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Streszczenie 

W pracy starano siň zaprezentowaĺ zğoŨonoŜĺ procesu odnowy zabytkowej zabudowy 

mieszkaniowej Warszawy oraz przedstawiĺ r·Ũnorodny charakter wpğywu odnowy na 

przestrzeŒ spoğeczno-ekonomicznŃ miast.  

Om·wiono uwarunkowania historyczne wznoszenia zabudowy mieszkaniowej 

w Polsce, ze szczeg·lnym uwzglňdnieniem lat 1864-1914 r. w Warszawie, ukazujŃc 

najwaŨniejsze zmiany wynikajŃce z polityki miejskiej i paŒstwowej. NakreŜlenie tğa 

historycznego umoŨliwiğo wskazanie roli kamienic czynszowych jako elementu ksztağtujŃcego 

toŨsamoŜĺ historycznŃ stolicy oraz przedstawienie zasadnoŜci ich zachowania. Opisano 

najczňstsze prace remontowe i modernizacyjne oraz towarzyszŃce im przeksztağcenia struktury 

przestrzennej, zar·wno przy zachowaniu pierwotnej funkcji mieszkaniowej, jak i przy adaptacji 

kamienic do alternatywnych funkcji. Przeksztağcenia zabudowy ilustrowano przykğadami 

realizacji, w szczeg·lnoŜci warszawskich. Szczeg·ğowo przedstawiono studium przypadku ï 

odnowň kamienicy przy ul. Brzeskiej 18 z Warszawy, przedstawiajŃc proces odnowy 

z perspektywy prywatnego podmiotu gospodarczego. 

Nastňpnie wykazano powiŃzania pomiňdzy mechanizmami panujŃcymi na rynku 

nieruchomoŜci, a przedmiotem inwestycji jakim jest zabytkowa kamienica. Przedstawiono dwa 

badania wğasne mechanizm·w warunkujŃcych stan istniejŃcy, kt·re miağy na celu zbadanie 

gotowoŜci oraz kompatybilnoŜci rynku nieruchomoŜci z badanym zagadnieniem, oraz 

ekspertyzň dotyczŃcŃ efektywnoŜci inwestowania w zabytkowe kamienice. Autorski model 

okreŜlajŃcy prawdopodobieŒstwo uzyskania zysku na danym poziomie opracowano na 

podstawie metod szacowania wartoŜci nieruchomoŜci stosowanych przez rzeczoznawc·w 

majŃtkowych. PrzeŜledzono powiŃzania pomiňdzy wartoŜciŃ historycznŃ kamienic, a 

moŨliwoŜciŃ wykorzystania jej jako elementu generujŃcego zysk. Stworzony model 

teoretyczny jest wynikiem powiŃzania wynik·w wczeŜniejszych badaŒ wğasnych oraz analizy 

wynik·w opisanych w dostňpnej literaturze tematu. Kalkulacja finansowa okreŜlajŃca 

efektywnoŜĺ ekonomicznŃ przeprowadzonego procesu modernizacji zostağa zakoŒczona 

podsumowaniem najwaŨniejszych wynik·w oraz konkluzjŃ. Otrzymane wyniki zestawiono 

z wpğywem odnowy kamienic na lokalny rynek nieruchomoŜci oraz zmianŃ mikroklimatu 

Ŝr·dmiejskiego.  

Praca zakoŒczona jest prezentacjŃ i analizŃ wniosk·w z przeprowadzonych badaŒ. 

OkreŜlono r·wnieŨ zalety i wady oraz ograniczenia zastosowanych w pracy metod.  

 
sğowa kluczowe: rewitalizacja, kamienica, Warszawa 



 

 

 

 

  



 

 

 

Abstract 

This thesis is an attempt to present the complexity of the renovation of a historical 

residential development in Warsaw, and its wide-ranging impact on the social and economic 

city space.  

This thesis discusses historical requirements for residential development in Poland, with 

a special emphasis placed on the period 1864-1914 in Warsaw, showing the most important 

changes resulting from the city and state policies. Outlining the historical background made it 

possible to present tenement houses as elements that shape the historical identity of the capital 

city, and the reasonability of preserving them. The most frequent repair and modernisation 

works with accompanying transformations of the spatial structure, both when preserving the 

original residential function, and when adapting tenement houses to alternative functions were 

described. The transformations are illustrated with examples, particularly from Warsaw. 

A detailed case study (the renovation of the tenement house at ul. Brzeska 18 in Warsaw) from 

the perspective of a private economic entity was depicted.  

The connections between the mechanisms in the real estate market and the historical 

tenement house were also demonstrated. Two own research of the mechanisms responsible for 

the existing condition were presented. Their objective was to examine the readiness and 

compatibility of the real estate market with the issue in question, as well as to carry out an 

expert opinion regarding the effectiveness of investing into historical tenement houses. The 

original model determining the probability for obtaining profit at a given level was developed 

on the basis of the methods of estimating the value of properties used by property appraisers. 

The connections between the historical value of the tenement houses and the possibility of using 

it as a profit-generating element were examined. The created theoretical model is the result of 

linking the outcomes of the previous own research and the analysis of the results described in 

relevant literature. The financial calculation determining the economic effectiveness of the 

conducted modernisation process was completed with a summary of the key results and 

a conclusion. The obtained results were compared with the influence of the renovation of 

tenement houses on the local real estate market and the change of the city microclimate.    

The last part contains the presentation and analysis of the conclusions from the studies, 

as well as the advantages and disadvantages and limitations of the methods used in this thesis. 

 

keywords: revitalization, tenement house, Warsaw 
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Wprowadzenie 

Przedstawienie problemu badawczego 

Zmiana systemu gospodarczego z 1989 r. zainicjowağa nowe moŨliwoŜci rozwojowe, 

kt·re spowodowağy przeksztağcenia w funkcjonowaniu kraju. Jednym z sektor·w, w kt·rym 

stağy siň one szczeg·lnie istotne, byğo budownictwo odpowiedzialne za zaspokajanie potrzeb 

mieszkaniowych. Zmiany ustawowe dağy asumpt dziağalnoŜci deweloperskiej, kt·ra stağa siň 

konkurencjŃ dla budownictwa sp·ğdzielczego. PodaŨ wolnorynkowa mieszkaŒ wymagağa 

wprowadzenia modyfikacji w strukturze nowo powstajŃcej zabudowy wielorodzinnej. Budynki 

miağy peğniej odpowiadaĺ preferencjom nabywc·w. WciŃŨ zmieniajŃce siň oczekiwania 

przestrzenne, klimatyczne i jakoŜciowe oraz nowelizacje akt·w prawnych sŃ powodami 

modernizacji istniejŃcej zabudowy. 

Zabudowa zabytkowa, bogata w detale, stanowi czňsto o malowniczoŜci zespoğu 

urbanistycznego, kt·rego jest czňŜciŃ1. Zğy stan techniczny obiekt·w wpğywa negatywnie na 

wizerunek i prestiŨ przestrzeni. OdpowiedziŃ na zaobserwowany problem jest przeprowadzanie 

przemyŜlanych rewitalizacji i modernizacji, kt·re uchroniğyby zabudowň przed degradacjŃ, 

a jednoczeŜnie poprawiğyby wizerunek przestrzeni miejskiej2. Rewitalizacja obiekt·w 

zabytkowych wprost wpisuje siň w zasady zr·wnowaŨonego rozwoju, ukazujŃc ciŃgğoŜĺ 

historycznŃ spoğeczeŒstw. Dziedzictwo kulturowe stanowi wğasnoŜĺ wsp·ğczeŜnie ŨyjŃcych 

i przyszğych pokoleŒ3.  

 
1 E. Wňcğawowicz-Gyurkovich, Architektura najnowsza w historycznym Ŝrodowisku miast europejskich, 

Krak·w: Politechnika Krakowska 2013, s. 5 . 

v. W. Ostrowski, Zespoğy zabytkowe a urbanistyka, Warszawa: Arkady 1980, s. 26-27. 
2 Z. Ziobrowski, B. DomaŒski, Rewitalizacja miast polskich jako spos·b zachowania dziedzictwa 

materialnego i duchowego oraz czynnik zr·wnowaŨonego rozwoju: podsumowanie projektu, Krak·w: Instytut 

Rozwoju Miast 2010, s. 25. 

v. E. Farelnik, Finansowanie program·w rewitalizacji obszar·w miejskich ī analiza dotychczasowych 

doŜwiadczeŒ, ĂEkonomiaò 2012, nr 21, s. 291. 
3 E. RyŒska, Zintegrowany proces projektowania proŜrodowiskowego, Warszawa: Oficyna Wydawnicza 

Politechniki Warszawskiej 2012, s. 33-34. 

v. E. RyŒska, środowiskowe uwarunkowania procesu inwestycyjnego, Warszawa: Oficyna Wydawnicza 

Politechniki Warszawskiej 2006, s. 77. 

v. W. Terlikowski, Rola rehabilitacji, modernizacji i adaptacji budynk·w zabytkowych w procesie rewitalizacji, 

ĂCzasopismo InŨynierii LŃdowej, środowiska i Architekturyò 2015, nr 2, s. 522-523.  

v. J. Parysek, Rozw·j zr·wnowaŨony miast w kontekŜcie wsp·ğczesnej polskiej urbanizacji: aspekty przestrzenne,  

ĂStudia Miejskieò 2013, nr 9, s. 9-24.   

v. A. Tylman, Rewitalizacja jako kluczowy aspekt polityki finansowana i rozwoju zr·wnowaŨonego miast, ĂPrace 

Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wrocğawiuò 2015, nr 395, s. 365-368. 
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Zabytkowa zabudowa mieszkaniowa Ŝr·dmieŜĺ, dziňki swojej dogodnej lokalizacji, 

powinna cieszyĺ siň najwiňkszym zainteresowaniem potencjalnych kupujŃcych4. Zğy stan 

zabudowy zniechňca nabywc·w o najwiňkszych moŨliwoŜciach finansowych kierujŃc ich 

uwagň ku obiektom nowopowstajŃcym. śr·dmieŜcia przy wieloŜci obiekt·w podlegajŃcych 

ochronie konserwatorskiej (rys. 1), sŃ obszarami szczeg·lnie problematycznymi5 i peğnymi 

sprzecznoŜci na poziomie funkcjonalnym (mieszkalnictwo oraz usğugi a komunikacja), 

spoğecznym (mieszkaŒcy a uŨytkownicy przestrzeni miasta) i kulturowym (potrzeba ochrony 

zabytk·w oraz potrzeba modernizacji) 6.  

 

  

Rysunek 1. Fragment mapy miejskiej pokazujŃcy wieloŜĺ form ochrony w Warszawie  

w dzielnicy śr·dmieŜcie. 

ťr·dğo: https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=zabytki 

  

 
4 W. Ostrowski, Zespoğy..., s. 114. 

v. P. Lorens, Wsp·ğczesne tendencje rozwoju struktur miejskich. Znaczenie proces·w przeksztağceŒ i rewitalizacji, 

w: Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, P. Lorens, J. Martyniuk-Pňczek (red.), GdaŒsk: Wydawnictwo 

Urbanista 2009, s. 24. 
5 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnic Ŝr·dmiejskich, w: Przestrzenne aspekty rewitalizacji - 

Ŝr·dmieŜcia, blokowiska, tereny poprzemysğowe, pokolejowe i powojskowe, W. Jarczewski (red.), Krak·w: Instytut 

Rozwoju Miast 2009, s. 27. 
6 J. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Warszawa: Oficyna 

Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2010, s. 104.  

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

v. Ğ. Heyman, Rewaloryzacja historycznych Ŝr·dmieŜĺ: zagadnienia wybrane, Warszawa: Instytut Kultury 1985, 

s. 32-34. 

LEGENDA: 

Obiekty ï Rejestr Zabytk·w 

Otoczenia zabytk·w w Rejestrze Zabytk·w 

Obszary ï Rejestr Zabytk·w 

Obiekty ï tylko Gminna Ewidencja Zabytk·w 

Obszary ï tylko Gminna Ewidencja Zabytk·w 
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W publikacji ĂRewitalizacja miast a przedsiňbiorczoŜĺò Marek Bryx stwierdziğ: 

ĂDziňki rosnŃcemu znaczeniu miast jako oŜrodk·w kreowania bogactwa narodowego 

w gospodarce opartej na wiedzy, a chyba jeszcze bardziej dziňki moŨliwoŜci 

wykorzystania Ŝrodk·w unijnych, procesy rewitalizacji miast w Polsce stağy siň 

w ostatnich latach realne i masowe.ò7 

ZğoŨonoŜĺ problematyki ekonomiczno-finansowej, prawnej i spoğecznej zwiŃzanej 

nieodğŃcznie z procesami odnowy lokali mieszkalnych wpğywa negatywnie na liczbň 

prowadzonych odn·w zabytkowych budynk·w mieszkalnych. SzansŃ na poprawň stanu 

technicznego tej zabudowy, oraz dziňki temu na uratowanie jej przed postňpujŃcŃ degradacjŃ, 

jest zaangaŨowanie sektora prywatnego. Jak pisze Krzysztof Skalski: ĂPodstawŃ i sprňŨynŃ 

sukcesu jest jednak zawsze opğacalnoŜĺ dziağania drobnych inwestor·w. To wğaŜnie wğaŜciciele 

mieszkaŒ, wsp·lnoty mieszkaniowe, a r·wnieŨ wğaŜciciele budynk·w czynszowych, poprzez swe 

indywidualne decyzje o podjňciu remont·w, tworzŃ sukces operacji. [é] Jest tu r·wnieŨ 

miejsce dla inwestor·w prywatnych i nowego budownictwa mieszkaniowego, szczeg·lnie tzw. 

Ăplombowegoò.ò8 

Przedsiňbiorcy sŃ jednym z kluczowych partner·w wğadz lokalnych w kreowaniu 

zr·wnowaŨonego rozwoju miasta9. Zwiňkszenie liczby odn·w, prowadzonych przez podmioty 

prywatne, w gğ·wnej mierze zaleŨy od zmian we wzorcach spoğecznych zwiŃzanych ze 

standardem zamieszkiwania10. Sektor prywatny dysponuje zasobami finansowymi 

pozwalajŃcymi na przeprowadzanie skomplikowanych proces·w budowlanych. Jednak 

zauwaŨalny w Ŝr·dmieŜciach najwiňkszych miast trend nabywania i modernizacji zabudowy 

zabytkowej przez deweloper·w stanowi zjawisko marginalne w stosunku do rynku mieszkaŒ 

w nowych zasobach11. Propagowanie wŜr·d podmiot·w prywatnych tej formy realizacji 

inwestycji moŨe stanowiĺ szansň na poprawň stanu wielu obiekt·w oraz byĺ jedynŃ drogŃ dla 

 
7 Rewitalizacja miast a przedsiňbiorczoŜĺ, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkoğa Gğ·wna 

Handlowa w Warszawie 2012, s. 9.  

v. K. Dziworska, A. G·rczyŒska, Czy inwestycje rewitalizacyjne ksztağtujŃ toŨsamoŜĺ miast?, ĂWsp·ğczesna 

Gospodarkaò 2018, t. 9, nr 2, s. 91. 
8 K. Skalski, Rewitalizacja starych dzielnic miejskich, w: Rewitalizacja. Rehabilitacja. Restrukturyzacja. 

Odnowa miast, Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rňbowska, A. Geissler (red.), Krak·w: Korel 2000, 

s. 61-62. 
9 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwiŃzaŒ jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast 

i pilotaŨy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioğo, A. Kuğaczkowska, A. Mr·z (red.), Warszawa: Krajowy 

Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 147 
10 S. Belniak, Rewitalizacja nieruchomoŜci w procesie odnowy miast, Krak·w: Wydawnictwo 

Uniwersytetu Ekonomicznego 2009, s. 108. 
11 E. MŃczyŒska, Rewitalizacja a przewagi inwestycyjne, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, 

A. Jadach-Sepioğo (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 101-102. 

v. S. Belniak, Rewitalizacjaé, s. 58, 133, 134. 
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uratowania cennej zabudowy, kt·rej stan techniczny nie pozwala na dalsze uŨytkowanie12. 

PraktykŃ, kt·ra powoduje trwağŃ utratň dziedzictwa historycznego jest wyburzanie starej 

zabudowy i zastňpowanie jej nowŃ. Proces ten jest ekonomicznie uzasadniony ze wzglňdu na 

bardzo konkurencyjne koszty w stosunku do odnowy historycznych budynk·w13.  

Cel pracy, hipoteza oraz pytania badawcze 

Przedmiotem badawczym niniejszej pracy jest efektywnoŜĺ ekonomiczna, skutki 

przestrzenne oraz spoğeczne przeprowadzenia procesu odnowy zabytkowych kamienic 

zlokalizowanych w Ŝr·dmieŜciu Warszawy. Temat ten wedğug rozporzŃdzenia Ministra Nauki 

i Szkolnictwa WyŨszego z dnia 25.09.2018 r. w sprawie dziedzin nauki i dyscyplin naukowych 

oraz dyscyplin artystycznych (Dz.U. 2018 poz. 1818)  jest usytuowany w dziedzinie nauk 

inŨynieryjno-technicznych. 

Znaczenie oraz waga problemu poprawy stanu zabudowy i jakoŜci przestrzeni 

publicznej zostağy zauwaŨone przez spoğeczeŒstwo dziňki uchwaleniu w 2015 r. ustawy 

o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777). Uchwalenie tego aktu prawnego stanowi takŨe wyraz 

zainteresowania wğadz paŒstwowych wskazanym problemem oraz tym samym podkreŜla jego 

rangň. Ustawa ta spowodowağa, Ũe zagadnienie wyszğo poza Ŝrodowisko naukowo-badawcze 

i stağo siň obszarem zainteresowaŒ opinii spoğecznej dajŃc nadziejň na poprawň sytuacji 

mieszkaniowej okoğo 4,5 mln os·b14. Zgodnie z  szacunkami przeprowadzonymi przez 

Wojciecha Jarczewskiego, na podstawie danych z 2009 r., Ăw kwartağach przedwojennych oraz 

powojennych blokowiskach wymagajŃcych rewitalizacji Ũyje blisko 24% obywateli polskich 

miastò15.  

Zakres techniczny, koszty oraz koŒcowe wyniki ekonomiczne sŃ elementami 

wielowymiarowego zagadnienia, jakim jest modernizacja obiekt·w zabytkowych16. 

WielowymiarowoŜĺ tematyki powoduje istnienie luki w badaniach uniemoŨliwiajŃcej 

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

 
12 P. Molski, Adaptacja ï formy i uwarunkowania, w: Adaptacja obiekt·w zabytkowych do wsp·ğczesnych 

funkcji uŨytkowych, B. Szmygin (red.), Lublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009, s. 89. 
13 K. Keresztely, Zaprzepaszczona pamiňĺ ï gentryfikacja a wartoŜci urbanistyczne historycznej dzielnicy 

Ũydowskiej Budapesztu, w:  Przywracanie pamiňci: rewitalizacja zabytkowych dzielnic Ũydowskich w miastach 

Europy środkowej, M. Murzyn-Kupisz, J. Purchla (red.), Krak·w: Miňdzynarodowe Centrum Kultury 2008, 

s. 174-176. 
14 Z. Ziobrowski, B. DomaŒski, Rewitalizacjaé, s. 23. 
15 W. Jarczewski, Skala degradacji miast w Polsce, w: Przestrzenne aspekty rewitalizacji - Ŝr·dmieŜcia, 

blokowiska, tereny poprzemysğowe, pokolejowe i powojskowe, W. Jarczewski (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju 

Miast 2009, s. 23 
16 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnicé, s. 74 
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postawienie nastňpujŃcej diagnozy tego sektora rynku nieruchomoŜci: Ăbrak jest w Ŝrodowisku 

drobnych, prywatnych inwestor·w faktycznej wiedzy, czy modernizacja obiekt·w 

zabytkowych jest racjonalna ekonomicznie, jakie naleŨy ponieŜĺ nakğady oraz jakie niesie 

skutki przestrzenne i spoğeczneò. 

Podobna tematyka zostağa podjňta w pracy doktorskiej prof. dr hab. inŨ. arch. ElŨbiety 

RyŒskiej pt. ĂArchitektoniczne i ekonomiczno-organizacyjne problemy przeksztağceŒ 

Ŝr·dmiejskiej zabudowy mieszkaniowejò z 1995 r17. W zwiŃzku z upğywem czasu, zmianŃ 

preferencji nabywc·w, dostňpnoŜci danych zbieranych przez rejestr cen nieruchomoŜci18 oraz 

rozwojem aparatu statystycznego, dostrzegalna jest potrzeba przeprowadzenia badaŒ dla 

obecnych reali·w ekonomiczno-gospodarczych.  

