanie projekt-w urbanistycz
(dziagaj Nca przy Wydzial e Tec Budowamn Raudg |, Kon

326 £ SzwankowskiWarszawaé , s. 271

95



Artystyczna. Liczba powoganych w tym okresie
o wizerunek | \VaskawmB| JpdmestzeBrne opracowyw:
budowl ane, kt-re miagybzamimbuddvdad@eh® real i zac]

Dekr et Naczelnika PaGstwa z 4 | utego 191
miasta od administracji publiczn®&f De kr et wskazag, Meejskiejgestwi Nz K i
zapewni eni e l udnoSci tanich mi eszka@E i hi

Spavodowago to powMi @¢msedgpranew, Rktdiry miag p:
mieszkani RaldzseoMi ey ski e] udago sifn przeprow
i mi €% Zdodn{&.z nim dom koszarowe( | i ¢ z Nc e wiproae Pels %% a E
wWar szawi e stanowi dgy 40 9% rwseawasUtakjiNechy mn iteyrpuecnh
byga zabudowa obrzeUna, czteropiMtudwa i k
53,7%mi eszka® -w stolicy z a mR-eizbawe i (w dydho30%mi e s z k
1-izbowey3:, przy cym, i m mni e bygo i zb w mieszkaniu
zamieszkiwanel a k  ponssaatyKrzekzkowskiAZZ naczni e wi ficej ani Uel
wzr osga |l i czmiaeslzkdamo &aih waj drobniejszych,
mieszka@® -w cnh ewzkasE adudyi ej n i®0Tendéncgaztha t yc
wystipowaga r-wnieO w %rWjtyancdkresiE wrloipbje Zac hc
wmi eszkaniach warszawskich mies z keargpejskighr ze c i 0
stolicach34.

AU 90% budynk-w warsz®Mskpotvstiasgtaohi ej Ncy
18551915% W cel u poprawy stanu mieszkalnictwa
Rozbudowy. Ce |l e m mi ast a bygo wspierani e zar - wt
Sp-gdzjjealkc ziegpr owadzeni e wgasnych inwestycj.i
Rozbudowy bygo prowadzeni e prac przygotowa
niezabudowanyclo r az zabudowanych zbyt ekstensywni e,

27D . K gKooszejko ® s k a p, B.906L

S28A . Dy b eBzuygdgsskmakitekiura , s. 5556.

329 A, SzczypiorskiOd Piotraé ,s. 185

3Domy mieszcza@skie | i(&CegigskiStosdnki,sd3) 20 mi esz k aE.

BLRezul taty spisu nieruchomoSktiatiysmylkazha@Er Wec kb R
WarszawaWy d awni ct wa Wydzi agu St ald2,st691t9z2nego m. st . War sz

332K, KrzeczkowskiKwestia , s. 54

¥pPrzykgadowo w Berlinie przecifitna |liczba-0s-b na
izbowe: 1,8; Zizbowe:1,4;31 wi ncej i zbowe: 1;izhowe:D9;2zbdwve:B7g3i: wmnifecsezjk an
i zbowe: 1, 2. DI azbdva:rl,g 8zowmi,z 3iz kvainficaejl i zbowe: 0, 9.

334K, KrzeczkowskiK we s t 9. @0é

35M. GajewskiZabudowa miasta i ,wWizdlldkeemii e@j kloimurmmad wm-ej War
roku,l. PietrzakPawgows ka (red.), Warszawk6 Ksi NOka i Wiedza 1
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ibadani e st33nuPlnaine srzokzab@ dowy mi asta zostag | e

na rosnNcN inflacjn, dewaluacjn pi%®niNdza i
Pierwsze lad po odzyskaniu niepodleggoSci cech
|l udnoSc®® sByojlo ctyo spowodowane m. in. PpPoOwrot

uchod¥c-w oraz je@®  -w. Wdrnszawal csjtia g a os ipfo tsiig
ludnp&sztukuj Ncej poraaz kK gwa dwarc hn dparcond uk cyj ny c h.
wzrosga do 945 tys. w 1920i965.tys., 1926 @& ¥015wys.] at ac h
19391 1 min289tys®**Wzr ost owi | iczby ludnoScitlizbye t owa
budynk-w mieszkal nych. Bygo to spowodowane o
Skarbu PaGEGstwa oraz zaprzestaniem postrzegan
przezpr zedsi.NbRozrw--jw budowni ct wa redysstabilgowgnadopi e
zost ag®® wad uwag!l fdu na sgabe uzbrojenie tere
skomuni kowane, Zzabudowie podlegagy gg-wnie t
nadbudowywane oraz3*wuzupegniane o oficyny
Polwojnie Swiatowe]j pojawi g sin nowy typ

sp-gdzielcze nazywam-ed koioglemiad ywanma s i-lgby pr z e

dwurodzinne, rzadziej budynki wiglmdzinne Ko oper at ywy pozwoli gy ne
miegzkaniowego sfery bogatejPot r zeby kl asy Sredni ej [
niezaspokojord2W okresie po | wojnie Swiatowe] szer

miasta ogrod z charakterystyczny u k @ma dlanistycznyn z  p - gkol i stym | ub

placem gytuowanym w centrud®( z|1 ok al i zowane na Sadybie, t
|l nnym mo d edsiediak obl yognyi e , kt-re opieragy sin n
awangardy**( przykgadem takiej inwestycji jest WSM

336 A, SzczypiorskiOd P i pst185486.

BK., M- r Wavs kK2 asw28@

S3A . Dy b eBzuy§dysskzalc dn,i t esk67.ur a é

39K, M- r Wavrs ki g2
v. M. Drozdowski, A Zahorski,Historiaé , s. 371

30K, M- rWavs ki asw29@

S4lIK . M- r Wavs ki asw28®

342E. SzwankowskiWarszawé , s. 300
v. A. SzczypiorskiOd Piotreé , s. 203
v. J. Cegielski,Stosunké , s. 200

33 A, Szmelter, Poc z Nt ki urbanistyki wWsp-gczesnej . Do Swi
warszawskich wur bani stWavszapa: QfieygaoWydawrkckaXPolitechiXkkK Wanszawskiej
2019, s. 6872, 221

v.J J a k - bQryszkigwiczWy br ane zagadnienia z historii budowy
w: Geografia urbanistyczna. Liszewski (red.)WarszawaWydawnictwo naukowe PWN 2018,99

344 A SzmelterP o ¢ z N$. KL3145, 207209.
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Drugi plan regulacyjny wykonan w 1920 r . na podstawie
pomi ar owe|j mi asta oraz z uvsolgy dZed wizgrd ineddm pat r
negatywnal egepi pkapulPo2ws tra.y @zwarty plan r
uchwalony 1927., jednakb y § oceniaty jako trudny w realizacjiWydanieRozporatizenia
Prezydenta Rzeczypospolitej o prawie budowlanym i zabudowie osiedlitelf® 1928r.

(Dz.U. nr 23, poz. 202) stworzy potrzeli opracowaniakolejnego planuOg - | ny Pl an
zabudowania miasta Warszawyat 19281929 zatwierdzanw 1931 r3%°

Wielki kryzys gospodargz z lat 19291933 d opr owa dzzaigda mdoi a ryn
budowlanegp OUy wi eni e z ac z i ®lo1985yliiczbanwzdoszoryohetedyo pi e r
mi eszkaEEest znana, poni ewaU przypuszcza si |
publicznej miagy na ceM wswp@arnt oawadz d ravtzea ¢ jlsegjp r w
udziag kapit agu wzmaoszonyehtbndgngagip om ennocwoa | ny mi mi es
tychlokalibyli| udzi i.Mesakatiaowniclhhy §y z e w aithowe®. 4

Stefan Stako yksrkiisar z War szawy, stworzyd
Mi asta Stogecznego Wad9Z2awy9hao.l aRrao glr%3n8/ 2
oUywienie ruchor budpwpt awlg estetyki mi ast a.
nie wudago sin zrealizowal ze wzglndu na ni
nadchowbz NciSlt ar zy Es ki e nsik ou dyagipovasl i u kjgeaddn akko mu n i
orazpopr awi | przestrzemipg oyfkrizez wpr owadz an iZabuddwar en - w
mi eszkaniowa rozwijana bygda w31t StefanSot karr ezsyi @s kg §
pl anowad upor z Nd®&lacwa igzasyrsni duns lerSicicei e st arych,
budynk-w zl okalizowanych w punktach reprezer
wykupieniu od prywatagow § a S ad ariced | i ,  wzniesesiinaivgg kamieniyifa
BezpoSr ed.niojoN pSrwz éait oawviNa | udno Sc b §guas89a0sta wynos