Literatura naukowa z badanego obszaru obejmuje problematykň genezy oraz roli 

wielorodzinnych budynk·w mieszkalnych, modernizacji tych zasob·w, rewitalizacji obszar·w 

Ŝr·dmiejskich, sporzŃdzania wycen i kosztorys·w budowlanych. Brak jest jednak aktualnego 

i cağoŜciowego ujňcia tematu, kt·re poruszağoby kwestie architektoniczno-ekonomiczne 

modernizacji zabytkowej Ŝr·dmiejskiej zabudowy mieszkaniowej w kontekŜcie jej 

historycznego znaczenia. Opracowania techniczne charakteryzujŃ siň pomijaniem wŃtk·w 

ekonomicznych oraz prawnych, kt·re w praktyce decydujŃ o podjňciu danej inwestycji lub jej 

zaniechaniu19. Niniejsza dysertacja stanowi nowe ujňcie tematu ze wzglňdu na 

przeprowadzenie interdyscyplinarnych badaŒ opartych na zgromadzonych przez autorkň 

danych.  

Identyfikacja wskazanej luki teoretycznej (sğabe rozpoznanie wskazanego problemu) 

i empirycznej (niedostatek badaŒ obejmujŃcych cağoŜciowo aspekty architektoniczno-

ekonomiczne osadzonych we wsp·ğczesnych realiach spoğeczno-gospodarczych 

z przedstawieniem stosownych obliczeŒ) pozwoliğa na sformuğowanie celu pracy, kt·rym jest 

pokazanie znaczenia prowadzonych odn·w warszawskich kamienic Ŝr·dmiejskich 

w kontekŜcie wpğywu przeksztağceŒ na sytuacjň spoğecznŃ, zmiany wartoŜci nieruchomoŜci 

oraz powstanie efekt·w zewnňtrznych. Tak postawiony cel pracy wprost wskazuje gğ·wnŃ 

hipotezň badawczŃ m·wiŃcŃ, Ũe Ăwykorzystanie i poszanowanie wartoŜci historycznej obiektu 

 
17 E. RyŒska, Architektoniczne i ekonomiczno-organizacyjne problemy przeksztağceŒ Ŝr·dmiejskiej 

zabudowy mieszkaniowej, nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydziağ Architektury Politechniki Warszawskiej 

1993. 
18 Zakres informacji rejestru cen nieruchomoŜci reguluje art. 40. rozporzŃdzenia Ministra Rozwoju, Pracy 

i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji grunt·w i budynk·w (Dz.U. 2021 poz. 1390). Rejestr 

zawiera informacje o wszystkich zawartych transakcjach nieruchomoŜciami.  
19 S. Belniak, Rewitalizacjaé, s. 132. 
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(poğoŨenia w mieŜcie, cech architektonicznych i historii zwiŃzanej z budynkiem) pozwala na 

osiŃgniňcie zysk·w finansowych przy przeprowadzanych modernizacjachò.  

W celu dokğadnego rozpoznania postawionej hipotezy wskazano nastňpujŃce pytania 

badawcze prowadzŃce do stopniowego uszczeg·ğowienia badanego problemu: 

I. Jakie byğo historyczne znaczenie kamienic oraz w jaki spos·b wpğywa ono na 

obecnŃ wartoŜĺ rynkowŃ tych obiekt·w? 

II.  Jakie sŃ najwaŨniejsze przeksztağcenia dostosowujŃce zabytkowe, stoğeczne 

kamienice do preferencji spoğecznych i wymog·w prawnych? 

III.  Jakie sŃ modele finansowania odn·w oraz jaki wpğyw na pozyskiwanie Ŝrodk·w 

finansowych ma zarzŃdzanie wartoŜciŃ nieruchomoŜci? 

IV.  Jakie sŃ mechanizmy warunkujŃce obecny stan warszawskiego rynku 

nieruchomoŜci mieszkaniowych zlokalizowanych w zabytkowych 

kamienicach?  

V. Jakie szanse i zagroŨenia niesie za sobŃ odnowa zabytkowych 

 zasob·w mieszkaniowych? 

Przyjňty temat obejmuje r·wnieŨ rozwaŨenie istnienia zjawiska synergii (gr. synerg·s, 

ğŃczenie pojedynczych czynnik·w na zasadzie wsp·ğdziağania pozwala na uzyskanie lepszych 

rezultat·w20) ï czy przeprowadzenie na danym obszarze punktowych modernizacji moŨe 

doprowadziĺ do powolnego przeksztağcenia charakteru cağego sŃsiedztwa. Badanie to byğo 

zainspirowane poglŃdem Bolesğawa DomaŒskiego, kt·ry napisağ: ĂIndywidualnie, 

nieskoordynowane w czasie inwestycje nie sŃ wiňc w stanie wpğynŃĺ na poprawň warunk·w na 

wiňkszym obszarze i przywr·ciĺ moŨliwoŜci generowania wysokiej renty na tym terenieò21. 

Autorka dysertacji zwr·ciğa uwagň na zmiany, kt·re zaszğy od 2010 r., kiedy wydana zostağa 

cytowana publikacja. Zwiňkszenie liczby, w stosunku do stanu z 2010 r., juŨ przeprowadzonych 

odn·w pojedynczych budynk·w, daje szansň na zmianň efekt·w zewnňtrznych generowanych 

przez obecnie przeksztağcane obiekty.  

Kryteria wyboru obszar·w badawczych 

Gğ·wnym celem niniejszej pracy studialnej jest zbadanie prawdziwoŜci hipotezy 

-  "wykorzystanie i poszanowanie wartoŜci historycznej obiektu (poğoŨenia w mieŜcie, cech 

architektonicznych i historii zwiŃzanej z budynkiem) pozwala na osiŃgniňcie zysk·w 

 
20 Ibidem, s. 62. 
21 Z. Ziobrowski, B. DomaŒski, Rewitalizacjaé, s. 30. 
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finansowych przy przeprowadzanych modernizacjach". Ze wzglňdu na og·lnoŜĺ postawionej 

hipotezy wymagane jest szczeg·ğowe zdefiniowanie zakresu rzeczowego opracowania. 

W dalszej czňŜci podrozdziağu zostanŃ okreŜlone ramy przedmiotowe, przestrzenne 

oraz czasowe prowadzonych badaŒ. 

Przedmiotem analiz jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, o charakterystycznym 

obrzeŨnym ukğadzie zabudowy dziağki, poddawana procesowi odnowy. Zakres prowadzonych 

prac obejmuje cağŃ przestrzeŒ budynku i podw·rza. Dla jednoznacznoŜci okreŜlonego 

przedmiotu opracowania zastrzega siň r·wnieŨ, Ũe do analizy przyjmuje siň budynki mieszkalne 

oraz budynki mieszkalno-usğugowe, w kt·rych lokale uŨytkowe sŃ zlokalizowane na parterze 

oraz ewentualnie na 1. piňtrze. Wziňcie pod uwagň obiekt·w, w kt·rych zlokalizowane sŃ 

usğugi (wystňpujŃce tam pierwotnie lub powstağe poprzez zmianň funkcji) nie powoduje braku 

sp·jnoŜci grupy analizowanych obiekt·w. Ze zbioru badanych obiekt·w wyğŃczono budynki 

wielorodzinne, w kt·rych prowadzone byğy jedynie adaptacje poddaszy lub nadbudowy. 

Popularnym trendem jest prowadzenie przebudowy ostatniej kondygnacji poğŃczonej 

z jednoczesnŃ nadbudowŃ. Pozwala to na powstanie nowej przestrzeni mieszkalnej. 

Przeksztağcana zabudowa jest zazwyczaj poğoŨona w lokalizacjach o dobrej dostňpnoŜci 

komunikacyjnej, w kt·rych brakuje niezagospodarowanych dziağek budowlanych 

przeznaczonych pod zabudowň mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ. Zakres prac w inwestycjach tego 

typu jest niewsp·ğmierny z wczeŜniej okreŜlonym przedmiotem opracowania. IstniejŃ istotne 

r·Ũnice w kosztach prowadzenia prac budowlanych dotyczŃcych cağego obiektu oraz 

obejmujŃcych tylko przebudowň strych·w lub nadbudowň nowych kondygnacji.  

Zakres przestrzenny prowadzonych badaŒ obejmuje obszar Ŝr·dmieŜcia Warszawy. Do 

analizy nie przyjňto obszar·w Ŝr·dmieŜĺ innych duŨych miast Polski ze wzglňdu na 

niepor·wnywalnoŜĺ rynk·w nieruchomoŜci, jak i zniszczenia Warszawy powstağe w wyniku II 

wojny Ŝwiatowej. Pr·ba unicestwienia miasta spowodowağa, Ũe w stolicy zabytkowe budynki 

sŃ nieliczne. Wpğywa to na spos·b ich postrzegania oraz uplasowanie na rynku nieruchomoŜci. 

Wykluczenie z zakresu badania innych miast poparto wnioskami z kr·tkiej analizy korelacji. 

Sprawdzono, Ũe ewentualne zaleŨnoŜci pomiňdzy strukturŃ wieku zabudowy w poszczeg·lnych 

miastach sŃ zbyt sğabe, aby na ich podstawie stworzyĺ liniowy model prognozujŃcy. Powoduje 

to, Ũe wnioski z analizy rynku warszawskiego bňdŃ odmienne od wniosk·w z analizy rynk·w 

innych miast. Na nastňpnej stronie zamieszczono uproszczonŃ tabelň wynik·w (tab. 1). 
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miasto r R2 

Warszawa 0,62 0,39 

Krak·w 0,65 0,42 

Ğ·dŦ 0,58 0,33 

Wrocğaw 0,43 0,19 

PoznaŒ 0,78 0,61 

GdaŒsk 0,63 0,39 

Szczecin 0,50 0,25 

Bydgoszcz 0,72 0,51 

Lublin 0,76 0,57 

Katowice 0,59 0,35 

Biağystok 0,66 0,44 

ToruŒ 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 G·ra 0,76 0,58 

Gorz·w Wielkopolski 0,61 0,37 

 

Tabela 1. ZaleŨnoŜci pomiňdzy strukturŃ wieku zabudowy w poszczeg·lnych miastach. 

Opis: Obliczono wsp·ğczynnik korelacji Pearsona pomiňdzy strukturami wieku zabudowy 

w poszczeg·lnych miastach. W kolumnie r zawarto ŜredniŃ ze wsp·ğczynnik·w korelacji 

Pearsona pomiňdzy danym miastem a wszystkimi innymi wymienionymi w tabeli. W kolumnie 

R2 ï Ŝredni wsp·ğczynnik determinacji dla modelu regresji liniowej struktury wieku zabudowy 

danego miasta na podstawie kaŨdego miasta wymienionego w tabeli. Peğne tablice wynik·w 

autorskiego badania zawarto w Rozdziale 5, w czňŜci 5.6. Klauzule. 

 

Wielu badaczy wskazuje na trudnoŜĺ delimitacji obszaru Ŝr·dmieŜĺ22 ï wpğywa na to 

zğoŨonoŜĺ tych obszar·w, wieloŜĺ posiadanych definicji oraz brak prostej metody wyznaczania 

ich granic. Formuğowane przez naukowc·w ograniczenia przestrzenno-znaczeniowe nie 

wskazujŃ wprost fizycznie badanego obszaru. W pracy za obszar analizy przyjňto teren 

administracyjny warszawskiej dzielnicy śr·dmieŜcie. 

Sformuğowana gğ·wna hipoteza pracy bezpoŜrednio wskazuje potrzebň odwzorowania 

wpğywu wartoŜci historycznej budynku na wartoŜci nieruchomoŜci lokalowych osiŃgane na 

rynku podczas transakcji kupna-sprzedaŨy. Przeprowadzenie tej analizy wymagağo okreŜlenia 

zakresu czasowego powstania badanych obiekt·w. Za zakres czasowy powstania zabudowy 

przyjňto lata 1864-1914. W 1864 r. zostağo zakoŒczone powstanie styczniowe, w wyniku 

kt·rego nastŃpiğ wzmoŨony ruch migracyjny do miast. Za ograniczenie g·rne przyjňto datň 

wybuchu I wojny Ŝwiatowej. 

PodsumowujŃc moŨna okreŜliĺ, Ũe przedmiotem badaŒ jest Ŝr·dmiejska, warszawska 

kamienica powstağa w latach 1864-1914, poddawana odnowie. 

 
22 S. Juchnowicz, śr·dmieŜcia miast polskich: studia nad uksztağtowaniem i rozwojem centr·w, Wrocğaw: 

Zakğad Narodowy im. OssoliŒskich 1971, s. 9-11. 
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Aparat pojňciowy 

Odnowa 

Na potrzeby niniejszej pracy badawczej autorka formuğuje pojňcie Ăodnowyò, jako 

procesu przeksztağceŒ i przebudowy w celu przywr·cenia budynk·w zabytkowych do stanu ich 

ŜwietnoŜci, przy moŨliwych ingerencjach w oryginalny ukğad przestrzenny poprzez 

wprowadzenie udogodnieŒ podnoszŃcych komfort uŨytkowania budynku i lokali. 

W odniesieniu po przykğad·w przedstawianych w pracy, istotne w sformuğowanej 

definicji jest dopuszczenie ingerencji w oryginalnŃ substancjň budowlanŃ i pierwotny ukğad 

przestrzenny, zar·wno w przestrzeniach wsp·lnych np. wprowadzenie windy,  

jak i w przestrzeniach mieszkaŒ. Prezentowane przykğady przeksztağceŒ obiekt·w okreŜlane 

jako odnowy rzadko stanowiŃ wierne odtworzenie pierwotnego ukğadu budynku. Formuğowana 

definicja jest pojňciem wňŨszym niŨ rewitalizacja, poniewaŨ dotyczy przeksztağcenia jedynie 

pojedynczego obiektu i nie obejmuje aspekt·w spoğecznych i gospodarczych. 

 

Rewitalizacja 

Rewitalizacja jest zagadnieniem czňsto dyskutowanym przez praktyk·w, badaczy 

i naukowc·w. Stanowi przedmiot prac architekt·w, urbanist·w, prawnik·w, socjolog·w, 

geograf·w i ekonomist·w. PopularnoŜĺ tej tematyki przejawia siň m. in. w istnieniu 

stowarzyszeŒ (np. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji), duŨej liczbie szkoleŒ i konferencji 

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

w  bogatej literaturze. WieloŜĺ wykonanych opracowaŒ przekğada siň na r·ŨnorodnoŜĺ 

powstağych definicji23, przykğadem sŃ prace T. BiliŒskiego24, K. Gruszeckiej25, Z. Zuziaka26, 

A. Pancewicz27, J. Paryska28 . W zaleŨnoŜci od dziedziny, z kt·rej wywodzi siň badacz 

podkreŜlane sŃ inne aspekty tego procesu. Zagadnienie rewitalizacji jest omawiane 

 
23 S. Palicki, Rewitalizacja miast. Perspektywa rynku nieruchomoŜci mieszkaniowych, PoznaŒ: 

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu 2021, s. 19. 
24 T. BiliŒski, Studia programowe i metody realizacji przedsiňwziňĺ rewitalizacyjnych, ĂSprawy 

Mieszkanioweò 2001, nr 1-2, s. 36. 
25 K. Gruszecka, Rewitalizacja starych miast wojew·dztwa zielonog·rskiego, Warszawa: Oficyna 

Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 1998, s. 12. 
26 Z. Zuziak, Marketing przestrzeni Ŝr·dmiejskiej a strategie rewitalizacji - przesğanie dla Gdyni, 

ĂBiuletyn Polska Akademia Nauk. Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Krajuò 1999, nr 186, s. 303. 
27 A. Pancewicz, Rewitalizacja miejskich poprzemysğowych teren·w nadrzecznych, ĂBiuletyn Polska 

Akademia Nauk. Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Krajuò 2005, nr 216, s. 175. 
28 J. Parysek, Miasta polskie na przeğomie XX i XXI wieku: rozw·j i przeksztağcenia strukturalne, PoznaŒ: 

Bogucki Wydawnictwo Naukowe 2005, s. 21. 
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wielowŃtkowo, wskazuje na to przeprowadzona kwerenda ujňĺ koncepcyjnych omawiajŃcych 

badany proces. 

Sğowo Ărewitalizacjaò wywodzi siň z jňzyka ğaciŒskiego óre+vitaô, co oznacza 

w znaczeniu dosğownym Ăprzywr·cenie do Ũyciaò. W literaturze przedmiotu uŨywane sŃ 

r·wnieŨ okreŜlenia zamienne takie jak regeneracja miast (ang. urban regeneration) lub odnowa 

miast (ang. urban renewal)29. W celu zaprezentowania r·ŨnorodnoŜci definicji przytoczono 

poniŨej kilka przykğad·w: 

 

1) Andreas Billert: Ă(é) kompleksowy proces  odnowy  obszaru  zurbanizowanego,  

kt·rego  przestrzeŒ,  funkcje  i  substancja ulegğy procesowi strukturalnej 

degradacji, wywoğujŃcej stan kryzysowy, uniemoŨliwiajŃcy  lub  znacznie  

utrudniajŃcy  prawidğowy  rozw·j  ekonomiczny  i spoğeczny tego obszaru, jak 

i zr·wnowaŨony rozw·j cağego miastaò30  

2) Krzysztof Skalski: Ă(é) system dziağaŒ majŃcy na celu przywracanie do Ũycia 

i zr·wnowaŨony rozw·j dawnych dzielnic, ich funkcji mieszkaniowej, ekonomicznej, 

spoğecznej.ò31 

3) Zygmunt Ziobrowski: ĂRewitalizacja jest zespoğem dziağaŒ przywracajŃcych 

wartoŜĺ ekonomicznŃ i spoğecznŃ zniszczonym miastom i przestrzeniom.ò32 

4) Zbigniew Zuziak: Ă(é) rewitalizacjň Ŝr·dmieŜcia jako zmiany strukturalne 

polegajŃce na wzmocnieniu aktywnoŜci i atrakcyjnoŜci jego przestrzeni wskutek 

skoordynowanej strategii sektor·w publicznego i prywatnego.ò33 

Zacytowane w pracy definicje przedstawiajŃ r·Ũne aspekty rewitalizacji, reprezentujŃ 

spojrzenie badaczy i praktyk·w rewitalizacji na ten proces. BazujŃc na przedstawionych 

definicjach moŨna stwierdziĺ, Ũe Ŝrodowisko naukowe zgodnie postrzega rewitalizacjň jako 

proces ï Ăprzebieg nastňpujŃcych po sobie i powiŃzanych przyczynowo okreŜlonych zmianò34 

oraz jako zagadnienie wielopğaszczyznowe i interdyscyplinarne, zar·wno w kontekŜcie 

 
29 D. Hajdys, M. ślebocka, Rewitalizacja miast we wsp·ğpracy z podmiotem prywatnym w formule 

partnerstwa publiczno-prywatnego. Krak·w-Legionowo: Edu-Libri 2021, s. 12. 

v. Z. Zuziak, Strategie rewitalizacji przestrzeni Ŝr·dmiejskiej, Krak·w: Politechnika Krakowska 1998, s. 12. 
30 A.Billert, Polityka rozwoju i rewitalizacja miast w Polsce na tle standard·w unijnych w zakresie 

planowania, ĂUrbanistyka.info.ò. 
31 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 36. 
32 Z. Ziobrowski, Instrumenty i narzňdzia operacyjne, w: Rewitalizacja. Rehabilitacja. Restrukturyzacja. 

Odnowa miast, Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rňbowska, A. Geissler (red.), Krak·w: Korel 2000,, 

s. 23. 
33 Z. Zuziak, Strategieé, s. 13. 
34 Proces, w: Sğownik Jňzyka Polskiego, https://sjp.pwn.pl/slowniki/proces.html, [data dostňpu: 

15.09.2021], sğownik internetowy opracowany na podstawie: Sğownik 100 tysiňcy potrzebnych sğ·w, J. Bralczyk 

(red.), Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2005. 
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wieloŜci teorii o niej m·wiŃcej, jak i zğoŨonoŜci dziağaŒ z niŃ bezpoŜrednio powiŃzanych35. 

WieloŜĺ definicji oraz pr·ba sformuğowania ich przez badaczy wystňpowağy gğ·wnie przed 

2015 r., zanim wprowadzono ustawowŃ definicjň. Na potrzeby pracy badawczej przyjňto 

definicjň sformuğowanŃ przez Andreasa Billerta. 

Rewitalizacjň naleŨy odr·Ũniĺ od innych dziağaŒ opierajŃcych siň gğ·wnie na szeroko 

pojňtej naprawie36.  Do przeksztağceŒ, kt·re sŃ powszechnie mylone z rewitalizacjŃ moŨna 

zaliczyĺ m. in.:  

 restrukturyzacjň ï szeroko pojňte przeksztağcenia i przebudowy tkanki miasta 

zazwyczaj dotyczŃce kilku dziedzin jego aktywnoŜci37,  

 renowacjň ï odnowienie budynku w celu przywr·cenia stanu jego ŜwietnoŜci,  

 rehabilitacjň ï proces skupiony na przywr·ceniu przestrzeni miejskiej stanu jej 

ŜwietnoŜci (uwzglňdnia czynniki materialne i spoğeczne), 

 rewaloryzacjň ï og·ğ dziağaŒ, kt·re majŃ na celu przywr·cenie wartoŜci 

obiekt·w zabytkowych, czňsto ich realizacja poprzedzona jest pracami 

badawczymi38, 

 adaptacjň ï przystosowanie obiektu do innej funkcji uŨytkowej lub nadania 

innego charakteru39, 

 konserwacjň ï dziağania, kt·rych celem jest zachowanie substancji 

zabytkowej40, 

 remont ï przywr·cenie budynku do stanu z poczŃtku poprzedniego cyklu 

eksploatacyjnego41, remonty dzieli siň na kapitalne, bieŨŃce i roboty 

konserwacyjne, zaleŨnie od ich zakresu42, 

 modernizacjň ï remont z dodatkowo wprowadzonymi udogodnieniami 

podnoszŃcymi komfort uŨytkowania budynku poprzez np. wprowadzenie 

nowych element·w wyposaŨenia43. 

 
35 M. Kowalski, P. Ror-Maziarz, B. Bartosiewicz, Problemy rewitalizacji Ŝr·dmieŜcia w kontekŜcie 

koncentrycznie uksztağtowanego ukğadu komunikacyjnego (przykğad Brzezin), w: Rewitalizacja, gentryfikacja 

i problemy rozwoju mağych miast, K. Heffner, T. Marszağ (red.), Warszawa: Polska Akademia Nauk 2011, s. 95. 
36 S. Kaczmarek, Rewitalizacja teren·w poprzemysğowych. Nowy wymiar w rozwoju miast, Ğ·dŦ: 

Wydawnictwo Uniwersytetu Ğ·dzkiego 2001, s. 23-27. 
37 W. Ostrowski, Zespoğyé, s. 10. 
38 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 33. 

v. W. Ostrowski, Zespoğyé, s. 10, 28. 
39 P. Molski, Adaptacjaé, s. 87. 
40 W. Ostrowski, Zespoğyé, s. 10. 
41 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 33. 
42 J. GoryŒski, Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, Warszawa: PaŒstwowe Wydawnictwo 

Ekonomiczne 1981, s. 41. 
43 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 33. 
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Alina Muzioğ-Wňcğawowicz podkreŜla, Ũe nie naleŨy nazywaĺ rewitalizacjŃ r·wnieŨ 

przeksztağceŒ zabudowy miejskiej, kt·re wynikajŃ z potencjağu lokalizacji i rozwoju 

gospodarczego miasta. Procesy te majŃ odmienne zağoŨenia oraz, pomimo pewnych 

podobieŒstw, wywierajŃ odmienne skutki spoğeczno-ekonomiczne. Badaczka wskazuje jednak 

takŨe, Ũe biorŃc pod uwagň obserwacje historii rewitalizacji w Polsce po transformacji 

ustrojowej Ărestrykcyjne rozumienie rewitalizacji jako procesu r·wnoczesnych, peğnych 

przeksztağceŒ spoğecznych, ekonomicznych, technicznych i przestrzennych mogğoby 

doprowadziĺ do zawňŨenia pola analizy, [é]ò44.  

Zdaniem autorki dysertacji, poruszony przez Alinň Muzioğ-Wňcğawowicz problem 

zawňŨania analizy dotyczy r·wnieŨ umniejszania roli architekt·w w procesie rewitalizacji 

przestrzeni miejskiej. Powszechne sprowadzanie semantyczne odn·w budynk·w do 

Ăremont·wò nie oddaje wagi tej skğadowej w cağym procesie zmiany przestrzeni. 

Przeksztağcenia projektowane przez architekt·w zmieniajŃ przestrzeŒ fizycznŃ miasta, kt·ra 

wpğywa na osoby w niej przebywajŃce. Stan przestrzeni czňŜciowo warunkuje zachowania 

przebywajŃcych w niej ludzi oraz chňĺ przebywania w niej i zamieszkiwania. Bohdan 

Jağowiecki wskazuje na istotne powiŃzanie pomiňdzy lokalnŃ spoğecznoŜciŃ a przestrzeniŃ 

stwierdzajŃc: Ămiňdzy spoğeczeŒstwem i przestrzeniŃ istnieje r·wnoczesne sprzňŨenie zwrotne, 

poszczeg·lne grupy wytwarzajŃ jŃ zgodnie z og·lnymi prawami sposobu produkcji 

a wytworzona przestrzeŒ oddziağywa z kolei na te grupy, warunkujŃc ich zachowanieò45. 

PoglŃd sformuğowany przez badacza odnosi siň bezpoŜrednio do koncepcji funkcji miejsca 

Andrzeja Suliborskiego, gdzie istota funkcji miejsca zawarta jest w jego atrybutach: formie 

(ksztağcie architektonicznym informujŃcym, do czego jest dane miejsce), eksploatacji 

(identyfikujŃca funkcjň z formami przestrzenno-organizacyjnymi), spoğecznej percepcji 

(subiektywna ocena przeznaczenia i postrzegania form) i spoğecznym znaczeniu (wynikajŃcym 

z przeŨyĺ indywidualnych i grupowych)46. 

  

 
v. Ğ. Heyman, Rewaloryzacjaé, s. 8. 

44 Alina Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnic..., s. 27. 
45 B. Jağowiecki, Spoğeczne wytwarzanie przestrzeni, Warszawa: KsiŃŨka i Wiedza 1988, s. 36. 
46 A. Suliborski, Funkcje i struktura funkcjonalna miast: studia empiryczno-teoretyczne: komentarz do 

zbioru monotematycznych publikacji stanowiŃcych rozprawň habilitacyjnŃ, Ğ·dŦ: Wydawnictwo Uniwersytetu 

Ğ·dzkiego 2001; za: A. Suliborski, Funkcje miast, w: Geografia urbanistyczna, Stanisğaw Liszewski (red.), 

Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 295. 

v. M. W·jcik, Miasto, region i toŨsamoŜĺ geografii w zainteresowaniach naukowych prof. dr. hab. Andrzeja 

Suliborskiego, ñActa Universitatis Lodziensis. Folia Geographica Socio-oeconomicaò 2017, nr 27, s. 8-9. 
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śr·dmieŜcie 

Pojňcie Ŝr·dmieŜcia zostağo wielokrotnie zdefiniowanie w opracowaniach naukowych 

zwiŃzanych z architekturŃ, urbanistykŃ oraz geografiŃ i politykŃ przestrzennŃ. Na potrzeby 

niniejszego opracowania przyjmuje siň definicjň sformuğowanŃ przez Jana Chmielewskiego: 

ĂHistorycznie wyodrňbniony obszar, usytuowany w Ŝrodku ukğadu komunikacyjnego, 

charakteryzujŃcy siň intensywnŃ, zwartŃ i wielofunkcyjnŃ zabudowŃ, z wyraŦnŃ 

przewagŃ usğug. Jest ono zazwyczaj najwiňkszym skupiskiem miejsc pracy. Bardzo 

czňsto w obrňbie Ŝr·dmieŜcia sytuuje siň centralny oŜrodek miasta.ò 47 

Zasadne wydaje siň r·wnieŨ odwoğanie do definicji Ŝr·dmieŜcia BoŨeny Maliszowej, 

kt·ra najwczeŜniej zdefiniowağa48 to pojňcie: 

Ăśr·dmieŜcie jest to obszar o funkcjach mieszanych, kt·rego dominantň stanowiŃ 

funkcje usğugowe, charakterystyczne dla oŜrodka miejskiego. PoğoŨone w Ŝrodku 

ciňŨkoŜci ukğad·w r·Ũnych rodzaj·w komunikacji, tworzy obszar miasta najintensywniej 

zabudowany, a zarazem najwiňkszy oŜrodek pracy i aktywnoŜci.ò 49 

Definicja ta nie podkreŜla jednak historycznego aspektu formowania siň Ŝr·dmieŜĺ. 

O ten aspekt definicjň uzupeğniğ Maciej Nowakowski w 1990 r. podkreŜlajŃc r·wnieŨ, Ũe jest to 

obszar zwartej, intensywnej zabudowy50. Przedstawione definicje posiadajŃ cechy wsp·lne 

oraz wzajemnie siň dopeğniajŃ. SŃ ponadto zgodne z definicjŃ tego obszaru z Encyklopedii 

PWN: 

ĂŜr·dmieŜcie, urb. historycznie uksztağtowana centralna czňŜĺ miasta, administracyjnie 

i funkcjonalnie wyodrňbniona jako dzielnica, powstağa wok·ğ zespoğu staromiejskiego 

lub poza nimò51. 

 

Zabytek 

Kolejnym pojňciem, kt·re posiada wiele definicji jest zabytek. Termin ten uŨywany jest 

w jňzyku potocznym, jako okreŜlenie starej i cennej rzeczy lub budowli o duŨej wartoŜci 

 
47 J. Chmielewski, Teoriaé, s. 264. 
48 A. Wolaniuk, Centra miast, w: Geografia urbanistyczna, S. Liszewski (red.), Warszawa: Wydawnictwo 

naukowe PWN 2012, s. 304. 
49 B. Maliszowa, śr·dmieŜcieé, s. 20. 
50 M. Nowakowski, Centrum miasta: teoria, projekty, realizacje, Warszawa: Arkady 1990, s. 8-9. 
51 http://encyklopedia.pwn.pl/haslo/ Centrum miasta: teoria, projekty, realizacje 

srodmiescie;3984326.html, [data dostňpu: 03.06.2017] 
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historycznej i naukowej52  oraz w opracowaniach naukowych i prawnych. W szczeg·lnoŜci 

naleŨy rozr·Ũniĺ potoczne rozumienie sğowa zabytek53 ï oraz zabytku podlegajŃcego ochronie 

(nadanej przez ustawodawstwo ochronne). Zabytek posiada definicjň legalnŃ zawartŃ 

w ustawie o ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 nr 162 poz. 1568): 

Ăart. 3. pkt 1. zabytek ï nieruchomoŜĺ lub rzecz ruchomŃ, ich czňŜci lub zespoğy, bňdŃce 

dzieğem czğowieka lub zwiŃzane z jego dziağalnoŜciŃ i stanowiŃce Ŝwiadectwo minionej 

epoki54 bŃdŦ zdarzenia, kt·rych zachowanie leŨy w interesie spoğecznym ze wzglňdu na 

posiadanŃ wartoŜĺ historycznŃ, artystycznŃ lub naukowŃ55; 

art. 3. pkt 22. zabytek nieruchomy ï nieruchomoŜĺ, jej czňŜĺ lub zesp·ğ nieruchomoŜci, 

o kt·rych mowa w pkt 1;ò 

Na potrzeby niniejszej pracy badawczej jako definicjň zabytku przyjmuje siň jego 

definicjň legalnŃ. 

Kamienica 

J. Roguska stwierdza, Ũe ĂPrzed I wojnŃ ŜwiatowŃ uksztağtowağ siň w Warszawie, 

w wyniku oddziağywania mechanizm·w architektoniczno-przestrzennych, czynnik·w 

ekonomicznych i przepis·w budowlanych typ wielkomiejskiej kamienicy koŒca XIX i poczŃtku 

XX wieku, z wewnňtrznym podw·rzem ï studniŃ, dostosowany do zabudowy zwartej.ò56 

Kamienica jest obiektem rzadko definiowanym przez badaczy. Sformuğowane przez 

naukowc·w definicje podkreŜlajŃ przestrzenne aspekty kamienicy: Ăpiňtrowy, murowany dom 

miejski, w zabudowie zwartej, wyodrňbniony pod wzglňdem przestrzenno-wğasnoŜciowym 

i wsp·ğtworzŃcy wraz z dziağkŃ ukğad tradycyjnego bloku urbanistycznego oraz ulicyò57 lub 

ĂkaŨdy wielorodzinny, kilkupiňtrowy dom o przewaŨajŃcej funkcji mieszkalnej, kt·ry 

potencjalnie speğniaĺ moŨe urbanistyczne warunki definicji (moŨna obudowaĺ go w ten spos·b, 

 
52 M. Drela, Definicja zabytku nieruchomego w prawie polskim i francuskim, ĂOchrona Zabytk·wò 2008, 

nr 1, s. 111. 
53 W potocznym rozumieniu sğowa zabytek najistotniejszy jest cenzus wieku, jakkolwiek istniejŃ r·wnieŨ 

inne kryteria. Potoczna definicja sğowa zabytek jest nieostra. 
54 Sformuğowanie Ăminiona epokaò nie wyznacza okreŜlonej cezury czasowej. W rozumieniu potocznym 

Ăminiona epokaò jest okresem trwajŃcym do momentu urodzenia najstarszej osoby obecnie ŨyjŃcej. Zgodnie 

z EncyklopediŃ PWN epoka stanowi stadium procesu dziejowego i jest zwiŃzana z panowaniem okreŜlonych 

stosunk·w politycznych, spoğecznych, kulturalnych i gospodarczych. 
55 Ustawodawca nie ograniczyğ pojňcia zabytku do obiekt·w wpisanych do rejestru zabytk·w. Zabytkami 

sŃ wszystkie obiekty speğniajŃce kryteria okreŜlone w art. 3. pkt 1. ustawy o ochronie zabytk·w i opiece nad 

zabytkami obiekty. Powoduje to istnienie fikcji prawnej ï ochronie prawnej podlegajŃ wszystkie zabytki nie 

zaleŨnie od tego, czy zostağy wpisane do rejestru zabytk·w. 
56 J. Roguska, Ewolucja ukğad·w przestrzennych, plan·w i form warszawskich kamienic w latach 

dwudziestych i trzydziestych XX wieku, w: Prace Naukowe Wydziağu Architektury Politechniki Warszawskiej, 

Warszawa: Wydziağ Architektury Politechniki Warszawskiej 2003, s. 65. 
57 Termin i pojňcie kamienicy w tradycji historycznej, w: Kamienica w krajach Europy P·ğnocnej, 

J. Soğtysik (red.), GdaŒsk: Nadbağtyckie Centrum Kultury 2004, s. 32. 
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by tworzyğ fragment bloku zabudowy z przedniŃ fasadŃ ulicznŃ oraz niewidocznŃ od ulicy tylnŃ 

fasadŃ podw·rzowŃ)58ò. 

W prowadzonych badaniach za kamienicň uznaje siň piňtrowy budynek mieszkalny lub 

mieszkalno-usğugowy, wielorodzinny o charakterystycznej obrzeŨnej zabudowie dziağki, kt·ry 

stanowi lub moŨe stanowiĺ element zwartej zabudowy kwartağowej. 

Pozostağe najwaŨniejsze pojňcia z niniejszej pracy: 

Gentryfikacja ï (pochodzenie od angielskiego sğowa gentry ï szlachta59) Ăproces poprawy 

jakoŜci Ŝrodowiska zbudowanego, ale nieprzyczyniajŃcy siň do wzrostu jakoŜci Ũycia 

dotychczasowej ludnoŜciò60, zjawisko spontaniczne powodowane czynnikami 

rynkowymi dotyczŃce trzech wymiar·w: sfery spoğecznej (wymiana mieszkaŒc·w), 

ekonomicznej (przeksztağcenia sfery usğugowej) i przestrzennej (estetyzacja Ŝrodowiska 

zbudowanego).61 Skutkiem gentryfikacji jest wprowadzenie nowych mieszkaŒc·w, 

o wiňkszych moŨliwoŜciach finansowych i lepiej wyksztağconych a wymagajŃcych 

przestrzeni o wyŨszej jakoŜci62.  

Genius loci ï (ğac. duch miejsca) cechy, walory niematerialne, wartoŜci lokalne i czňsto 

nieuchwytne, kt·re wraz z architekturŃ budujŃ toŨsamoŜĺ miejsca. Termin ten 

rozpowszechniğ Max Dvorak63.  

Metody badawcze i Ŧr·dğa danych 

Weryfikacja postawionej hipotezy, odpowiedzi na sformuğowanie pytania badawcze 

oraz realizacja celu badawczego wymagağy interdyscyplinarnej analizy ğŃczŃcej nauki 

techniczne z elementami nauk spoğecznych. WielopğaszczyznowoŜĺ ujňcia tematu wskazağa na 

zasadnoŜĺ wykorzystywania zr·Ũnicowanych metod badawczych stosowanych w tych 

naukach.   

 
58 A. Ğupienko, Kamienice czynszowe Warszawy 1864-1914, Warszawa: Instytut Historii PAN 2015, 

s. 31. 
59 Ğ. Drozda, UszlachetniajŃc przestrzeŒ. Jak dziağa gentryfikacja i jak siň jŃ mierzy, Warszawa: Instytut 

Wydawniczy KsiŃŨka i Prasa 2017, s. 40. 
60 Ğ. Drozda, Puğapka gentryfikacji? ZwiŃzki Ăuszlachetnianiaò przestrzeni z programami rewitalizacji 

polskich miast, ĂStudia Regionalne i Lokalneò 2017, nr 4, s. 10. 
61 Ibidem, s. 9. 
62 P. Lorens, Wsp·ğczesneé, s. 13. 

v. S. Palicki, Rewitalizacja miasté, s. 41. 
63 D. Kğosek-Kozğowska, Ochrona wartoŜci kulturowych miast a urbanistyka, Warszawa: Oficyna 

Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2017, s. 7. 
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Metodň analizy i krytyki piŜmiennictwa zastosowano badajŃc literaturň przedmiotu 

polsko-, angielsko- oraz niemieckojňzycznŃ, dokumenty normatywne, dokumenty planistyczne 

i strategiczne, materiağy archiwalne oraz opracowania statystyczne. Przeprowadzone badanie 

pozwoliğo na wskazanie istniejŃcych luk badawczych.  

W pracy przeprowadzono badania rynku ofertowego oraz pierwotnego sprawdzajŃce 

aktywnoŜĺ i chğonnoŜĺ rynku nieruchomoŜci lokalowych umiejscowionych w zabytkowych 

kamienicach oraz poziom zainteresowania potencjalnych odbiorc·w. Przy badaniu rynku 

stosowano metodň obserwacyjnŃ i analizň por·wnawczŃ rozpoznajŃc i interpretujŃc zachodzŃce 

zmiany   zachodzenie zmian obserwowano poprzez gromadzenie danych w r·Ũnych okresach. 

Analizň ekonomicznŃ stosowano dla ustalenia powiŃzaŒ pomiňdzy og·lnymi zasadami 

funkcjonowania rynku nieruchomoŜci, a jego sektorem zwiŃzanym z zabytkowymi 

kamienicami oraz pomiňdzy poszczeg·lnymi procesami zachodzŃcymi w badanym sektorze. 

Opierano siň na zgromadzonych danych dotyczŃcych warunk·w gospodarczych oraz danych 

transakcyjnych. Pomocniczo stosowano r·wnieŨ analizň strukturalnŃ badajŃc zwiŃzki 

i zaleŨnoŜci w kolejnych analizowanych zbiorach danych oraz analizň przyczynowŃ  

np. do rozpoznania najistotniejszych cech nieruchomoŜci. 

Jednym z zagadnieŒ badanych w niniejszej pracy jest efektywnoŜĺ ekonomiczna 

procesu modernizacji. W celu jej okreŜlenia zbudowano autorski model teoretyczny  

wskazujŃcy zysk dewelopera, kt·ry opierağ siň na obliczeniu r·Ũnicy pomiňdzy wartoŜciami 

nieruchomoŜci w dw·ch stanach: przed rozpoczňciem i po zakoŒczeniu odnowy przy 

uwzglňdnieniu poniesionych koszt·w. W uog·lnieniu, model opracowano na podstawie 

metody analizy i konstrukcji logicznej przy wykorzystaniu metod statystycznych oraz metod 

symulacji komputerowej. Zaznaczyĺ naleŨy, Ũe prowadzone obliczenia majŃ wyğŃcznie 

charakter pomocniczy w stosunku do zağoŨonego celu badaŒ. Badania przeprowadzono przy 

wykorzystaniu programu Microsoft Excel.  