345E. SzwankowskiyWarszawa ,s. 281
v. J Minorski, Pol s k a nowator ska my S| a 1239 WarezhkwadPraiEs2 rwao wev |
Wydawnictwo NaukoweKomitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk 1970, s. 76
v.D.KgoKek g o @chilore, , s. 91
v. L. Kr- |l Hketwekia i wsp-gczesnoSi, Awartanilo tistorii Naukir o z wo j u
i Technikd 1 9 @,5.,142045.

346 E, SzwankowskiWa r s z asw390309.

347 M. Drozdowski, A. ZahorskiH i s t gs. 392461.
v. A. SzczypiorskiDd Pi pst60.a é

348 A SzczypiorskiOd Pi pst6i7.a é

M. LeSniAkohlwiskesklDur aé
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Rysunek25. Pl an Warszawy z 1944 r. z inwentaryzacij.!
orientacja p-gnocna.
tr-dgo: Bi blioteka Nasodowa, sygnatura: Z

Rysunek26. Fotografia z Powstania Warszawskiego. Widok
u.Mar szagkowski ej 57
FotografiaaMar i an Gr abski AWyr wa
Data wykonania: pogowa wrzeSnia 1944.

tr-dgo: Muzeum PowantimventaaowydMPVEN/18008s ki e g o,

DrugNf Swijmt owN przetrwado ¢ @Y% rzabedowp i e wi
Warszawy (rys. 2 narys. Bwi doczny jest stan przykgadowe]j
reprezentatywne) Budynki, emomg Hyl peo mtodesam odbudowypo wojnie
rozbieram,aka mi eni ce, kt-re przetrwage® ten trudny

3%0M. Stopa, JOstBa@Eke:zyKeshkiieni ce watk, NarezawaiDemi i c h

Spotka® z Histori N 2013, s. 7.
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R o z d z Parsgektpwaodnowy kamienicy czynszowej

3.1Warszawskakamienica czynszowd historycznyu k gad pr zestr zenny

Kami eni ce czynszowe gNczygdy W sobi e tre
architektonicznegd w pr zeci wi e Est wi e da wizl§dl was@mdskie oeur o
ukgadu przestrzenne bazowagy rmaz wHKorgyataheec h p a
postipowyihe,czXyXh mater i®¥AHiwtor yzei¢ Neal, oge k
secesyjna, czy wczesnomodernistyczn@ wnntr zna forma budynku s}
rozwi Nzani a przestrzenne [ budowl ane pozw
produkowanych mat®riagdg-w budowl anych

Pojedyncze kamienic§ Nc zy §Jy &k wa y swariej aapedowymiejskief>s.
Wpgynngwykszthaagceni e charakterystycznego uk
oddzielone od siebie igSa@ailayamudyneky f aowkmi omfo
ale r-wnoczeSnie stanowli Bowltramagmégodb!| 6hmi an
umo Ul bpracofvaré sc hemat - w, kt-re bygy modyfi kowar
moUl i woSci finansowych PS5 potrzeb konkretnego

Rysunek27. Wy cinek z planu Warszawy z | at mindzy
zZz zabudowN kamieni cami czynszowymi sprzed
tr - dRoguskaBer | & B34 e

851E . SzwankowskiWWa r s z asw2b&259.