Dla okreŜlenia danych wejŜciowych do tworzonego modelu, stosowano metodň 

monograficznŃ badajŃc struktury zmodernizowanych warszawskich kamienic oraz zakres 

przeprowadzonych w nich prac. W trakcie badaŒ kontaktowano siň z pracowniami 

architektonicznymi, kt·re opracowywağy dokumentacjň projektowŃ w celu peğniejszego 

rozpoznania uwarunkowaŒ i rozwiŃzaŒ zwiŃzanych z danym projektem. Badano dokumentacjň 

projektowŃ, przeprowadzono wywiady z architektami oraz analizowano oferty sprzedaŨy lokali 

z poszczeg·lnych projekt·w. 

W celu okreŜlenia moŨliwych koszt·w modernizacji hipotetycznej kamienicy 

wykorzystywano metodň badania dokument·w analizujŃc dane z prowadzonych zam·wieŒ 
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publicznych. Analizowano r·wnieŨ udostňpnione przez podmioty prywatne kosztorysy 

inwestorskie.  

Metodň indywidualnych przypadk·w zastosowano badajŃc modernizacjň kamienicy 

zlokalizowanej przy ul. Brzeskiej 18 w Warszawie. Zastosowanie tej metody byğo moŨliwe 

dziňki udostňpnieniu projektu arch. Janusza MarchwiŒskiego i informacjom przekazanym 

przez firmň Magmillon oraz dziňki moŨliwoŜci przeprowadzenia wywiad·w z jej 

pracownikami. Badanie przedstawiğo skomplikowany proces odnowy kamienicy z perspektywy 

prywatnego podmiotu. 

Pomocniczo w pracy wykorzystywano metody heurystyczne. 

Realizacja zadaŒ badawczych wymagağa wykorzystania r·Ũnych Ŧr·değ informacji. 

Informacje pozyskiwano ze Ŧr·değ pierwotnych (wywiady przeprowadzone z pracownikami 

firmy Magmillon, pracowni architektonicznych i Zakğad·w Gospodarowania 

NieruchomoŜciami poszczeg·lnych dzielnic Warszawy, przeglŃdanie akt·w notarialnych, 

analiza ofert rynku nieruchomoŜci ï wğasna baza danych oraz informacje pozyskane w biurach 

sprzedaŨy) oraz wt·rnych (m. in. dane pozyskane z rejestru cen nieruchomoŜci miasta 

Warszawy, dane GUS, dane Eurostatu). Pozyskane dane w peğni obrazujŃ funkcjonowanie 

pierwotnego rynku nieruchomoŜci lokalowych zlokalizowanych w modernizowanych 

kamienicach. Dane pozyskane w biurach sprzedaŨy pozwoliğy na wyciagniňcie syntetycznych 

wniosk·w obrazujŃcych najwaŨniejsze procesy.  

Stan badaŒ 

OkreŜlenie optymalnego przebiegu i skutk·w odnowy oraz rewitalizacji zabudowy 

mieszkaniowej jest istotnym i aktualnym tematem spoğeczno-gospodarczym. Jest to 

zagadnienie interdyscyplinarne z pogranicza obszaru nauk technicznych (analiza moŨliwych do 

zastosowania rozwiŃzaŒ budowlanych oraz ich nastňpstw przestrzennych) oraz spoğecznych 

(analiza efektywnoŜci ekonomicznej samej inwestycji oraz zmiana struktury koszt·w 

utrzymania obiektu po zakoŒczeniu prac; problemy partycypacji spoğecznej i zmiany struktury 

mieszkaŒc·w). Jego zğoŨonoŜĺ powoduje, Ũe badania wymagajŃ analiz wieloaspektowych, 

kt·rych trudnoŜciŃ jest potrzeba rozpatrywania poszczeg·lnych czynnik·w na r·Ũnych etapach 

badaŒ przy zachowaniu kompleksowego spojrzenia. R·wnoczeŜnie dziňki swojej obszernoŜci 

temat ten jest obecny w wielu publikacjach i stanowi przedmiot aktywnej dyskusji naukowej. 

JuŨ w 1972 r. Jan Zachwatowicz stwierdziğ: ĂSprawa ochrony i rewaloryzacji, a niekiedy 

reanimacji zabytkowych zespoğ·w miejskich stağa siň w okresie powojennym jednym 
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z czoğowych problem·w konserwatorskich i powaŨnym zagadnieniem urbanistycznym. Jako 

temat wielu opracowaŒ, artykuğ·w, referat·w, obrad na sympozjach i kongresach 

miňdzynarodowych ma obecnie doŜĺ obszernŃ bibliografiň, w kt·rej zjawiajŃ siň pozycje 

pogğňbione, zbliŨajŃce siň stopniowo do cağoŜciowych i konkretnych metod rozwiŃzywania 

zağoŨonych program·w ochrony i rewaloryzacji historycznych oŜrodk·w miast.ò64 

Ze wzglňdu na wieloŜĺ publikacji z badanych obszar·w w niniejszym opisie 

przedstawiono jedynie wybrane pozycje. W celu uporzŃdkowania przeglŃdu przeanalizowanej 

literatury naukowej kolejne pozycje omawiane sŃ w odniesieniu do poszczeg·lnych zagadnieŒ. 

Szczeg·lnie cenne dla prowadzonych badaŒ byğy prace z pogranicza dziedzin. Tematyka ta 

byğa gğ·wnie przedmiotem recenzowanych artykuğ·w naukowych. 

Publikacje z poczŃtku XXI wieku majŃ charakter przybliŨajŃcych proces rewitalizacji 

oraz ukazujŃcych jego znaczenie na tle polityki miejskiej65. Od koŒca pierwszej dekady XXI 

wieku widoczny jest wzrost liczby publikacji omawiajŃcych procesy rewitalizacyjne w Polsce. 

Procesy przemian miejskich byğy przedmiotem badaŒ wielu oŜrodk·w naukowych, szczeg·lnie 

w miastach, kt·re byğy pionierami polskiej odnowy miast66. Ze wzglňdu na zr·Ũnicowane 

funkcje obszar·w, kt·re sŃ poddawane przeksztağceniom, publikacje szczeg·ğowo 

przedstawiajŃ specyfikň rewitalizacji obszar·w67: poprzemysğowych, powojskowych, 

mieszkaniowych oraz centr·w miast. 

Na szczeg·lnŃ uwagň ze wzglŃdu na kompleksowe podejŜcie do zagadnienia odnowy 

miejskiej zasğuguje seria publikacji ĂRewitalizacja miast polskichò skğadajŃca siň z 12 tom·w, 

 
64 J. Zachwatowicz, O metodach ochrony i rewaloryzacji historycznych oŜrodk·w miejskich, ĂOchrona 

Zabytk·wò 1972, t. 25, nr 1, s. 5. 
65 Przykğadami sŃ publikacje:  

Rewitalizacja, rehabilitacja, restrukturyzacja ï odnowa miast, Z. Ziobrowski (red.), Krak·w: Instytut 

Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej 2000. 

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

Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, P. Lorens, J. Martyniuk-Pňczek (red.), GdaŒsk: Wydawnictwo 

Urbanista 2009. 
66 Przykğadem jest publikacja: 

 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwiŃzaŒ jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast 

i pilotaŨy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioğo, A. Kuğaczkowska, A. Mr·z (red.), Warszawa: Krajowy 

Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018.  
67 Przykğadami sŃ publikacje: 

Z. Zuziak, Strategie rewitalizacji przestrzeni Ŝr·dmiejskiej. Krak·w: Politechnika Krakowska 1998. 

Ğ. Heyman, Rewaloryzacja historycznych Ŝr·dmieŜĺ: zagadnienia wybrane, Warszawa: Instytut Kultury 

1985. 

S. Kaczmarek, Rewitalizacjaé. 

M. Kopeĺ, Rewitalizacja miejskich obszar·w zdegradowanych, Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck  

2010. 

Rewitalizacja teren·w poprzemysğowych w Ğodzi, T. Markowski, S. Kaczmarek, J. Olenderek (red.), 

Warszawa: Polska Akademia Nauk 2010. 



 

33 

 

bňdŃca wynikiem prac naukowych prowadzonych przez Instytut Rozwoju Miast i Region·w68 

przy udziale Uniwersytetu JagielloŒskiego, Szkoğy Gğ·wnej Handlowej oraz Stowarzyszenia 

Forum Rewitalizacji. Publikacja przedstawia problematykň rewitalizacji w krajach bňdŃcych 

liderami europejskimi: Wielkiej Brytanii, Francji i Niemczech omawiajŃc zar·wno kontekst 

i genezň proces·w rewitalizacji, moŨliwoŜci wykorzystania doŜwiadczeŒ zagranicznych 

w Polsce oraz studia przypadk·w ï odnowň poszczeg·lnych miast. Zbadane zostağy 

przestrzenne, demograficzne i spoğeczne oraz prawne i organizacyjne uwarunkowania oraz 

aspekty prowadzenia procesu rewitalizacji zabudowy. ObszernŃ czňŜĺ publikacji poŜwiňcono 

problematyce rewitalizacji miast polskich. Om·wiona zostağa ona w aspekcie finansowania, 

moŨliwoŜci jakie daje gospodarka przestrzenna oraz istniejŃcych zağoŨeŒ polityki rewitalizacji. 

Postawiona zostağa r·wnieŨ diagnoza tego procesu w miastach oraz przedstawiono modele 

rewitalizacji na poziomie krajowym, regionalnym i lokalnym.  

Instytut Rozwoju Miast i Region·w69 posiada istotny wkğad w rozw·j badaŒ nad 

rewitalizacjŃ w Polsce. Publikacje Instytutu obejmujŃ tematykň zwiŃzanŃ m. in. z rewitalizacjŃ, 

mieszkalnictwem, rozwojem miast i politykŃ miejskŃ. Instytut organizuje r·wnieŨ liczne 

sympozja, konkursy, zjazdy oraz szkolenia. Szczeg·lnie naleŨy podkreŜliĺ wagň konferencji 

(wsp·ğorganizowanych z innymi instytucjami): Kongres·w Rewitalizacji Miast70 i Kongres·w 

Polityki Miejskiej71, kt·re stanowiŃ najwiňksze fora wymiany wiedzy pomiňdzy badaczami. 

OrganizacjŃ majŃcŃ wpğyw na Ŝrodowisko podmiot·w zaangaŨowanych w proces 

rewitalizacji jest Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji powstağe w 1998 r. majŃce siedzibň 

w Krakowie. Stowarzyszenie prowadzi wsp·ğpracň z gminami, pomaga w przygotowaniu oraz 

realizacji program·w rewitalizacji. Organizacja uğatwia poznanie program·w rewitalizacji oraz 

jest promotorem dziağaŒ na rzecz rozwoju rewitalizacji zabudowy i miast. Przedmiotem prac 

Stowarzyszenia jest m. in. organizowanie inicjatyw popularyzujŃcych rewitalizacjň, 

prowadzenie szkoleŒ i konferencji oraz udziağ w pracach nad publikacjami naukowymi72. 

Skutkiem rewitalizacji i odn·w realizowanych przez podmioty prywatne jest 

gentryfikacja. Problem ten, zostağ ujňty w pionierskiej pod tym wzglňdem pracy Ruth Glass73. 

 
68 WczeŜniej obowiŃzywağa nazwa Instytut Rozwoju Miast. 
69 http://irmir.pl/ [dostňp z dnia: 14.10.2020]. 
70 https://obserwatorium.miasta.pl/kongresy/ [dostňp z dnia: 14.10.2020]. 
71 https://kongres.miasta.pl/ [dostňp z dnia: 14.10.2020]. 
72 http://www.forumrewitalizacji.pl/o-nas/o-forum-rewitalizacji, [dostňp z dnia: 04.11.2018]. 
73 R. Glass, Introduction to London: aspects of change, London: Centre for Urban Studies 1964. 
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PracŃ, w kt·rej autor wskazağ tendencje opisywania tego zjawiska spoğecznego, jest wciŃŨ 

aktualny artykuğ Andrzeja Lisowskiego74 z 1999 r. 

Dla niniejszej pracy szczeg·lnie cenne byğy publikacje omawiajŃce rewitalizacjň 

w kontekŜcie zagadnieŒ zwiŃzanych z rynkiem nieruchomoŜci. Opracowania teoretyczne majŃ 

charakter pionierski w tej dziedzinie oraz stanowiŃ nieliczny zbi·r. Jako najwaŨniejsze naleŨy 

wymieniĺ prace Marka Bryxa75, Andreasa Billerta76, Sğawomira Palickiego77 oraz Aleksandry 

Jadach-Sepioğo78.  

Szczeg·lnie istotna dla pisanej pracy byğa monografia Stanisğawa Belniaka79 

ĂRewitalizacja nieruchomoŜci w procesie odnowy miastò. Przedstawia ona wybrane problemy 

teoretyczne oraz metodyczne rewitalizacji nieruchomoŜci gruntowych, budynkowych 

i lokalowych oraz analizuje i interpretuje proces rewitalizacji miast. W pracy autor poszukiwağ 

relacji pomiňdzy zagadnieniami rynku nieruchomoŜci a rewitalizacjŃ. Om·wiğ r·wnieŨ 

problematykň partnerstwa publiczno-prywatnego jako modelu realizacji rewitalizacji 

nieruchomoŜci. Najistotniejsza, z perspektywy pisanej pracy, byğa prezentacja zagadnieŒ 

rewitalizacji w odniesieniu do nieruchomoŜci o charakterze zabytkowym. 

Cennym Ŧr·dğem informacji byğy r·wnieŨ recenzowane artykuğy naukowe 

charakteryzujŃce zmiany zachodzŃce na lokalnych rynkach nieruchomoŜci poszczeg·lnych 

 
74 A. Lisowski, Koncepcja gentryfikacji jako przejaw tendencji integracji w geografii miast, 

w: Zr·Ũnicowanie przestrzenne struktur spoğecznych w duŨych miastach, I. JaŨdŨewska (red.), Ğ·dŦ: 

Wydawnictwo Uniwersytetu Ğ·dzkiego 1999. 
75 Finansowanie i gospodarka nieruchomoŜciami w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krak·w: 

Instytut Rozwoju Miast 2009. 

Rewitalizacja miast a przedsiňbiorczoŜĺ, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkoğa Gğ·wna 

Handlowa w Warszawie 2012. 

M. Bryx,  Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Warszawa: Poltext 2001. 
76 A. Billert, Rewitalizacja miast jako program publiczny na przykğadzie Niemiec w latach 1971-2000, 

ĂRocznik Lubuskiò 2019, tom 45, nr 2, s. 37-50. 

A.Billert, Polityka rozwoju i rewitalizacja miast w Polsce na tle standard·w unijnych w zakresie planowania, 

ĂUrbanistyka.info.ò, https://urbanistyka.info/2017/09/15/polityka-rozwoju-i-rewitalizacja-miast-w-polsce-na-tle-

standardow-unijnych-w-zakresie-planowania/ [dostňp z dnia: 01.12.2018, portal internetowy zostağ 

zlikwidowany]. 

A. Billert, Perspektywy odnowy starych zasob·w budowlanych w miastach polskich problemy finansowania 

i realizacji, referat wygğoszony na Konferencji w Lublinie w roku 2004. 
77 S. Palicki, Rewitalizacja miasté. 

S. Palicki, Rewitalizacja a rynek nieruchomoŜci mieszkaniowych. Przypadek poznaŒskiej śr·dki, ĂRuch 

Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologicznyò 2013, nr 3, 209-28.  
78 A. Jadach-Sepioğo, Analiza rynku nieruchomoŜci jako element diagnozy sfery gospodarczej 

w programach rewitalizacji w Polsce, ĂZeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowieò 2018, nr 3,  

s. 37-47. 

A. Jadach-Sepioğo, Partnerstwo dla rewitalizacji. Znaczenie PPP w procesie rewitalizacji w Niemczech, 

w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, A. Jadach-Sepioğo (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009. 
79 S. Belniak, Rewitalizacja nieruchomoŜci w procesie odnowy miast, Krak·w: Wydawnictwo 

Uniwersytetu Ekonomicznego 2009. 
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miast. Stanowiğy one punkt odniesienia dla przeprowadzonego badania warszawskiego rynku 

nieruchomoŜci. 

 Jednym z zagadnieŒ poruszanych w niniejszej dysertacji sŃ aspekty prawne oraz 

ekonomiczne przeksztağceŒ kamienic prowadzonych przez podmioty prywatne. Niezbňdne 

byğo przeprowadzenie badaŒ literaturowych z tych obszar·w. Zagadnienia prawno-

ekonomiczne dotyczŃce rewitalizacji i odnowy zabudowy mieszkaniowej stanowiŃ lukň 

badawczŃ. Opracowaniami naukowymi z tego obszaru sŃ recenzowane artykuğy omawiajŃce 

studia przypadku ï dla poszczeg·lnych, lokalnych rynk·w nieruchomoŜci. Z uwagi na 

dynamiczne zmiany cen nieruchomoŜci oraz materiağ·w budowlanych stanowiğy one jedynie 

odniesienie do metod przy prowadzeniu badaŒ wğasnych. Z tego wzglňdu bazowano na 

opracowaniach teoretycznych wskazujŃcych czynniki determinujŃce oraz omawiajŃcych 

zaleŨnoŜci istniejŃce na rynku nieruchomoŜci. Jako najistotniejsze wskazaĺ naleŨy badania 

Doroty Ostrowskiej et al.80, Ewy SiemiŒskiej81, Jane Fox-Przeworskiej et al.82, 

Ewy Kucharskiej-Stasiak83 i Marka Bryxa i Ryszarda Matkowskiego84. Opracowania 

wskazujŃce uwarunkowania prawne inwestycji w zabytkowe kamienice miejskie, odnoszŃ siň 

gğ·wnie do zagadnieŒ zasadnoŜci zwrot·w nieruchomoŜci oraz zmieniajŃcego siň w tym 

zakresie prawa. Temat ten omawiajŃ badania: Agnieszki Polus85, Bartosza Kaspereka86, Izabeli 

HasiŒskiej87. Podczas analizy kwestii prawnych odnoszono siň do opracowaŒ teoretycznych 

dotyczŃcych prawa nieruchomoŜci autor·w: Ryszarda Strzelczyka88, Jerzego Kopyry et al.89 

i Macieja Tertelisa et al.90 

Wycena nieruchomoŜci jest dziağalnoŜciŃ regulowanŃ przez polskie prawo. Ze wzglňdu 

na istotnoŜĺ prawno-gospodarczŃ tego procesu jest on przedmiotem badaŒ rzeczoznawc·w 

 
80 D. Ostrowska, et al., Rynek nieruchomoŜci w Polsce. Teoria i praktyka. Warszawa: Wolters Kluwer 

Polska 2015. 
81 Inwestowanie na rynku nieruchomoŜci, E. SiemiŒska (red), Warszawa: Poltext 2011. 
82 J. Fox-Przeworski, New roles for local governments. Mobilization for action, w: Urban regeneration 

in a changing economy: an international perspective, J. Fox-Przeworski, J. Goddard, M. Jong (red.), Oxford: 

Clarendon Press 1991.  
83 E. Kucharska-Stasiak, NieruchomoŜci a rynek, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 1999. 

E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomoŜci, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2016.  

E. Kucharska-Stasiak, NieruchomoŜĺ w gospodarce rynkowej, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN 2008.  
84 M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomoŜci, Warszawa: Poltext 2001. 
85 A. Polus, Roszczenia odszkodowawcze przysğugujŃce byğym wğaŜcicielom tzw. grunt·w warszawskich, 

ĂStudia Iuridica Lublinensiaò 2017, nr 4, s. 59-73. 
86 B. Kasperek, Tryb zwrotu wywğaszczonych nieruchomoŜci. Stan prawny obowiŃzujŃcy w dniu 

27.1.2019 r., Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck 2019. 
87 I. HasiŒska, Z procesowej problematyki wywğaszczenia na tle dekretu PKWN o przeprowadzeniu 

reformy rolnej z dnia 6 wrzeŜnia 1944 r. ĂStudia Iuridica Lublinensiaò 2017, nr 1, s. 77-91. 
88 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomoŜci, Warszawa: Wydawnictwo C. H. Beck 2012. 
89 J. Kopyra, G. Krawiec, B. Bacia, Prawo nieruchomoŜci. Warszawa: Poltext 2012.  
90 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, ZarzŃdzanie wartoŜciŃ nieruchomoŜci mieszkaniowych. Warszawa: 

Wydawnictwo C. H. Beck 2009.  
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majŃtkowych publikujŃcych materiağy metodyczne za poŜrednictwem Polskiej Federacji 

StowarzyszeŒ Rzeczoznawc·w MajŃtkowych91 oraz badaŒ teoretyk·w wyceny m. in. ElŨbiety 

MŃczyŒskiej et al.92 

Zagadnienia zwiŃzane z kamienicami, zar·wno ich genezŃ, znaczeniem dla 

mieszkalnictwa, jak i ukğadem przestrzennym byğy opisane na podstawie prac: Jadwigi 

Roguskiej, Aleksandra Ğupienki, Piotra Krakowskiego93, Piotra Kilanowskiego94, Stanisğawa 

Herbsta95, Jerzego Cegielskiego96, Krzysztofa Krzeczkowskiego97, Franciszka 

SobieszczaŒskiego98, Witolda Zağňskiego99. 