352K, Bizio,Re wa |l or ysz3840. a é

353]. RoguskaE wo | u,s.j6%. €

8P HummelWarz aws ka kamienica cz
architektury ASoci etas. Commu-2I2.t aso 2

355 E. SzwankowskiWa r s z asw20203.
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Rysunek 28. Pl an wysokiego parteru i pintra

przy ul. Wilczej 8, data budowy: 1912r.
&P Kibanowski, Utracone.., s. %, 56

tr -

356K. M -

r Wavrs K 2 aswlvy &

v. E. SzwankowskiWa r s z asw82é

v. S. HerbstUlicaé ,

s-79, 1028

v. P. KilanowskiRo zpl anowani e

kondygnacij i

mi eszkal nych

przegomie

Historii PAN 2017, s. 229.
v. W. KrassowskiPr o b |

X,wXAric hX X ewkit eukr ia
funkgonowania architektury na ziemiach polskidl, GetkaK e ni g,

e my

architektury

Wydawnicza PolitechnikWarszawskiej 2007, s. 278.
v. J. RoguskaWp § y w.&89.

V. A.
mieszkani owy
specyfi ki

G uMd ieesrzkkaa, |

ch

rozwoju

Instytut Historii PAN 2014s. 392.
857 E, SzwankowskiWWa r s z asw202203.

v. P. Kilanowski,Utracone..

, S. 54.
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Rysunek 29. Pl an parteru i pi fitrsakrntzywbdoweameiok Welkighi Ralicy pr
data budowy: 1905 .
tr.-®Pgaegl Nd Technsilzny 1907 nr 13

Rysunek30. Zdj ncie kamienicy w kamienicy przy skrzyUOo
(arch. J. iKaneaJkewwkn)esiona na dziagce o nieregular
tr.-d®gaegl Nd Techpsildzny 1907 nr 13

PoczNt kowo budynki frontowe rkondygnacyje. kondy
Budynki frontowe 2k ondygnacyj ne wznoszone bygy przy
Swiecie czy Krakowskim PrzedmieSciu. Przy wu
budynki frono we moggy mi el 1 KhmbeRi kaonaygaakamei ow:
wiek-w osi Ngaga z¥eawphral) @ried 14 wojinNaSwi a

38]. CegielskiSt o s ysa 901 ¢é
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budynki b ykgnglygnacgjme€ tLi c8z ba kondygnamjaist @épst @ni
wymog-w wgdadz budowlka nwyycsho k owssi k ébzuudjyfNckyuc m,i e p o

ni U szer,pka$l kal irey Noenatan iues yd adiipmamyd - r e by wa
przez towy U dbadynku frontowega®®.
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Rysunek3l. Wi dok ul . Kr vkomggpacym@ k azuj Ncy 4
kami enice wzniesione w Il pogowie XX wie
t r - d.gKianowski, Wp §é,s. 81

Na podwrokadzi ga brama gg-wna znajduj Ncz¢

C

Podw-rka kamienic czynszowych bygdgy przewaUn|
wznoszonmaichtereni@m i ewi el ki e budynki pegdni Npranief unk c |

39E, SzwankowskiWarszawé , s. 222, 245,
v.K. M- r Wavis kK2 gswid &
v.J. CegielskiSt 0 s y o 84B6&
v.A. Gu pKamiericeé , , s-11010 9

OW. WakaraUs t awy i rozporzNdzenia z dzi edolskigm:budowni
ustawy i rozporzNdzenia wydane przez wgadze polskie d
cagego paGtwa, bNd¥ w poszczeg-Ilnych dzielnicach or a

ni emi ecki e, abszarzeib.Mabory robyjskieaaszawa: E. Wende & 1923.
v.J. Roguskawp g ,w s. 289

VW sprawie wysokoSgi APom-ew | WdWdarechawid@ny o 1901, nr 4
v.Kroni ka bieUNca. Dozwol ona Awyrszoekgd 8\hdy dToeteOh@®ndiw kvar 8 Z aws
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l ub magdge zemkdg 8 Dgir craé&.i znaj dowagy kamient na f
zami eszkiwanych pr zezZinaossvoyl®y¥ o wyUszym status
Charakterystycznymelementemkamienicy posiada Nc w enj wi fic e,jbywgdobi e
elewacjafrontowa®? (rys, 32, 33)Roz wi Nesaathnéetayczne stosowani e
projektowanew der wani u od ukgadu funkcjonal nego or
byga arkgmpepyapilkazuj NcN zn%Rdeg dekdraejans § i o & ¢ :
zadanie nadal obiekg®dwywysgd oNid§.nb Bdtyaramsiideand e
wy kor zy st yletakemrehitetgntanee or enesansowe nawi Nzuj Nc
miejskich*®®. Z uwagina ichc z &wykorzystywame s t arpglemsritami powtarzalnymi

wykonywarymiw z a k § a d a ictychjakoedews dipsowe z forrfif (rys. 34, 35)

' g

Rysunek32. Przykgady kompozycji fasad kamienic o
t r - dPdidanowski, Utracone.., s.65.