Na szczeg·lnŃ uwagň zasğugujŃ publikacje Jadwigi Roguskiej100 z uwagi na ich wieloŜĺ 

oraz kompleksowoŜĺ. Prace poruszajŃ wszystkie aspekty przestrzenne warszawskich kamienic 

oraz przedstawiajŃ ich genezň. Obszernym Ŧr·dğem informacji o funkcjonowaniu kamienic 

i ich roli sŃ r·wnieŨ prace Aleksandra Ğupienki101.   

Tematyka modernizacji XIX-wiecznych kamienic jest w literaturze rozpatrywana 

dwuaspektowo: jako moŨliwych przeksztağceŒ przestrzennych oraz pod wzglňdem aspekt·w 

 
91 https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania 
92 E. MŃczyŒska, M. Prystupa, K. Rygiel, Ile jest warta nieruchomoŜĺ, Warszawa: Poltext 2016.  
93 P. Krakowski, Teoretyczne podstawy architektury wieku XIX,  Krak·w: Uniwersytet JagielloŒski w 

Krakowie 1979. 
94 P. Kilanowski, Rozplanowanie kondygnacji mieszkalnych w Ŝr·dmiejskich kamienicach warszawskich 

na przeğomie XIX i XX wieku, w: Architektura w mieŜcie, architektura dla miasta. Spoğeczne i kulturowe aspekty 

funkcjonowania architektury na ziemiach polskich, M. Getka-Kenig, A. Ğupienko (red.), Warszawa: Instytut 

Historii PAN 2017 

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

Politechniki Warszawskiej 2021. 

P. Kilanowski, Kamienica przy ulicy Marszağkowskiej 81 w Warszawie, ĂArchitekturaò 2017, nr 1, s. 49-75. 
95 S. Herbst, Architektura warszawska 1840-1910, Warszawa: Sprawozdania z posiedzeŒ Wydziağu II. 

Nauk Historycznych, spoğecznych i filozoficznych TNW 1947. 
96 J. Cegielski, Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 1864-1964, Warszawa: Arkady 1968. 
97 K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, Warszawa: ZwiŃzek Miast Polskich 

1939. 
98 F. SobieszczaŒski, Rys historyi i statystyki miasta Warszawy. Warszawa: Drukarnia Stanisğawa 

StrŃbskiego 1848. 
99 W. Zağňski, Rys statystyki por·wnawczej miasta Warszawy. CzňŜĺ Pierwsza. Statystyka ZabudowaŒ 

i LudnoŜci. Warszawa: Drukiem Aleksandra Pajewskiego 1872. 
100 WieloŜĺ opublikowanych przez J. RoguskŃ artykuğ·w uniemoŨliwia przywoğanie wszystkich pozycji. 

Za najwaŨniejsze z punktu widzenia dysertacji moŨna uznaĺ publikacje: 

J. Roguska, Wpğyw przepis·w na ksztağtowanie zabudowy Warszawy w drugiej poğowie XIX wieku i na poczŃtku 

XX wieku, ĂKwartalnik Architektury i Urbanistykiò 1980, t. 25, nr. 3-4, s. 275-298. 

J. Roguska, BerliŒskie echa w architekturze i urbanistyce Warszawy w XIX i na poczŃtku XX wieku, w: Prace 

Naukowe WAPW. t. II, Warszawa: Wydziağ Architektury Politechniki Warszawskiej 2002. 
101 A. Ğupienko, Dyspozycja przestrzenna duŨych mieszkaŒ warszawskich do 1914 r., ĂKronika 

Warszawyò 2013, nr 2, s. 24-39. 

A. Ğupienko, Koszty zwiŃzane z wynajmem mieszkania w Warszawie w latach 1864-1914, ĂKwartalnik Historii 

Kultury Materialnejò 2014, nr 1, s. 37-53. 

A. Ğupienko, "WyposaŨenie mieszczaŒskiego mieszkania w Warszawie (1864-1914), ĂKwartalnik Historii Kultury 

Materialnejò 2016, nr 1, s. 85-102. 

A. Ğupienko, Kamieniceé. 
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technicznych. Przeksztağcenia przestrzenne kamienic zazwyczaj omawiane w artykuğach 

naukowych jako studia poszczeg·lnych przypadk·w, przykğadami sŃ prace: Marka 

Woğoszyna102, Jana Skiby103, Ewy Marcinkowskiej et al.104, Lucyny CzyŨniewskiej105, Janusza 

Bogdanowskiego106, Lecha Wojasa107, Agnieszki Bojarowicz i Andrzeja ŧaboklickiego108, 

Zbigniewa Janowskiego, Marcina Janowskiego109. Aspekty techniczne przeksztağceŒ kamienic 

omawiane sŃ przewaŨnie w odniesieniu do moŨliwoŜci wzmocnienia poszczeg·lnych 

element·w oraz ich stanu zachowania. Wskazaĺ naleŨy badania: Agnieszki Bojarowicz 

i Andrzeja ŧaboklickiego110, Stefana Niewiteckiego111, Beaty NowogoŒskiej112, Marka 

Sztafrowskiego i Joanny KabroŒska113, Moniki ZieliŒska i Joanny Misiewicz114. 

Istotny wkğad w obecny stan wiedzy wniosğy prace doktorskie Krzysztofa Bizia oraz 

Piotra Fiuka. Krzysztof Bizio115 w dysertacji ĂRewaloryzacja wielorodzinnej czynszowej 

zabudowy mieszkaniowej z drugiej poğowy XIX-wieku (w oparciu o wybrane przykğady)ò 

przedstawiğ m. in. techniczne aspekty rewaloryzacji XIX-wiecznych kamienic omawiajŃc 

 
102 M. Woğoszyn, Eco - Revitalisation Tenement Housing Quarters in Szczecin, Poland, ñIOP Conference 

Series. Materials Science and Engineeringò 2019, nr 10, s. 1-7. 

M. Woğoszyn, Ujmowanie ï ksztağtowanie przestrzeni wewnŃtrz kwartağ·w zabudowy czynszowej, ĂPrzestrzeŒ 

i Formaò 2008, nr 10, s. 195-202. 
103 J. Skiba, Rewaloryzacja zespoğ·w zabytkowych Krakowa. Krak·w: Wydawnictwo Literackie 1976. 
104 E. Marcinkowska, K. Gawron, M. Rejment, Technical and economic aspects of revitalization of down-

town tenement-houses in Wrocğaw, ñJournal of Civil Engineering and Managementò 2015, nr 8, s. 1036-1045. 
105 L. CzyŨniewska, Uwagi dotyczŃce problem·w adaptacji obiekt·w zabytkowych do wsp·ğczesnych 

funkcji, w: Adaptacja obiekt·w zabytkowych do wsp·ğczesnych funkcji uŨytkowych, B. Szmygin (red.), Warszawa, 

Lublin: Wydawnictwo Politechniki Lubelskiej 2009. 
106 J. Bogdanowski, Mieszkaniowa zabudowa z przeğomu stuleci XIX i XX w Krakowie i problemy jej 

rewaloryzacji, w: Metodologia rewaloryzacji i modernizacji zasob·w starej zabudowy mieszkaniowej: materiağy 

z konferencji ZamoŜĺ 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanist·w Polskich 1982. 
107 L. Wojtas, Pr·ba okreŜlenia warunk·w brzegowych procesu adaptacji zespoğ·w zabudowy 

Ŝr·dmiejskiej z przeğomu XIX i XX wieku, Gliwice: Wydawnictwo Politechniki ślŃskiej 1992. 
108 A. Bojarowicz, A. ŧaboklicki, MoŨliwoŜci adaptacji poddaszy na cele uŨytkowe w zabudowie miejskiej 

z koŒca XIX i poczŃtku XX wieku, ĂPrzeglŃd Budowlanyò 2016, nr 2, s. 38-45. 
109 Z. Janowski, M. Janowski,  Problemy projektowe zwiŃzane z adaptacjŃ budynk·w zabytkowych na 

cele uŨytecznoŜci publicznej, ĂCzasopismo Techniczne. Budownictwoò 2009, nr 9, s. 139-150. 
110 A. Bojarowicz, A. ŧaboklicki, MoŨliwoŜci adaptacji poddaszy na cele uŨytkowe w zabudowie miejskiej 

z koŒca XIX i poczŃtku XX wieku, ĂPrzeglŃd Budowlanyò 2016, nr 2, s. 38-45. 
111 S. Niewitecki, Problemy architektoniczne zwiŃzane z rehabilitacjŃ drewna przy modernizacji 

budynk·w mieszkalnych, w: Wybrane problemy przebudowy obiekt·w budowlanych, R. Janowicz, J. Przewğ·cki 

(red.), GdaŒsk: Wydawnictwo Politechniki GdaŒskiej, 2016.  
112 B. NowogoŒska, Diagnosis of the technical condition of historic tenement houses as the first stage of 

revitalisation of the city, ñCivil and Environmental Engineering Reportsò 2020, nr 4, s. 90-101. 
113 M. Sztafrowski, J. KabroŒska, Zastosowanie nowoczesnych technologii budowlanych 

w modernizowanych budynkach. Wpğyw rewitalizacji na ksztağtowanie formy architektonicznej, w: Wybrane 

problemy przebudowy obiekt·w budowlanych, R. Janowicz, J. Przewğ·cki (red.), GdaŒsk: Wydawnictwo 

Politechniki GdaŒskiej, 2016. 
114 M. ZieliŒska, J. Misiewicz, Problematyka konstrukcyjna zabytkowego obiektu przywracanego do 

uŨytkowania na przykğadzie kamienicy przy ul. Staromiejskiej w Olsztynie, ĂWiadomosci Konserwatorskie ï 

Journal of Heritage Conservationò 2016, nr 46, s. 100-109. 
115 K. Bizio, Rewaloryzacja wielorodzinnej czynszowej zabudowy mieszkaniowej z drugiej poğowy XIX 

wieku (w oparciu o wybrane przykğady), nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydziağ Architektury Politechniki 

Krakowskiej 2002.  
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szczeg·ğowo poszczeg·lne elementy budynku oraz niezbňdne prace. Piotr Fiuk116  w pracy 

ĂMiejska kamienica czynszowa z drugiej poğowy XIX wieku i przeğomu XIX/XX wieku na 

przykğadzie Szczecina; charakterystyka form i Ŧr·değ inspiracji z analizŃ moŨliwoŜci 

adaptacyjnychò wskazuje m. in. projekty oraz koncepcje renowacji poszczeg·lnych 

szczeciŒskich kwartağ·w. 

Otoczenie prawne 

W celu prawidğowego rozpoznania podstaw niniejszej pracy badawczej naleŨy starannie 

przeanalizowaĺ jej otoczenie prawne. Problem studialny naleŨy rozpatrywaĺ stosownie do 

obecnie obowiŃzujŃcych krajowych ustaw i rozporzŃdzeŒ, poniewaŨ wyznaczajŃ one ramy 

moŨliwych do podjňcia dziağaŒ, zawierajŃ przyjňte przez Ŝrodowisko definicje, a nawet 

stanowiŃ odzwierciedlenie aktualnych trend·w.  

Podstawowymi aktami prawa polskiego, z kt·rymi niniejsza dysertacja jest 

bezpoŜrednio zwiŃzana sŃ ustawa z dnia 9 paŦdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 

1777) oraz ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. ï prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414).  

NajwaŨniejsze pozostağe istotne akty prawne powiŃzane z analizowanŃ tematykŃ, 

kt·rych zagadnienia sŃ poruszane w pracy doktorskiej to: 

 ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717 ze zmianami), 

 rozporzŃdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. 

w sprawie ewidencji grunt·w i budynk·w (Dz.U. 2021 poz. 1390 ze zmianami), 

 ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju  

ï art. 2 (Dz.U. 2006 nr 227 poz. 1658 ze zmianami) 

 ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator·w, mieszkaniowym 

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733  

ze zmianami) 

 rozporzŃdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 

warunk·w technicznych, jakim powinny odpowiadaĺ budynki i ich usytuowanie 

(Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 ze zmianami) 

 
116 P. Fiuk, Miejska kamienica czynszowa z drugiej poğowy XIX wieku i przeğomu XIX/XX wieku na 

przykğadzie Szczecina; charakterystyka form i Ŧr·değ inspiracji z analizŃ moŨliwoŜci adaptacyjnych, 

nieopublikowana rozprawa doktorska, Wydziağ Architektury Politechniki Krakowskiej 2000. 
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 rozporzŃdzenie Ministra Spraw Wewnňtrznych i Administracji z dnia 

16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunk·w technicznych uŨytkowania budynk·w 

mieszkalnych (Dz.U. 1999 nr 74 poz. 836 ze zmianami) 

 ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami 

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

 rozporzŃdzenie Ministra Kultury, Dziedzictwa Narodowego i Sportu z dnia 

16 kwietnia 2021 r. zmieniajŃce rozporzŃdzenie w sprawie dotacji celowej na 

prace konserwatorskie lub restauratorskie przy zabytku wpisanym na Listň 

Skarb·w Dziedzictwa oraz prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty 

budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytk·w (Dz.U. 2021 poz. 731) 

 rozporzŃdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 sierpnia 

2019 r. zmieniajŃce rozporzŃdzenie w sprawie prowadzenia prac 

konserwatorskich, prac restauratorskich i badaŒ konserwatorskich przy zabytku 

wpisanym do rejestru zabytk·w albo na Listň Skarb·w Dziedzictwa oraz rob·t 

budowlanych, badaŒ architektonicznych i innych dziağaŒ przy zabytku 

wpisanym do rejestru zabytk·w, a takŨe badaŒ archeologicznych i poszukiwaŒ 

zabytk·w (Dz.U. 2019 poz. 1721). 
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Rozdziağ 1. Rewitalizacja jako preferowana forma odnowy 

zabudowy  

1.1. Miňdzynarodowe idee programowe oraz paŒstwowe dokumenty normatywne 

zwiŃzane z rewitalizacjŃ 

W ostatnich dziesiňcioleciach zachowanie i promowanie dziedzictwa kulturowego 

zyskuje coraz wiňksze znaczenie. Zjawisko to ma prawdopodobnie zwiŃzek z coraz szybszymi 

zmianami zachodzŃcymi w spoğeczeŒstwie. XXI wiek odznacza siň szybkŃ ewolucjŃ trend·w 

spoğecznych, gospodarczych, kulturowych i przestrzennych. Przemiany te wpğywajŃ na rozw·j 

oraz zmiany urbanistyki i sposobu funkcjonowania miast. Namacalne Ŝwiadectwa przeszğoŜci 

mogŃ stanowiĺ wyznacznik toŨsamoŜci, a lepsze zrozumienie korzeni pozwala na bardziej 

optymalne zarzŃdzanie wsp·ğczesnymi problemami. Widoczne oznaki wsp·lnej przeszğoŜci 

wpğywajŃ r·wnieŨ pozytywnie na budowanie poczucia wsp·lnoty, przynaleŨnoŜci 

i bezpieczeŒstwa117. AnalizujŃc moŨliwoŜci oraz konsekwencje odnowy zabytkowych 

kamienic czynszowych w kontekŜcie rewitalizacji Ŝr·dmieŜĺ naleŨy odnieŜĺ siň do 

miňdzynarodowych idei programowych. StanowiŃ one kanon wzorc·w postňpowania118, 

obrazujŃc jednoczeŜnie ewolucjň postrzegania znaczenia dziedzictwa kulturowego i zmiany 

priorytet·w w rozwoju miast. Dokumentami, kt·re r·wnieŨ naleŨy objŃĺ analizŃ sŃ strategie 

i programy Polski i Unii Europejskiej. 

1.1.1. Dokumenty miňdzynarodowe o charakterze og·lnym 

PoniŨej przedstawiono chronologicznie najwaŨniejsze dokumenty miňdzynarodowe 

o charakterze og·lnym119, podzielono je na dokumenty powiŃzane z konserwacjŃ obiekt·w 

o wartoŜci historycznej oraz zwiŃzanych z rewitalizacjŃ i rozwojem miast.  

I. Ochrona dziedzictwa kulturowego miast: 

1. Karta AteŒska Ochrony Zabytk·w Sztuki i Historii z 1931 r. 

Dokument zostağ uchwalony podczas konferencji zorganizowanej w Muzeum 

Archeologicznym w Atenach. W tekŜcie Karty zwr·cono uwagň na ponadlokalny charakter 

 
117 G. Wijesuriya, J. Thompson, C. Young, ZarzŃdzanie Ŝwiatowym dziedzictwem kulturowym, 

Warszawa: UNESCO 2015, str. 13. 
118 S. Belniak, Rewitalizacjaé,  s. 29. 
119 Vademecum konserwatora zabytk·w, B. Szmygin (red.), Warszawa: Polski Komitet Narodowy 

ICOMOS 2015, s. 9. 
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niekt·rych zabytk·w oraz przedstawiono szereg postanowieŒ na temat podstawowych 

zagadnieŒ ich ochrony i konserwacji. W dokumencie poruszono problem dostosowania nowej 

funkcji do obiektu zabytkowego, w taki spos·b, aby nie wpğywağa ona negatywnie na jego 

zachowanie. Uniwersalnym przesğaniem Karty byğo podkreŜlenie jakoŜci przestrzeni miejskiej 

w odniesieniu do obiekt·w zabytkowych120. 

2. Konwencja Haska 

Konwencja Haska zostağa podpisana w Hadze w dniu 14 maja 1945 r. Jest to potoczna 

nazwa kompletu dokument·w (objňtych koŒcowym aktem Miňdzynarodowej Konferencji 

UNESCO) w sprawie ochrony d·br kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego skğadajŃcego siň 

z: wğaŜciwej Konwencji, Regulaminu Wykonawczego, protokoğu uzupeğniajŃcego i rezolucji. 

Dokument ten byğ nastňpstwem chňci ochrony historycznego dorobku ludzkoŜci, kt·rego czňŜĺ 

zostağa zniszczona w wyniku dziağaŒ II wojny Ŝwiatowej.  Dokument ustanowiğ definicjň dobra 

kultury, jako nieruchomoŜci majŃcej status zabytku121. Konwencja nakğada na jej sygnatariuszy 

obowiŃzek Ăszanowania d·br kulturalnych poğoŨonych zar·wno na ich wğasnym terytorium, 

jak i na terytoriach innych UmawiajŃcych siň Stronò122, utworzenia jednostki ochraniajŃcej 

dobra kultury (w ramach swoich siğ zbrojnych), unikania wywozu d·br kultury z teren·w 

okupowanych oraz wğŃczenia zapis·w konwencji do prawa krajowego. Istotnym wkğadem 

dokumentu jest teŨ ustanowienie definicji dobra kultury, sposobu ich rejestracji123 i ochrony. 

3. Karta Wenecka 

Miňdzynarodowa Karta Konserwacji i Restauracji Zabytk·w i Miejsc Zabytkowych 

nazywana popularnie KartŃ WeneckŃ zostağa przyjňta podczas II. Miňdzynarodowego 

Kongresu Architekt·w i Technik·w Zabytk·w w Wenecji, okres trwania 25-31 maja 1964 r. 

Karta Wenecka stanowi rozwiniňcie idei przedstawionych w Karcie AteŒskiej z 1931 r.124, 

 
120 D. Kğosek-Kozğowska, Ochronaé, s. 161-162. 
121 S. Belniak, Rewitalizacjaé,  s. 30. 
122 Art. 4. pkt 1. konwencji o ochronie d·br kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego wraz z regulaminem 

wykonawczym do tej konwencji oraz protok·ğ o ochronie d·br kulturalnych w razie konfliktu zbrojnego, 

podpisane w Hadze dnia 14 maja 1954 roku (Dz.U. 1957 r. nr 46, poz. 212, zağŃcznik); 

https://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Haga.pdf. 
123 Miňdzynarodowy Rejestr D·br Kultury Objňtych OchronŃ SpecjalnŃ prowadzi UNESCO. 
124 Karta AteŒska jest dokumentem zawierajŃcym postanowienia konferencji, kt·ra odbyğa siň w Atenach 

w okresie 21-30 paŦdziernika 1931 r. Jest to og·lna norma postňpowania konserwatorskiego, kt·ra miağa 

obowiŃzywaĺ powszechnie. ZasadŃ przedstawionŃ przez Kartň jest unikanie peğnych restytucji, kt·re niosŃ ze sobŃ 

ryzyko, przez regularne utrzymywanie budowli w naleŨytym stanie. W przypadku, gdy restauracja jest niezbňdna 

zaleca siň respektowanie dzieğa historycznego bez wykluczenia stylu Ũadnej z epok. Wskazuje siň r·wnieŨ, Ũe 

uŨytkowanie obiektu powinno respektowaĺ jego charakter historyczny lub artystyczny. 
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podejmujŃc problematykň definicji zabytku architektury oraz zasady konserwacji i restauracji 

zabytk·w125. 

Dla zagadnienia odnowy obiekt·w zabytkowych, zdaniem autorki dysertacji, 

najistotniejsze sŃ nastňpujŃce zapisy Karty Weneckiej: 

ĂArt. 5. Konserwacji zabytk·w zawsze sprzyja ich uŨytkowanie na cele uŨyteczne 

spoğecznie: uŨytkowanie takie jest zatem poŨŃdane, nie moŨe wszakŨe pociŃgaĺ za sobŃ 

zmian ukğadu bŃdŦ wystroju budowli. SŃ to granice w jakich naleŨy pojmowaĺ i moŨna 

dopuszczaĺ zagospodarowanie, wymagane przez ewolucjň zwyczaj·w i obyczaj·w.ò 

ĂArt. 6. Konserwacja zabytku zakğada konserwacjň otoczenia w jego skali. JeŜli 

otoczenie dawne przetrwağo, bňdzie ono podlegaĺ ochronie i wszelka dobudowa, 

wszelka rozbi·rka i wszelka przer·bka, kt·ra mogğaby zmieniĺ stosunki bryğ i barw, 

zostanie zakazana.ò 

ĂArt. 10. Kiedy techniki tradycyjne okazujŃ siň niewydolne, wzmocnienie zabytku moŨna 

zapewniĺ siňgajŃc do wszelkich nowoczesnych technik konserwatorskich 

i budowlanych, kt·rych skutecznoŜĺ wykazağyby dane naukowe i zapewniağo 

doŜwiadczenie.ò 

ĂArt. 13. Dobudowy mogŃ byĺ dopuszczalne tylko o tyle, o ile majŃ wzglŃd na 

poszanowanie wszystkich waŨnych czňŜci budowli, jej dawnego otoczenia, r·wnowagi 

kompozycyjnej i zwiŃzk·w ze Ŝrodowiskiem otaczajŃcym.ò 

Karta Wenecka stanowi r·wnieŨ, Ũe zabieg restauracji powinien byĺ zabiegiem 

wyjŃtkowym, poprzedzonym badaniami archeologicznymi i historycznymi. Restauracja jest 

zabiegiem, kt·ry ma na celu Ăzachowanie i ujawnienie estetycznej i historycznej wartoŜci 

zabytkuò126 poprzez poszanowanie dawnej substancji. Dokument odnosi siň r·wnieŨ do 

problemu nawarstwieŒ historycznych ï wkğad kaŨdej z epok do formy zabytku powinien byĺ 

uszanowany, jednoŜĺ stylowa nie jest celem, do kt·rego naleŨy dŃŨyĺ w procesie restauracji.   

 
125 W. Ostrowski, Zespoğyé, s. 129. 
126 Art. 9., Karta Wenecka, Dokument 1: Miňdzynarodowa karta konserwacji i restauracji zabytk·w 

i miejsc zabytkowych, http://www.icomos-poland.org/files/63/Dokumenty-doktrynalne/21/Midzynarodowa-

Karta-Konserwacji-i-Restauracji-Zabytkow-i-Miejsc-Zabytkowych-Karta-Wenecka-Wenecja-1964.pdf 



 

44 

 

4. Dokumenty Miňdzynarodowej Rady Ochrony Zabytk·w ICOMOS 

Miňdzynarodowa Rada Ochrony Zabytk·w utworzona zostağa w Warszawie w 1965 r. 

SpoŜr·d wielu dokument·w przyjňtych przez ICOMOS, jako szczeg·lnie waŨne dla 

przedmiotowej pracy, naleŨy wskazaĺ: 

 Deklaracjň AmsterdamskŃ bňdŃcego wynikiem prac Kongresu w sprawie 

Europejskiego Dziedzictwa Architektonicznego (1975 r.) ï dokument zwraca 

szczeg·lnŃ uwagň na integracjň dziedzictwa architektonicznego (podkreŜlajŃc, 

Ũe priorytetowa jest ochrona miast historycznych: nie tylko kaŨdego obiektu 

z osobna, ale r·wnieŨ tkanki miejskiej jako cağoŜci) z Ũyciem spoğecznym 

(ciŃgğoŜĺ historyczna Ŝrodowiska tworzy ramy dla Ũycia, okreŜla toŨsamoŜĺ 

spoğecznŃ). W Deklaracji wskazano potrzebň adaptacji budynk·w historycznych 

i modernizacji zasob·w mieszkaniowych (m. in. w celu zapobiegania 

rozlewaniu siň miast) jednoczeŜnie podkreŜlajŃc, Ũe restauracja zabudowy niesie 

ze sobŃ koszty spoğeczne, kt·re naleŨy mieĺ na uwadze przy planowaniu 

przeksztağceŒ zabudowy. 

 Kartň WaszyngtoŒskŃ (Miňdzynarodowa Karta Ochrony Miast Historycznych) 

przygotowanŃ przez VIII. Zgromadzenie Generalne ICOMOS (1987 r.) ï 

dokument koncentruje siň na ochronie miast i dzielnic, okreŜlajŃc dziağania 

niezbňdne, aby ochrona ta byğa skuteczna. Jako jeden z podstawowych cel·w 

ochrony wskazano polepszenie warunk·w mieszkaniowych (wraz 

ze zwr·ceniem uwagi na problem przebudowy budynk·w ï zachowanie 

ukğad·w przestrzennych, skali zabudowy, poprawne wprowadzenie element·w 

o charakterze wsp·ğczesnym). 

 Dokument z La Valetty w sprawie ochrony i zagospodarowania miast 

historycznych i dzielnic zabytkowych opracowany przez XVII. Zgromadzenie 

Generalne ICOMOS (2011 r.) ï w dokumencie podkreŜlona zostağa waga zmian 

funkcjonalnych i przemian Ŝrodowiska spoğecznego, kt·re ğŃczŃ siň z procesem 

odnowy przestrzeni miast.  Interwencje w miastach historycznych powinny byĺ 

ukierunkowane na poprawň jakoŜci Ũycia mieszkaŒc·w oraz ich otoczenia. 

Zaniechanie przeciwdziağania procesowi gentryfikacji prowadzi do utraty 

unikalnego charakteru miejsca. Ochrona miast historycznych ma na celu 

zachowanie r·wnowagi przestrzennej, Ŝrodowiskowej, spoğecznej, kulturowej 

i gospodarczej. 
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II.  Rewitalizacja i rozw·j miast:  

1. Karta AteŒska urbanistyki CIAM z 1933 r. 

Karta AteŒska zostağa uchwalona w 1933 r. na IV. Kongresie Architektury 

Nowoczesnej CIAM w Atenach. Dokument zawiera analizň Ŝrodowiska miast, w kt·rych 

warunki mieszkaniowe ulegağy stopniowemu pogorszeniu oraz wytycza zasady projektowania 

urbanistycznego, kt·re umoŨliwiajŃ tworzenie racjonalnej i zdrowej przestrzeni Ũyciowej127. 

Zagadnienia poruszane w Karcie AteŒskiej wiŃŨŃ siň z czystŃ ideŃ rewitalizacji, ksztağtowania 

ğadu przestrzennego w mieŜcie128. 

2. Karta Lipska na rzecz zr·wnowaŨonego rozwoju miast europejskich129 

Dokument zostağ przyjňty w Lipsku podczas nieformalnego spotkania ministr·w paŒstw 

Unii Europejskiej w sprawie wsp·lnej polityki zr·wnowaŨonego rozwoju miast, kt·re odbyğo 

siň w dniach 24-25 maja 2007 r. W Karcie Lipskiej wskazano podstawowe strategie: 

 Tworzenie i zapewnianie wysokiej jakoŜci przestrzeni publicznych ï atrakcyjne 

przestrzenie publiczne pomagajŃ w integrowaniu spoğeczeŒstwa oraz pozytywnie 

wpğywajŃ na rozw·j miast poprzez zwiňkszenie konkurencyjnoŜci miasta dla: 

inwestor·w, pracownik·w i turyst·w. W strategii tej szczeg·lnŃ rolň odgrywa 

zachowanie dziedzictwa architektonicznego. 

 Modernizacja sieci infrastruktury i poprawa wydajnoŜci energetycznej ï 

modernizacjŃ powinny zostaĺ objňte transport miejski, infrastruktura techniczna, 

a takŨe budynki. Kwestie te byğy poruszane w kontekŜcie zmian klimatu oraz 

ograniczenia emisji CO2. 

 Aktywna polityka innowacyjna i edukacyjna ï Tworzenie i przekazywanie 

wiedzy ma wspieraĺ dialog spoğeczny. 

 

3. Deklaracja z Toledo130 

Dokument zostağ przyjňty w Toledo podczas nieformalnego spotkania ministr·w kraj·w 

Unii Europejskiej w sprawie rozwoju obszar·w miejskich, kt·re odbyğo siň w dniach 21-22 

czerwca 2010 r. W dokumencie podkreŜlono znaczenie zr·wnowaŨonego i zintegrowanego 

 
127 D. Kğosek-Kozğowska, Ochronaé, s. 162-163. 
128 S. Belniak, Rewitalizacjaé, s. 30. 
129 http://www.sarp.org.pl/pliki/karta_lipska_pl.pdf. 
130 https://www.ccre.org/docs/2010_06_04_toledo_declaration_final.pdf. 
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rozwoju miast dla polityki sp·jnoŜci. Wskazano, Ũe rewitalizacja miast moŨe byĺ Ŝrodkiem do 

osiŃgniňcia zr·wnowaŨonego rozwoju miast. 

 

4. Strategia Europa 2020131 

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

sobŃ priorytety: 

 Rozw·j inteligentny: rozw·j gospodarki opartej na wiedzy i innowacji ï wymaga 

podniesienia jakoŜci edukacji i wynik·w dziağalnoŜci badawczej oraz efektywnego 

transferu wiedzy i wykorzystania technologii. 

 Rozw·j zr·wnowaŨony: wspieranie gospodarki efektywniej korzystajŃcej z zasob·w, 

bardziej przyjaznej Ŝrodowisku i bardziej konkurencyjnej ï wymaga rozwoju 

technologii przyjaznych Ŝrodowisku, ograniczenia emisji gaz·w cieplarnianych m. in. 

poprzez wykorzystanie nowych technologii. Zalecono r·wnieŨ szerokie wykorzystanie 

Ŧr·değ czystej energii, co dodatkowo zapewnia bezpieczeŒstwo energetyczne. 

 Rozw·j sprzyjajŃcy wğŃczeniu spoğecznemu: wspieranie gospodarki o wysokim 

poziomie zatrudnienia, zapewniajŃcej sp·jnoŜĺ spoğecznŃ i terytorialnŃ ï wymaga 

inwestowania w kwalifikacje, zwalczania ub·stwa oraz modernizowania rynk·w pracy, 

system·w szkoleŒ i ochrony socjalnej. 

 

5. Przeksztağcamy nasz Ŝwiat: Agenda na rzecz zr·wnowaŨonego rozwoju 2030132 

Agenda zostağa przyjňta dnia 25 wrzeŜnia 2015 r. przez przyw·dc·w paŒstw ONZ. 

W dokumencie rozwaŨono moŨliwoŜci poprawy Ũycia ludzkoŜci okreŜlajŃc 17 Cel·w 

Zr·wnowaŨonego Rozwoju. Rolň miast w procesie zr·wnowaŨonego rozwoju wskazano 

poŜrednio w kilku celach oraz bezpoŜrednio w celu Ă11. Uczyniĺ miasta i osiedla ludzkie 

bezpiecznymi, stabilnymi, zr·wnowaŨonymi oraz sprzyjajŃcymi wğŃczeniu spoğecznemuò, kt·ry 

podzielono na cele szczeg·ğowe wskazujŃce m. in. potrzebň wzmocnienia wysiğk·w na rzecz 

ochrony i zabezpieczenia Ŝwiatowego dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego. 

  

 
131 Komunikat Komisji Europa 2020. Strategia na rzecz inteligentnego i zr·wnowaŨonego rozwoju 

sprzyjajŃcego wğŃczeniu spoğecznemu. Bruksela 2020, https://ec.europa.eu/eu2020/pdf/1_PL_ACT_part1_v1.pdf. 
132 Przeksztağcamy nasz Ŝwiat: Agenda na rzecz zr·wnowaŨonego rozwoju 2030, Rezolucja przyjňta przez 

Zgromadzenie Og·lne w dniu 25 wrzeŜnia 2015 r., Zgromadzenie Og·lne ONZ, A/RES/70/1, 

http://www.unic.un.org.pl/files/164/Agenda%202030_pl_2016_ostateczna.pdf 
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6. Nowa Agenda Miejska133 

Dokument zostağ przyjňty podczas konferencji Narod·w Zjednoczonych w sprawie 

mieszkalnictwa i zr·wnowaŨonego rozwoju obszar·w miejskich (Habitat III) w dniach 17-20 

paŦdziernika 2016 r. w Quito. W Agendzie wskazano, Ũe urbanizacja jest jednym z najszybciej 

przeobraŨajŃcych siň trend·w ze wzglňdu na rozw·j populacji miast. Skutkuje to wyzwaniami 

w zakresie rozwoju zr·wnowaŨonego w kategoriach m. in. mieszkalnictwa. W dokumencie 

przedstawiono moŨliwe kierunki dziağaŒ majŃcych za zadanie wdroŨenie postulat·w 

dotyczŃcych ksztağtu przyszğych miast. 

 

7. Nowa Karta Lipska134 

Dokument zostağ przyjňty 30 listopada 2020 r. podczas nieformalnego spotkania 

ministr·w z kraj·w czğonkowskich Unii Europejskiej. Nowa Karta Lipska jest aktualizacjŃ 

Karty z 2007 r. Zawarto w niej zbi·r zasad i kierunk·w dobrego zarzŃdzania miastami, kt·ry 

ma okreŜlaĺ politykň miejskŃ w Europie po 2020 roku. Celem bňdzie transformacja miast 

europejskich w sprawiedliwe, zielone i produktywne miasta. 

 

8. Agenda Terytorialna UE 2030135 

Agenda zostağa przyjňta przez europejskich ministr·w 1 grudnia 2020 r. Jej gğ·wnym 

postulatem jest zwiňkszenie sp·jnoŜci terytorialnej oraz tworzenie sprawiedliwej i zielonej 

Europy. Dokument podkreŜla, Ũe poprawa warunk·w Ũycia wymaga reakcji politycznych 

o terytorialnym wymiarze oraz skoordynowanego podejŜcia uwzglňdniajŃce specyfikň  

poszczeg·lnych obszar·w. 

1.1.2. PaŒstwowe dokumenty normatywne oraz polityka rewitalizacyjna 

Dokumenty normatywne 

Troska o wysokŃ jakoŜĺ przestrzeni Ũyciowej mieszkaŒc·w jest jednŃ z najwaŨniejszych 

zasad ksztağtowania krajobrazu miejskiego136. Potrzeba odnowy przestrzeni znalazğa odbicie 

w wielu dokumentach strategicznych dla rozwoju kraju (Koncepcji Przestrzennego 

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

Polish.pdf 
134 Nowa Karta Lipska, https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/nowa-karta-lipska-i-agenda-

terytorialna-ue-2030-przyjete-przez-ministrow-krajow-wspolnoty-europejskiej 
135 Agenda Terytorialna UE 2030, https://territorialagenda.eu/wp-

content/uploads/TA2030_jul2021_pl.pdf 
136 Krajowa Polityka Miejska 2023, Warszawa 2015. 
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Zagospodarowania Kraju 2030137, Dğugookresowej strategii rozwoju kraju. Polska 2030. 

Trzecia fala nowoczesnoŜci, Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego 2030, Strategii na rzecz 

Odpowiedzialnego Rozwoju), wojew·dztw (Strategia rozwoju wojew·dztwa mazowieckiego 

2030+), miast (Krajowej Polityce Miejskiej) oraz w programach funduszy Unii Europejskiej 

(programy krajowe i regionalne na perspektywň lat 2014-2020). Dokumenty normatywne 

(strategie i programy) przedstawiajŃ co do zasady zagadnienie rewitalizacji w ujňciu 

koncepcyjnym, podkreŜlajŃcym wieloaspektowoŜĺ procesu rewitalizacji138: rewitalizacja jako 

dğugotrwağy proces przywracania lub wprowadzania nowych funkcji do obszar·w 

zdegradowanych139.  Dokumenty te wspierajŃ szeroki program dziağaŒ, kt·ry jest obejmowany 

przez pojňcie rewitalizacji np. dostňpnoŜci infrastruktury, stosowanie rozwiŃzaŒ 

klimatycznych, wprowadzanie funkcji kulturowej. Ustawa o rewitalizacji z 2015 r. 

(Dz.U. 2015 poz. 1777, ze zmianami) oraz wczeŜniej powstağy w 2014 r. dokument ĂNarodowy 

Plan Rewitalizacji ï ZağoŨeniaò prezentujŃ zasadniczo toŨsame podejŜcie do rewitalizacji jak 

krajowe dokumenty strategiczne (ujňcie legalne i normatywne jest co do zasady zgodne 

z ujňciem koncepcyjnym prezentowanym w opracowaniach naukowych) 140. 

 

Strategia #Warszawa2030  

Polityka rewitalizacyjna miasta stoğecznego Warszawy zostağa przedstawiona m. in. 

w Strategii #Warszawa2030. IdeŃ powstania tego dokumentu byğo wyznaczenie i opisanie 

cel·w strategicznych dla miasta, kt·re nakreŜliğyby na nowo kierunki jego rozwoju. 

W dokumencie starano siň przedstawiĺ wszystkie dziedziny Ũycia stolicy. Dokument ten zostağ 

opracowany w 2018 r. i stanowiğ odpowiedŦ na istotne zmiany w potencjale gospodarczym 

Polski oraz Warszawy, ĂprzyszğoŜĺ Warszawy zaplanowano zgodnie z koncepcjami 

zr·wnowaŨonego rozwoju oraz inteligentnego miastaò141. 

OkreŜlone zostağy cztery cele strategiczne:  

 
137 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 przyjňta byğa przez Radň Ministr·w 

w 2011 r. ObowiŃzywağa do listopada 2020 r. Zostağa zastŃpiona nowelizacjŃ ustawy o planowaniu polityki 

rozwoju (tekst jednolity: Dz.U. 2021 poz. 1057). 
138 A. Drobniak, Ekonomiczne koncepcje rozwoju w kontekŜcie rewitalizacji miast ï studia przypadk·w, 

ĂPrace naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wrocğawiuò 2016, nr 432, str. 28-29. 
139 J. Parysek, Miastaé, s. 166. 

v. P. Bielawska-Roepke, PodejŜcie zintegrowane i partycypacja w rewitalizacji zdegradowanych obszar·w 

miejskich, w: ZmieniajŃc miasto. Wok·ğ teorii i praktyki rewitalizacji, M. Kowalewski (red.), PoznaŒ: 

ECONOMICUS 2008, s. 15. 
140 A. Drobniak, Ekonomiczneé, str. 28-29 
141 Strategia #Warszawa2030, s. 8, 

https://um.warszawa.pl/documents/56602/38746844/Strategia+%23Warszawa2030.pdf/990ffe5b-835b-515b-

d899-0a34d600f591?t=1646311753449 
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Ă1. Odpowiedzialna wsp·lnota, 

2. Wygodna lokalnoŜĺ, 

3. Funkcjonalna przestrzeŒ, 

4. Tw·rcze Ŝrodowisko.ò 

Poprawa stanu istniejŃcej zabudowy zostağa ujňta w celu strategicznym 2. Wygodna 

lokalnoŜĺ. W jego opisie wğadze miejskie zadeklarowağy zamiary: zmniejszenia r·Ũnic 

rozwojowych miňdzy dzielnicami oraz rewitalizacji zdegradowanych obszar·w. 