LA . Gu pK aenmikeon,s. 158. é

362E, SzwankowskiWa r s z asw20203.

%37 . Bi a{Frizeemnicazny architektury krKarkaokwsvk:i eR o Iw tpeacge
Krakowska 1994, s. 134.
v. A. GHKpimeek® Lbeld2.
v.S. HerbstU | i ¢<a¥6.

364K, Bizio,Re wa |l or ysz3840. a é

365p, KrakowskiT e or et ,\5.55%58, 64 73, 79.
v.J. RoguskaAr ¢ hi t esk545br a é

366K, Bizio,Rewal or ysz4d.cj a é
v. P. KilanowskiUtracone.., s. 61.
v. S. HerbstUlicaé , s-:1371 36
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Rysunek33. EIl ewacja frontowa kamienicy przy ul . Me
(arch. L. Panczakiewicz).
tr-dgo: Przegl Nd TableXXni czny 1905 tablice,

Rysunek34. Det al znajduj Ncy si i Maards zbar GakmoNw skkaimeije nli 2c%
tr-dgo: Przegl Nd TableXXlh.i czny 1905 tablice,

Rysunek 35. Detal znajduj Kycoy psiifift rnaa dk aonki neanmiic yl przy ul . M
tr - dgegl Rd Techniczn¥lIl 1905 tablice, Tabl
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Dachy kamienic czynszowyani azjry- Un i foroy éwuspadow o niewielkim
spadky spadzigt lub formy p o SreeBdundy nek frontowy co do zasa
dwuspadowym o niewielkim spadku, poo z wa | a § o nearenesarsoeh alewace
z wi eifchgzymsem. Dachy spadzistatomiass t anowi gy el e metewdcji k o mp o
owi e Benzchhcakterzgrys. 36) Dachy poSrednie gNczydy w
rozwi Nzani a p¥e@fdioanamys apdaewwalUni e bygdgy kryt
WprzewaUaj Ncej mierze poddasza w k.aMWicheni cac

przestrzeni moggy byl | oknpwuszainie pomi eszczeni

Rysunek36. Zdj nci e budynku mieszkalnego z widocz
stanowi Ncym istotny el ement kompozycyjny ¢
tr-dgo: Tygodni kt.9Inhrl4Jsu58t r owany . 1894,
Wewnitrzny uk §hkacienipby & s tzrrz dma jc ® Wraciresi Sa d
budynku(rys.37) Budynki frontowe pedoi gwwebuklacg er oa
eleganckaklatka schodowaMieszkaniaw ni ch usytdwdwared | byn @y dwu s |
Lokale mieszkalne w oficynach bocznyoyij y pr zeznaczone .S2ar o waddio S
oficyn wapawdhkwlivesgj,a przechodnie ukgady miesz}
Mi eszkania te jédyodtpnnieba Sivei ecrabentnye Us z N wysok oS
mi eszkania umiej scvwnym.Wnoef iwcykmacophuszmrajgdlowagy
klatki schodowe.Problemz §y ch war unk - w ofieyin® §y § k &mivowayJomy
architekt - W uidXIXiwigkiaKonstamtyK wz e c zk ows Kk i oszacowag(

34mi eszka @& pogoUonyonh ew olSpiiiie el icn apcyeb’®wige t r z an

867 p_ Kilanowski,Utracone.., s. 60.
368 K, KrzeczkowskiKwestia , s. 46
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Rysunek 37. Typowy ukgdgad kamienicy czynszowej :
Dom dochodowy przy wul. turawiej 4 w Warsz

tr - dAPraegNl Techniczng, 21 listopada 1907 r., nr 47, s. 573
Opis: kolorani niebieskim oraz zielonym zaznaczono mieszkania z budfypktowegq
kol or ami U-gtym oraz pomar aCEG {owymcoavama ®zZ wwij@ smieg

Ukgad przestrzemnungliepoojcegjnyp d o bernficyayrja dz
mo galegd d o S szczgtowejpudynku usytuowanego na kolejnej posésgjimo g § a

znajdowal sifi miwdpyepwdwymzamzypadku mieszk
ksztagt owa jalew giiaymhah batinyeh.J e Uefliicyna tyl by gaoSwi
dwustronnie to lokowane w niejmieszkaniadby §y zbl i Oone do znaj duj N

frontowym.Mi aaeg/jednak mniejszeowierzchnie
Ukgad funkamiommilay byg zr-Unicowany r - wni
Parterprzy ulicach handlowyclprzen aczany by d na ilsldepyapuekty k o mer

usgugowe or az dr obne®® @yak 88a d3g) Alematyanyy s o we
zagospodarowaniem t ej kondygnacj i bygo usytu

369K, M- r Wavs kK 2 gswidy4
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Rysunek38. EI|l ewacj e kamienicy czyniowej od
(arch. S. Szyller)iwi doczne witryny pasauUu
tr- PGaegl Nd T &Stablicejtab.dinlly 190

strony ul

Rysunek39. Dom Scheibler:-wback8&6 rz. rprzaw nualn.t yTrin mar
(arch. J. DziekoGski i E. Lilpop).
t r - dggodnik llustrowany. 1894, T. 10 nr 45, s. 301
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Na pierwszym pintrze budyemkjuwifirlosnz eo wiegma jb
mieszkani®Na wy Uszych pifAtrach r ao ke powidrzehnispot y k
Lokalet e pogtizggane jakmniejp r easve i (Kondygnacj a nagnawy Usza
ma gpemieszczenia kt - re zamieszkiwagy m. ¥ @zfsotsooby
ostahi e pni @tk Jad kor gdah a o mwihouystronpokojami(rys. 40)

W budynkach zlokalizowanych w mniej atrakcyjnych lokalizacjach, zamieszkiwanych przez
ludnoSi,zub@®bOszRwane przestr ZzenmPe zmikgadleanE mo 4

zabudowa warsz®¥WwWshi egpwPoaws3ka¥Xoszar owe kami

T
012345 10m

Rysunek40. Korytarz obiegowy (zaznaczony kol orem sza
mi eszka@® zI| okali zowanych na rzotskamidgnioyiceypszowegg ndy gnacij i .
zl okali zowanej przy skrzyUowaniu Al. Jerozolimskic

tr-dgo: AKamiénicg.js€08k o ,

Suterena miaga dwojakie wykor pypsalgpbanai e . P
mi eszkania dla naj Upsodly zySuht emeay z khay@e - wt ak U
wofi cynach. Charakterystyczna cechN kamienic
stolicamiEuropy Zachodniehy o powszechne | okowanie w sute
te charakteryzowagy sifn bardzo zgdgymi war unk e
W suterenach oraz na poddaiszhaovwe .| okroemmmiea bp/dj
mieszkania dzbowego to ok. 16 RP*’® Zgodnie ze statystykami z 1921 r. w Warszawie
5846 (3%) mieszka® pogoUonych bygo828(6%uteren
nat omi ast n aaclpzamr atjedr ozviEsd 46 (PRt e s 2’k a E

3707, CegielskiSt o0 s y % k4ir. é
v. P. HummelWarszawska., s. 211.

871 p, Kilanowski,Utracone.., s. 58.

82p HummelWarszawska., s. 211212.

373 M. Kopczy®ki, A . upi@nko, Fizjonomia miastaw: Ziemia obiecana. Miasto i nowocze§b
wystawa Muzeum HistoriRolski E. Lewczuk (red.)Warszawa: Muzeum Historii PolsRD15 s. 155

874 P, HummelWarszawska., s. 211212.

SI5A. Suligowski,K wa st y a Warszava: OakK. Kowalskiego 1889, s-12

876 £, SzwankowskiWarszawa , s. 247248

877K, KrzeczkowskiKwestia , s. 48
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Rysunek41. Rzut kondygnaciji suteren i piwnic oraz pr
przy wul. Krakowskie PrzedmieScie nr 19 (arc¢
Opis: Strzada&a8lwzaeatzheczensutereny Swiatgem nat
tr-dgo: Pr zetODMNmt5,36.c hni czny