 

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku 

Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku to kontynuacja 

Lokalnego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013142. Jest on dokumentem 

operacyjnym Strategii Rozwoju m.st. Warszawy do 2020 roku (dokument poprzedzajŃcy 

Strategiň #Warszawa2030) i odnosi siň do wybranych cel·w strategicznych i operacyjnych. Jest 

podstawŃ do prowadzenia kluczowych przedsiňwziňĺ rewitalizacyjnych na terenie miasta.  

MisjŃ Zintegrowanego Programu Rewitalizacji jest: Ăzr·wnowaŨenie szans 

rozwojowych kryzysowych czňŜci Warszawy poprzez kreowanie i inicjowanie kluczowych 

przedsiňwziňĺ rewitalizacyjnych na obszarze priorytetowym oraz koordynacjň wybranych 

polityk miasta stoğecznego Warszawy na obszarach kryzysowych.ò143 Pomocniczo w programie 

okreŜlono cel nadrzňdny o brzmieniu: ĂOdnowa, oŨywienie i wğŃczenie spoğeczno-gospodarcze 

wybranych obecnie kryzysowych obszar·wò oraz cztery cele gğ·wne: 

1. òOŨywienie spoğeczno-gospodarcze, podniesienie jakoŜci przestrzeni publicznej 

oraz poprawa Ŝrodowiska naturalnego zgodnie z wymogami gospodarki 

niskoemisyjnej. 

2. Rozw·j turystyki, kultury i sportu w oparciu o toŨsamoŜĺ lokalnŃ oraz zasoby 

dziedzictwa kulturowego. 

3. Zapobieganie i przeciwdziağanie wykluczeniu spoğecznemu. 

4. Zwiňkszenie aktywnoŜci mieszkaŒc·w oraz ich udziağu w r·Ũnych obszarach 

funkcjonowania miasta.ò144 

 
142 Lokalny   Program   Rewitalizacji   m.st.   Warszawy   na   lata   2005ï2013  byğ  kontynuacjŃ Lokalnego   

Uproszczonego   Programu Rewitalizacji   m.st.   Warszawy   na   lata   2005ï2013. ZağŃcznikami do Lokalnego   

Programu   Rewitalizacji   m.st.   Warszawy   na   lata   2005ï2013 byğy dzielnicowe mikroprogramy rewitalizacji 

ï peğniğy one funkcjň bezpoŜredniego programowania. Sam Lokalny Program Rewitalizacji byğ narzňdziem 

zarzŃdzania procesem rewitalizacyjnym. 
143 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 132; 

https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji 
144 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 133; 

https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji 
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Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy okreŜla strefň Ŝr·dmiejskŃ 

i miejskŃ prawobrzeŨnej Warszawy (czňŜĺ Pragi-P·ğnoc, czňŜĺ Pragi-Poğudnie i czňŜĺ 

Targ·wka) jako obszar priorytetowy przeznaczony do rewitalizacji do 2022 r.145 Obszar ten 

zostağ wybrany ze wzglňdu na doŜwiadczenia z realizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji 

w latach 2005-2013 wskazujŃce na zasadnoŜĺ koncentracji prowadzenia prac rewitalizacyjnych 

na jednym obszarze146. 

 

Studium UwarunkowaŒ i Kierunk·w Zagospodarowania Przestrzennego 

m.st. Warszawy 

Studium uwarunkowaŒ i kierunk·w rozwoju, zgodnie z ustawŃ z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717), jest 

dokumentem planistycznym okreŜlajŃcym politykň przestrzennŃ gminy. Studium nie odnosi siň 

bezpoŜrednio do zagadnienia rewitalizacji, jednak naleŨy zauwaŨyĺ, Ũe okreŜlenie zasob·w 

dziedzictwa kulturowego i ich stanu oraz wskazanie dziağaŒ naprawczych jest istotnŃ skğadowŃ 

dokumentu. 

W sekcji Uwarunkowania ï identyfikacja i waloryzacja zasob·w dziedzictwa 

kulturowego wskazano elementy przestrzenne identyfikujŃce toŨsamoŜĺ historycznŃ miasta, 

zaliczono do nich m. in. zğoŨone zespoğy miasta tradycyjnego z wartoŜciowŃ zabudowŃ 

mieszkaniowŃ pochodzŃcŃ z koŒca XIX w. i pocz. XX w.: poğudniowe śr·dmieŜcie oraz 

PowiŜle, historyczna Stara i Nowa Praga147.  

W sekcji Kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, we fragmencie 

dotyczŃcym centrum miasta wskazano jako elementy majŃce zasadnicze znaczenie dla 

ksztağtowania struktury urbanistycznej m. in. Ăwytworzenie reprezentacyjnego obszaru miasta 

(obszar Pomnika Historii) oraz ksztağtowanie powiŃzaŒ o charakterze reprezentacyjnym 

z innymi obiektami i zespoğami zabytkowymi oraz parkami i og·lnodostňpnŃ zieleniŃ 

urzŃdzonŃ, obszarami koncentrujŃcymi gğ·wne funkcje administracyjne, usğugowo-handlowe, 

gospodarcze, kultury i naukiò oraz Ăochronň i rewaloryzacjň tkanki historycznej miasta, w tym 

poprzez wykorzystywanie istniejŃcych obiekt·w do nowych potrzeb, z  uwzglňdnieniem ochrony 

wartoŜci zabytkowych i kulturowych.ò OkreŜlone kierunki zmian w celu ich realizacji 

 
145 Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku, s. 27; 

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

https://architektura.um.warszawa.pl/-/zintegrowany-program-rewitalizacji 
147 Studium UwarunkowaŒ i Kierunk·w Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 28, 

https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006 
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wymagajŃ m. in. Ăzwiňkszania funkcjonalnej atrakcyjnoŜci centrum poprzez eksponowanie 

zabytkowych obiekt·w, historycznych zağoŨeŒ i zespoğ·w przestrzennych [é]ò148 

W sekcji Ochrona dziedzictwa kulturowego (z czňŜci II. Kierunki zagospodarowania 

przestrzennego) wskazano chronione obiekty oraz obszary wraz z kierunkami dziağaŒ 

ochronnych149.  

 

Pozostağe dokumenty 

Ze wzglňdu na charakter prowadzonych prac badawczych naleŨy r·wnieŨ wziŃĺ pod 

uwagň nastňpujŃce dokumenty: 

 Program Opieki nad Zabytkami miasta stoğecznego Warszawy na lata  

2010-2014 (uchwağa nr LXXXVI/2576/2010 Rady m. st. Warszawy z dnia  

15 lipca 2010 r.) (nie zostağ on zaktualizowany), 

 Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem  

m. st. Warszawy na lata 2018ï2022 (uchwağa nr LIX/1535/2017 Rady  

m. st. Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.). 

 Program opieki nad zabytkami w wojew·dztwie mazowieckim 2022 ï 2025 

(uchwağa nr 169/21 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 21 grudnia 

2021 r.)  

1.2. Podstawy prawne procesu rewitalizacj i w Polsce 

Ustawa o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777) zawiera podstawowe regulacje 

dotyczŃce tego procesu, miňdzy innymi trybu jego przygotowania, prowadzenia oraz oceny. 

Stanowi ona nie tylko wyznacznik prawny dotyczŃcy rewitalizacji, ale r·wnieŨ wprowadza 

istotne zmiany w innych ustawach i stanowi wyraz polityki paŒstwowej w tym zakresie. 

W art. 2.1. wprowadzono definicjň legalnŃ: 

ĂArt. 2. 1. Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego 

obszar·w zdegradowanych, prowadzony w spos·b kompleksowy, poprzez zintegrowane 

dziağania na rzecz lokalnej spoğecznoŜci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane 

 
148 Studium UwarunkowaŒ i Kierunk·w Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 104-105, 

https://architektura.um.warszawa.pl/studium2006 
149 Studium UwarunkowaŒ i Kierunk·w Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, s. 124-134, 

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

programu rewitalizacji.ò 

Publikacja ĂUstawa o rewitalizacji. Praktyczny komentarzò 150 podkreŜla, Ũe definicja 

pochodzŃca z omawianego aktu prawnego jest gğňboko nieprzypadkowa. Zgodnie z niŃ 

rewitalizacjŃ moŨemy nazywaĺ tylko proces ï dziağanie posiadajŃce fazy (diagnostykň, 

przygotowanie programu, realizacjň, ocenň ï okreŜlone w dalszej czňŜci ustawy). Sğowo 

Ăprocesò miağo uwypukliĺ politykň paŒstwowŃ w tym zakresie ï planowanie og·ğu 

przeksztağceŒ, nie zaŜ pojedynczych, jednostkowych zdarzeŒ. Sformuğowanie Ăwyprowadzenie 

ze stanu kryzysowego obszar·w zdegradowanychò odnosi siň do 3. rozdziağu tego aktu 

prawnego, gdzie szerzej okreŜlono definicjň tego pojňcia jako zmniejszenie liczby 

wystňpowania negatywnych zjawisk do takiego stopnia by przeksztağcony obszar straciğ 

charakter strefy zdegradowanej na przestrzeni cağej gminy. Sğowo Ăkompleksowyò jest 

odpowiedziŃ na wczeŜniej prowadzone dziağania, kt·re pomimo miejscowego charakteru 

(np. remontu drogi czy budynku) byğy nazywane rewitalizacjami. Dodatkowo podkreŜla ono 

r·wnieŨ holistyczny charakter dziağaŒ. Dalsza czňŜĺ definicji Ăpoprzez zintegrowane dziağania 

na rzecz lokalnej spoğecznoŜci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, 

prowadzone przez interesariuszyò okreŜla role spoğeczne w procesie rewitalizacji. Proces ten 

z zasady stanowi zadanie publiczne, jednakŨe powinien byĺ r·wnieŨ prowadzony przez samych 

interesariuszy. Sformuğowanie to stanowi wyraz zamierzeŒ ustawodawcy ï przedstawienia 

rewitalizacji jako zğoŨonego mechanizmu, kt·ry wymaga zaangaŨowania zar·wno 

spoğecznoŜci, jak i wğadz w celu osiŃgniňcia pierwotnie zamierzonych efekt·w. Ostatni 

fragment m·wiŃcy o gminnym programie rewitalizacji wprost odnosi siň do dokumentu, 

szerzej opisanego w 4. rozdziale ustawy, bňdŃcego podstawŃ cağego procesu. 

R·wnie waŨnym aktem prawnym z punktu widzenia prowadzenia rewitalizacji jest 

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzŃdzie gminnym (Dz.U. 1990 nr 16 poz. 95).  

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

ĂArt. 18 ust. 2. Do wyğŃcznej wğaŜciwoŜci rady gminy naleŨy: [é] 

6) uchwalanie program·w gospodarczych;ò 

wskazuje wprost na wyğŃcznŃ wğaŜciwoŜĺ rady gminy do uchwalenia program·w 

gospodarczych, do kt·rych naleŨŃ r·wnieŨ programy o charakterze naprawczym, wiňc r·wnieŨ 

programy rewitalizacyjne. Na podstawie tego artykuğu mogŃ byĺ prowadzone rewitalizacje do 

 
150 M. LeszczyŒski, J. Kadğubowski, Ustawa o rewitalizacji. Praktyczny komentarz, Warszawa: 

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. Departament Polityki Przestrzennej 2016, s. 10-11. 



 

53 

 

daty 31.12.2023 r. Dotyczy to rewitalizacji zar·wno juŨ trwajŃcych, jak i nowo 

rozpoczynanych. Tň alternatywnŃ drogň prowadzenia procesu rewitalizacji dopuszcza  

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

ĂArt. 52. 1. Do dnia 31 grudnia 2023 r. dopuszcza siň realizacjň przedsiňwziňĺ 

wynikajŃcych z programu zawierajŃcego dziağania sğuŨŃce wyprowadzeniu obszaru 

zdegradowanego ze stanu kryzysowego, przyjmowanego uchwağŃ rady gminy, bez 

uchwalania gminnego programu rewitalizacji. W takim przypadku wyznaczenie 

w drodze uchwağy obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, Strefy, a takŨe 

uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji nie jest dopuszczalne.  

2. JeŨeli program, o kt·rym mowa w ust. 1, uchwalony przed dniem wejŜcia w Ũycie 

niniejszej ustawy, zawiera co najmniej opis procesu wyprowadzania ze stanu 

kryzysowego obszar·w gminy oraz diagnozň pozwalajŃcŃ na wyznaczenie obszaru 

zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, na jego podstawie moŨe zostaĺ opracowany 

i uchwalony gminny program rewitalizacji.ò 

Uchwalenie programu gospodarczego opisujŃcego procesy rewitalizacyjne na postawie 

ustawy o samorzŃdzie gminnym jest wczeŜniej obowiŃzujŃcŃ ŜcieŨkŃ formalnŃ. NaleŨy 

podkreŜliĺ, Ũe ten akt prawny zawiera katalog zadaŒ wğasnych gminy151, kt·re czňsto stanowiŃ 

element dziağaŒ rewitalizacyjnych. NaleŨŃ do nich m. in.: ksztağtowanie ğadu przestrzennego, 

ochrona Ŝrodowiska i przyrody, utrzymanie i budowa infrastruktury technicznej oraz 

spoğecznej, utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego152. 

Przed uchwaleniem ustawy o rewitalizacji byğa to jedyna podstawa prawna tego 

procesu. Skorzystanie z niej i nie zastosowanie obecnie juŨ uchwalonych zapis·w ustawy 

 
151 ĂArt. 6. 1. Do zakresu dziağania gminy naleŨŃ wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, 

niezastrzeŨone ustawami na rzecz innych podmiot·w. 

2. JeŨeli ustawy nie stanowiŃ inaczej, rozstrzyganie w sprawach, o kt·rych mowa  

w ust. 1, naleŨy do gminy. 

Art. 7. 1. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wsp·lnoty naleŨy do zadaŒ wğasnych gminy. W szczeg·lnoŜci 

zadania wğasne obejmujŃ sprawy: 1) ğadu przestrzennego, gospodarki nieruchomoŜciami, ochrony Ŝrodowiska 

i przyrody oraz gospodarki wodnej; 2) gminnych dr·g, ulic, most·w, plac·w oraz organizacji ruchu drogowego; 

[é]ò 

Art. 7. ustawy o samorzŃdzie gminnym jest bezpoŜrednio powiŃzany z art. 6. i stanowi jego rozwiniňcie. 

Art. 7. zawiera katalog najwaŨniejszych zadaŒ wğasnych gminy. Nie jest to katalog zamkniňty, wskazuje na to 

uŨyte sformuğowanie Ăw szczeg·lnoŜciò. Spos·b wykonywania przez gminy ich zadaŒ wğasnych okreŜlony jest 

czňsto w odrňbnych ustawach i rozporzŃdzeniach, wŜr·d nich moŨemy wymieniĺ: prawo ochrony Ŝrodowiska 

(Dz. U. 2001 nr 62 poz. 627 ze zmianami), ustawň o ochronie przyrody (Dz. U. 2004 nr 92 poz. 880 ze zmianami), 

ustawň o drogach publicznych (Dz. U. 1985 nr 14 poz. 60 ze zmianami), prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 

414 za zmianami), ustawň o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717 ze 

zmianami), ustawň o gospodarce nieruchomoŜciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741 ze zmianami). 
152 M. LeszczyŒski, J. Kadğubowski, Ustawaé, s. 11. 
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o rewitalizacji powoduje brak moŨliwoŜci wdroŨenia wprowadzanych przez nowy akt prawny 

narzňdzi ustawowych: obszaru zdegradowanego, obszaru rewitalizacji, Specjalnej Strefy 

Rewitalizacji oraz miejscowego planu rewitalizacji153. Regulacja ustawy o rewitalizacji 

dopuszczajŃca alternatywnŃ drogň prawnŃ ma zatem charakter fakultatywny. 

Nowa ustawa wzmocniğa pozycjň mieszkalnictwa w projektach rewitalizacyjnych 

poprzez zapisy art. 9 i 10. Artykuğy wprost wskazujŃ priorytetowe traktowanie obszar·w, 

w kt·rych sŃ liczne problemy spoğeczne, czyli de facto przewaŨnie obszar·w mieszkaniowych. 

Wprowadzona tŃ samŃ ustawŃ Specjalna Strefa Rewitalizacji jest r·wnieŨ adresowana do 

obszar·w mieszkaniowych154. 

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

reguluje dziağania polegajŃce na odbudowie zdegradowanej tkanki miasta. Ustawa 

uporzŃdkowağa przeznaczenie poszczeg·lnych obszar·w poprzez okreŜlenie ich 

zagospodarowania oraz zasad i ograniczeŒ zabudowy. UmoŨliwia ona poprawň ğadu 

przestrzennego. Ustawa odnosi siň do rewitalizacji w art. 10. 2. pkt 14 i pkt. 14a oraz 

 art. 37f-k. 

1.3. Procesy rewitalizacyjne w Polsce i w krajach Europy Zachodniej 

1.3.1. Rewitalizacja w krajach Europy Zachodniej  

W krajach Europy Zachodniej, po drugiej wojnie Ŝwiatowej, wyr·Ũnione zostağy trzy generacje 

rewitalizacji, odpowiednio do zachodzŃcych zmian w ramach polityki rewitalizacyjnej155: 

1. Epoka buldoŨer·w ï pierwsza generacja rewitalizacji miağa swoje poczŃtki w latach 30. 

XX w., a przybrağa na sile po II wojnie Ŝwiatowej. Byğa szczeg·lnie rozpowszechniona 

w USA, w latach 50. i 60. XX w. Opierağa siň na pozyskiwaniu przez deweloper·w lub 

podmioty publiczne atrakcyjnych grunt·w inwestycyjnych poprzez wyburzanie dzielnic 

zdominowanych przez zdegradowanŃ zabudowň. W Europie epoka buldoŨer·w 

przybierağa formň masowych wyburzeŒ zabudowy mieszkaniowej pochodzŃcej z XIX 

wieku oraz poczŃtku XX wieku. Wyburzenia te byğy podyktowane wysokimi kosztami 

modernizacji i eksploatacji starych zasob·w oraz zwiŃzanej z tym presji sektora 

 
153 Ibidem, s. 6, 9. 
154 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwo, w: Raport o stanie polskich miast. 

Rewitalizacja, A. Kuğaczkowska, W. Jarczewski (red.) , Krak·w: Instytut Rozwoju Miast i Region·w 2019, s. 106. 
155 N. Carmon, Three generations of urban renewal policies: Analysis and policy implications, 

ñGeoforumò 1999, nr 2, s. 145-158. 
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publicznego. Epoka buldoŨer·w byğa silnie krytykowana przez ğamanie praw 

lokator·w156. 

2. Rewitalizacja spoğeczna ï druga generacja rewitalizacji rozwijağa siň w latach 60. XX w., 

poczŃtkowo byğa praktykowana przez WielkŃ Brytaniň oraz Amerykň. W latach 70. i 80. 

spopularyzowağa siň na terenie Europy Zachodniej. Rewitalizacja spoğeczna obejmowağa 

nie tylko odnowň zabudowy i poprawň warunk·w bytowych, ale opierağa siň r·wnieŨ na 

partycypacji spoğecznej (typ rewitalizacji szczeg·lnie czňsto wykorzystywany 

w niekt·rych krajach europejskich np. w Wielkiej Brytanii, Francji, Niemczech). 

WğŃczanie mieszkaŒc·w w procesy przeksztağceŒ miağo m. in. wzmocniĺ wiňzi 

spoğeczne. Elementem charakterystycznym obszar·w odnowionych w myŜl rewitalizacji 

spoğecznej sŃ usğugi spoğeczne, kt·re miağy zwiňkszyĺ liczbň kontakt·w miňdzy 

sŃsiadami, a przez to r·wnieŨ podnieŜĺ jakoŜĺ Ũycia. Rewitalizacja spoğeczna jest 

krytykowana ze wzglňdu na niewystarczajŃce efekty spoğeczne (trudno mierzalne). 

Wskazuje siň, Ũe odrodzenie wsp·lnot, kt·re byğo poŜrednim celem rewitalizacji nie 

speğniğo oczekiwaŒ. Nie przyniosğo ono korzyŜci osobom najbardziej potrzebujŃcym, dla 

kt·rych poprawa ich sytuacji wymagağaby zmiany statusu spoğeczno-ekonomicznego. 