Mieszkania wvarszawskich &mienicachczynszowych

Naj wi fnkeszkaeiab y @lpkalizowanew budynku frontowym.W literaturze
spotyka si finavptkilluyastopokejevgck®n@E | eodegg ydnak do r zad!
Ukgad funkcjonal ny duUe gjegopno neisezskaticrzileesEz na ll 6 Ga¢
pokoi pozdwmdddawal nmoaSi w kszt a@grmoWainwiua §ioc ht of ug
strukturylokalun a t rSzcyi :c zfe pr e z e nizaplecgegprazmay ppr y Ndk o Wan i
kontakt-w pomifdzy ppuazbzycwaejgN cl griegzkaniw 0 §§ b wme
wej Scie do mieszkani a pkrto pragdtobngipomidsaczepienz e d p o |
pelloyfmunikojmuni Bac Wjan MaUni ej slzygnpescowianerzyc z eni a
Scianie frontowe|j budynku, nal eUagy do nic
gospodar zy. Pokoje dziecince, goScinne oraz
prywatne i Ik owano j e od sPokrjonytyg@epgwowadg. si N w n;
podw; rbgg doSwolkmndohgFlpir kkejké egos p kuthniaeez e p e §
spi Uarni N, gazienki i tdaple¢gyz a,mkdjakgueria GuUby

BN, Zbiory specjalne, sygn. mikr59,94za441A. SGu pB re
Dyspozg@Rj aé

WA . Gu pWyepnoksoa, U 86i e é
v. A. G HKanmieeiggk o ,s 2822 8 1
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czy pokoje sguUby, pbweEwafbymatk bocznyeld. waan cz n Si
mi eszkani a nMlo kioand & § & ac § poprzezsghaniylkechenizee kb y § \e
przeznaczone dla sguU¥By oraz mniej waUnych g«
Charakterystyczmcectami e s z lkada@ego okredoa mf i | adowe pogNcze
z cznSci repr ezen pomeszgzeniap o s i Maeazmpo Si esinii p
zprzedpokoj ur - @ hpicoend e 200 .J y Ukygnai dkyinsgimgeji rzutami
dawnych pagjadcywc i sinfmjwuni ch apartament - -w. W
o statusie mieszkania byrja b@f(ijsat?), szczeg- | ni

Rysunek42. zZdj fcie kamienicy przy skrzyUowaniu No
(arch. A. Kluczewicz), obecna ul. Nowogrodzka42wi doczne dekoracyjne balustr.
tr. PFaegl Nd Technpsildzny 190

7 nr 13
Mieszkaniao wi e | Kreeéhecizt erech | ubbypgyicnaj pokoj aw
wSr -dmi eSci u. Z a zpMyfctzrazie nbau diyalcduy nf r ont owe g o
mieszkania: trzyi czteropokoj owe. Mi ejsce jed¥®Hego po

Liczba p omizevsadaazpeg® ani ¢ z on N nnoflhkcji. hotafsi k gnaaddaagw a
sin z salonu, sppkajoi spaetvegodomu oraz syp

30p_ KilanowskiWp §yw nowoczesnej imfarasostzwiklzamy at e¢d lamiuc an
dom-w dochodowych pod koniveRr Xy Xz vo 8k ur ne@azy pmi niodmy d
architektury i urbanistyki w Polsceyl. Rozbicka (red.), t. 2, Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawslej 2019, s. 8284.
BIA Gu pi eDyspazycjé , s. 26
v. A. G HKamiericgk 434
v.J. RoguskaMe t al owy det al wewnift r znWarszawgll8%0ho3%) @: OAiedzictve mi e s z
na nowo odkrywane: detal architektoniczZt8501939 J. Roguska (red,)Warszawa: Fundacja Hereditas 2014,
s. 214
327 Gu pWyepnoksoa, Use96.i e é ,
v.P.KilanowskiKami eni ca przy ulicy Mar sAZAa Fkd w kit aijr a®1l 2w 1Wa r s
383 E, SzwankowskiWa r s z asw2d2
V.A.Gu pi eKankiemic& , s. 279.
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