Status spoğeczno-ekonomiczny mieszkaŒc·w czňsto jest gğ·wnym czynnikiem 

decydujŃcym o tym, w jaki spos·b dany obszar jest postrzegany157. 

3. Ekonomiczna (biznesowa) rewitalizacja centralnych czňŜci miast  ï pojawiğa siň w latach 

70 XX w. jako odpowiedŦ na rewitalizacjň spoğecznŃ, kt·ra zawiodğa pokğadane w niej 

oczekiwania. Wzrost jej popularnoŜci nastŃpiğ w latach 80. i 90. Trzecia generacja 

rewitalizacji jest oparta na dziağalnoŜci prywatnych inwestor·w (typ rewitalizacji 

szczeg·lnie rozpowszechniony w centrach najwiňkszych miast europejskich). 

Przeksztağcenia prowadzone sŃ zar·wno przez osoby prywatne poprawiajŃce wğasne 

warunki bytowe lub warunki prowadzenia wğasnej dziağalnoŜci dochodowej, jak i przez 

firmy deweloperskie realizujŃce duŨe projekty rewitalizacyjne (czasem w partnerstwie 

z lokalnym samorzŃdem). 

 

Europa Zachodnia wyksztağciğa wsp·lny paradygmat rewitalizacji. Wskazuje to na 

podobieŒstwa nie tylko architektonicznej zabudowy miast, ale r·wnieŨ na pokrewnoŜĺ 

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

insights, ñStudia z Polityki Publicznejò 2019, nr 3, s. 65. 
157 K. RomaŒczyk, Puğapki rewitalizacji. Przypadek Krakowa, ĂStudia Regionalne i Lokalneò 2018, nr 4,  

s. 7. 
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uwarunkowaŒ ustrojowych w ciŃgu wiek·w158. Tendencjň definiowania rewitalizacji w Unii 

Europejskiej przedstawiğ P. Roberts Ă(é) wszechstronna i zintegrowana wizja oraz dziağanie, 

kt·re prowadzŃ do rozwiŃzania problem·w miejskich i kt·re wywoğujŃ trwağŃ poprawň 

ekonomicznej, fizycznej i spoğecznej kondycji obszaru bňdŃcego przedmiotem zmian.ò159 

Proces upodabniania siň podejŜcia do proces·w rewitalizacji i ich wdraŨania byğ 

wynikiem m. in. wsp·lnej polityki Unii Europejskiej. Efektem ewolucji paradygmatu byğo 

w przyjňcie ĂKarty Lipskiejò  z 2007 r. Jak pisze Irena Herbst: ĂTo wğaŜnie daleko posuniňta 

jednorodnoŜĺ stawianych sobie obecnie, przez poszczeg·lne kraje, cel·w i podobieŒstwo 

stosowanych narzňdzi ich realizacji, pozwoliğy na sformuğowanie wsp·lnego dla UE 

paradygmatu rewitalizacyjnego, integralnie wpisujŃcego siň w podstawowe priorytety unijne ï 

konwergencji i sp·jnoŜci terytorialnej oraz zr·wnowaŨonego rozwoju spoğeczno-

gospodarczego.ò160 

W Europie Zachodniej tendencjŃ jest rewitalizowanie Ŝr·dmieŜĺ. Ruch ten, nazywany 

Ăpowrotem do Ŝr·dmieŜciaò, polega na wprowadzaniu do zdegradowanej tkanki Ŝr·dmiejskiej 

inwestycji celu publicznego oraz renowacji zabudowy mieszkaniowej. Efektami sŃ: oŨywienie, 

uporzŃdkowanie i poprawa jakoŜci przestrzeni, ale r·wnieŨ i ekonomiczny wzrost jej 

wartoŜci.161 Kraje Europy Zachodniej, w kt·rych nie ma tak istotnej luki mieszkaniowej jak 

w Polsce, kğadŃ nacisk na poprawň jakoŜci przestrzeni mieszkaniowej.  

Przeksztağcenia zabudowy zabytkowej Ŝr·dmiejskiej wiŃŨŃ siň z wysokimi kosztami, 

przez co mogğoby nastňpowaĺ wypieranie spauperyzowanych grup spoğeczeŒstwa. 

Przeciwdziağanie gentryfikacji spoğeczeŒstwa polega na utrzymywaniu w dzielnicach 

najdroŨszych dotychczasowych mieszkaŒc·w poprzez pğacenie wğaŜcicielom mieszkaŒ 

lokatorskich wysokich dodatk·w mieszkaniowych162. Trend ten ma byĺ odpowiedziŃ na proces 

wypierania163 ï populacja centr·w miast spada, przy czym ludnoŜĺ zamoŨniejsza przenosi siň 

 
158 I. Herbst, Warunki finansowania proces·w rewitalizacji w gospodarce rynkowej, w: Finansowanie 

i gospodarka nieruchomoŜciami w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, 

s. 149. 
159 P. Roberts, The evolution, definition and purpose of urban regeneration, w: Urban regeneration, 

P. Roberts, H. Sykes (red.), London: SAGE Publications, 2002, s. 17; tğumaczenie za: S. Palicki, Rewitalizacja 

miasté, s. 31. 
160 I. Herbst, Warunki..., s. 118. 
161 M. Kopeĺ, Rewitalizacjaé, s. 2. 

v. K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 42. 

v. W. Budner, K. Pawlicka, Znaczenie proces·w przeksztağceŒ i rewitalizacji miasta dla wzrostu atrakcyjnoŜci 

rynku nieruchomoŜci. Studium przypadku HafenCity, ĂAnnales Universitatis Mariae Curie-Skğodowska. Sectio B. 

Geographia, Geologia, Mineralogia Et Petrographiaò 2020, nr 1, s. 9.  

v. S. Palicki, Rewitalizacja a ryneké, s. 211. 
162 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 40. 
163 B. Jağowiecki, M. SzczepaŒski, Miasto i przestrzeŒ w perspektywie socjologicznej, Warszawa: 

Wydawnictwo Naukowe Scholar 2002, s. 128. 
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na przedmieŜcia164. Rynek nieruchomoŜci mieszkaniowych jest wypierany przez rynek 

biurowy165, co powoduje wzrost cen grunt·w oraz powstawanie elitarnych enklaw zabudowy 

mieszkaniowej166. 

PoniŨej przedstawiono podejŜcie do rewitalizacji prezentowane przez dwa kraje: WielkŃ 

Brytaniň i Niemcy. Wielka Brytania moŨe byĺ uznawana ze pioniera rewitalizacji europejskiej, 

co czyni jŃ interesujŃcym przykğadem. Natomiast w Niemczech funkcjonuje system prawny 

zbliŨony w wielu aspektach do polskiego, dziňki czemu niemieckie podejŜcie do rewitalizacji 

moŨe stanowiĺ inspiracjň dla Polski. Ponadto Niemcy charakteryzujŃ siň podobnymi do Polski 

uwarunkowaniami (np. klimatycznymi, geograficznymi, co warunkowağo wykorzystanie 

zbliŨonych technologii do wznoszenia  zabudowy) ze wzglňdu na bezpoŜrednie sŃsiedztwo.  

 

 Wielka Brytania 

Procesy rewaloryzacyjne, rozumiane jako inwestycje dokonywane w celu dostosowania 

budynk·w o wartoŜciach historycznych do nowych potrzeb, przy r·wnoczesnym dbaniu 

o zachowanie harmonii budynk·w z ich otoczeniem, siňgajŃ w Anglii drugiej poğowy XVII 

wieku. Pierwsze projekty rewitalizacyjne realizowane byğy w latach 30. XX wieku. Polegağy 

one na przeksztağcaniu substandardowej zabudowy mieszkaniowej. Nasilenie proces·w 

rewitalizacyjnych  nastŃpiğo po II wojnie Ŝwiatowej, kiedy zapisy ustawy o Nowych Miastach 

(New Towns Act) dağy impuls do stosowania tych samych metod przy odbudowie Ŝr·dmieŜĺ 

zniszczonych w czasie dziağaŒ wojennych, co przy rewaloryzacji obiekt·w historycznych.  

Innymi czynnikami, kt·re wymogğy przeksztağcenia tkanki historycznej miast byğy: rozw·j 

motoryzacji, wpğywy urbanistyki i architektury amerykaŒskiej, naciski sektora gospodarczego 

 
164 M. Czepkiewicz, P. Jankowski, Analizy przestrzenne w badaniach nad jakoŜciŃ Ũycia w miastach, 

ĂRuch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologicznyò 2015, nr 1, s. 105. 

v. A. Wojnarowska, Inwestycje mieszkaniowe w ramach program·w rewitalizacji centrum Ğodzi, ĂSpace ï Society 

ï Economyò 2016, nr 15, s. 71. 

v. I. Sagan, M. Grabkowska, Urban regeneration in GdaŒsk, Poland: local regimes and tensions between top-

down strategies and endogenous renewal, ñEuropean Planning Studiesò 2012, nr 7, s. 1140-1147. 

v. A. Zborowski, M. Soja, Tendencje i dynamika zmian zaludnienia miast, w: Demograficzne i spoğeczne 

uwarunkowania rewitalizacji miast w Polsce, A. Zborowski (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 28-

34. 
165 L. Sykora, Changes in the internal spatial structure of post-communist Prague, ñGeoJournalò 1999,  

nr 1, 79-89. 
166 M. Kopeĺ, Rewitalizacjaé, s. 28. 

v. I. Szymanowska, O. Dajek, Analiza uwarunkowaŒ technicznych obszaru rewitalizacji, w: Uwarunkowania 

i kierunki dziağaŒ rewitalizacyjnych w Poznaniu, P. Ciesi·ğka (red.), PoznaŒ: Instytut Geografii Spoğeczno-

Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu 2017, s. 112. 

v. C. Mason,  Industrial decline in Greater Manchester. 1966-1975: a components of change. Approach, ñUrban 

Studiesò 1980, nr 2, s. 173-184. 

v. A. Wojnarowska, Inwestycje..., s. 71-72. 
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na dostosowywanie przestrzeni budynk·w do wymagaŒ handlu i biur167. Dokument Urban 

Programme przyjňty w 1968 r. rozszerzyğ podejmowane dziağania modernizacyjne o aspekty 

spoğeczne. Lata 80. przeniosğy ciňŨar dziağaŒ z zabudowy mieszkaniowej na przestrzenie 

i nieruchomoŜci publiczne. Obecnie najbardziej powszechne sŃ projekty, w kt·rych 

podstawowym elementem jest dbağoŜĺ o kwestie ekonomiczne. Wielka Brytania wypracowağa 

liczne formy odnowy, kt·re ulegajŃ ciŃgğym przemianom168. Ze wzglňdu na stan miast, kt·re 

wymagağy rewitalizacji silniej niŨ miasta Europy kontynentalnej oraz ze wzglňdu na zamoŨnoŜĺ 

spoğeczeŒstwa, kt·ra te procesy umoŨliwiğa, w Wielkiej Brytanii procesy rewitalizacyjne sŃ 

wysoce zaawansowane169. 

W ujňciu brytyjskim rewitalizacja jest procesem strategicznym, kt·ry jest oparty o trzy 

filary170: 

1. Jasne i Ŝcisğe definiowanie cel·w. 

2. Silna rola partnerstwa ï angaŨowanie wielu podmiot·w o r·Ũnych 

kompetencjach, r·wnieŨ zaangaŨowanie finansowe podmiot·w prywatnych. 

3. Integracja r·Ũnych polityk i program·w rozwoju przy osadzeniu w kontekŜcie 

lokalnym. 

 

Niemcy 

Historyczny podziağ Niemiec spowodowağ istnienie r·Ũnic w podejŜciu do procesu 

rewitalizacji. W wyniku szybkiego rozwoju gospodarczego RFN doszğo do czňŜciowego 

zniszczenia historycznych Ŝr·dmieŜĺ. Wpğynňğa na to potrzeba budowy nowych budynk·w 

administracyjnych, biur, dom·w towarowych i mieszkaŒ171. Procesy rewaloryzacyjne na 

szerszŃ skalň zostağy podjňte w latach 70. Pierwsze dziağania rewitalizacyjne zwiŃzane byğy ze 

zdegradowanŃ zabudowŃ centrum Berlina (lata 50.). Podjňto wtedy prace polegajŃce na 

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

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

NRD, w: Metodologia rewaloryzacji i modernizacji zasob·w starej zabudowy mieszkaniowej: materiağy z 

konferencji ZamoŜĺ 27-29 listopada 1978 r., Warszawa: Towarzystwo Urbanist·w Polskich 1982, s. 165-166. 
168 R. Guzik, Wprowadzenie, w: Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii, R. Guzik (red.), Krak·w: 

Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 15. 
169 G. Micek, Kontekst i geneza proces·w rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii, 

R. Guzik (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 17. 
170 R. Guzik, G. Micek, ZarzŃdzanie i organizacja proces·w rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast 

w Wielkiej Brytanii, R. Guzik (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 55-60. 
171 A. Zeniuk, Wybraneé, s. 171-172. 

v. M. Bryx, Wprowadzenie, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, A. Jadach-Sepioğo (red.), Krak·w: 

Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 15. 

v. P. Paulhans, Umbauten: renovierung, funktionsªnderung, modernisierung, M¿nchen: Verlag Georg D. W. 

Callwey 1976, s. 7-8. 
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uchwalona zostağa ustawa Stªdtebaufºrderungsgesetz regulujŃca proces rewitalizacji.  Ustawa 

zwracağa uwagň na spoğeczny i socjalny wymiar prowadzonych przeksztağceŒ, wprowadzone 

zostağy m. in. programy ochrony mieszkajŃcej tam ludnoŜci i skierowane zostağo do nich 

wsparcie socjalne. Odwrotnie sytuacja ksztağtowağa siň NRD, gdzie w przestrzeŒ otaczajŃcŃ 

budynki zabytkowe byğy wprowadzane obiekty nowoczesne, a zabudowa istniejŃca, ze wzglňdu 

na ograniczenia budŨetowe, nie byğa poddawana procesom odnowy. Szczeg·lnie destrukcyjne 

byğy wyburzania starej tkanki miejskiej172. Rewitalizacja starej zabudowy pojawiğa siň na 

terenach NRD dopiero po zjednoczeniu Niemiec. 

Obecnie Niemcy Ŝwiadome potrzeby rewitalizacji miast i prowadzŃce przemyŜlanŃ 

politykň rewitalizacyjnŃ sŃ jednym z kraj·w posiadajŃcych najwiňksze doŜwiadczenie 

w procesie odnowy miast. Niemcy wypracowağy system rozwiŃzaŒ okreŜlanych w literaturze 

naukowej jako Ăniemiecki model rewitalizacjiò ï bazuje on na trzech najwaŨniejszych 

filarach173: 

1. Rewitalizacja opiera siň na doskonaleniu poszczeg·lnych, wybranych obszar·w 

poprzez zmiany funkcji terenu w celu zapewnienia szansy rozwoju ekonomicznego, 

spoğecznego i technicznego przy poszanowaniu zasad zr·wnowaŨonego rozwoju. 

2. Realizowanie peğnych dziağaŒ rewitalizacyjnych jest oparte o finasowanie 

budŨetowe oraz o Ŝrodki pozyskane od inwestor·w prywatnych co powoduje 

moŨliwoŜĺ zaangaŨowania wyŨszych kwot oraz wiňkszych grup ludzkich. 

3. Wğadze lokalne sŃ odpowiedzialne za rewitalizacjň obszar·w kryzysowych, takŨe 

za ekonomiczne i spoğeczne skutki przeksztağceŒ. 

Zgodnie z niemieckim prawem rewitalizacja ma charakter celu publicznego, dziňki 

czemu wprowadzono regulacje ograniczajŃce prawo wğasnoŜci w celu realizacji interes·w 

spoğecznych174. Jest to jeden z najbardziej charakterystycznych element·w niemieckiego 

podejŜcia do rewitalizacji. Aspekt ten budzi wiele kontrowersji ze wzglňdu na naruszanie prawa 

wğasnoŜci, ale umoŨliwia r·wnieŨ sprawne prowadzenie rewitalizacji na obszarach, gdzie 

struktura wğasnoŜci jest rozdrobniona. 

 
172 A. Zeniuk, Wybraneé, s. 173-174. 

v. N. Krawczyk, Kontekst i geneza proces·w rewitalizacji, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, 

A. Jadach-Sepioğo (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 20. 
173 M. Bryx, PrzydatnoŜĺ doŜwiadczeŒ niemieckich, w: Rewitalizacja miast w Niemczech, M. Bryx, 

A. Jadach-Sepioğo (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 243-244. 
174 A. Billert, Rewitalizacja miast jako program publiczny na przykğadzie Niemiec w latach 1971-2000, 

ĂRocznik Lebuskiò 2019, t. 45, cz. 2, s. 42. 
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1.3.2. Rewitalizacja w Polsce  

W Polsce, po 1989 r. rozpoczňto prowadzenie rewitalizacji w myŜl drugiej (spoğecznej) 

i trzeciej (biznesowej) generacji sklasyfikowanych przez Naomi Carmon. WczeŜniej 

realizowane projekty dotyczyğy rewaloryzacji zabytkowych obszar·w miast. Aleksandra 

Muzioğ-Wňcğawowicz wyr·Ũniğa trzy etapy polskiej rewitalizacji175: 

1. do 2004 r. ï nieliczne programy rewitalizacji o pionierskim charakterze  

Rewitalizacja byğa prowadzona w niewielu miastach czerpiŃcych gğ·wnie 

z doŜwiadczeŒ zagranicznych. PrzewaŨajŃcŃ czňŜĺ realizowanych projekt·w 

stanowiğy projekty mieszkaniowe ï miasta poszukiwağy rozwiŃzaŒ istniejŃcych tam 

problem·w spoğecznych. 

2. 2004-2015 ï rozw·j rewitalizacji dziňki dostňpnoŜci Ŝrodk·w unijnych   

środki finansowe byğy pozyskiwane gğ·wnie z Europejskiego Funduszu Rozwoju 

Regionalnego176. Pr·by maksymalnego wykorzystania Ŝrodk·w unijnych 

spowodowağy ambiwalentnoŜĺ prowadzonych rewitalizacji poprzez narzuconŃ 

z g·ry tematykň projekt·w: wieloŜĺ realizacji infrastrukturalnych oraz 

marginalizacjň rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej. Do 2007 r. zabudowa 

mieszkaniowa byğa de facto wyğŃczona z finansowania. Finansowanie przeksztağceŒ 

tej tkanki byğo moŨliwe w ramach szerszych projekt·w np. dotyczŃcych obszar·w 

zdegradowanych. Drugim istotnym aspektem rewitalizacji lat 2004-2015 byğo 

poszukiwanie spektakularnych efekt·w przez wğodarzy miast. Doprowadziğo ono do 

przekonania, Ũe wartoŜciowe inwestycje powinny dotyczyĺ przestrzeni publicznej 

oraz Ũe moŨliwe jest prowadzenie rewitalizacji z wyğŃczeniem odnowy budynk·w 

mieszkalnych.  

3. po 2015 r. ï rewitalizacja po uchwaleniu ustawy o rewitalizacji   

WejŜcie w Ũycie ustawy spowodowağo pojawienie siň rozwiŃzaŒ systemowych z jej 

mocy oraz zmianň postrzegania roli przemian spoğecznych. Szerzej dostrzeŨone 

zostağy problemy ograniczonej dostňpnoŜci mieszkaŒ w Polsce oraz niskiej jakoŜci 

zasob·w. Spowodowağo to zwiňkszenie udziağu projekt·w mieszkaniowych 

w procesach rewitalizacyjnych. O zmianie w podejŜciu do rewitalizowania 

 
175 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwoé, s. 109-110. 
176 M. Prusik, A. Banaszek, R. ťr·bek, Rola funduszy europejskich w finansowaniu procesu rewitalizacji 

miast w Polsce, ĂStudia Miejskieò 2015, nr 17, s. 51. 
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przestrzeni mieszkaniowych moŨe Ŝwiadczyĺ systemowe wğŃczanie do rewitalizacji 

wsp·lnot mieszkaniowych. 

 

Z uwagi na dob·r zaprezentowanych w dalszej czňŜci pracy przykğad·w prowadzenia 

procesu odnowy w Polsce, istotne jest rozr·Ũnienie rodzaj·w rewitalizacji 

scharakteryzowanych przez Sylwiň Kaczmarek:  

1. Rewitalizacja implementacyjna ï do obszaru zdegradowanego wprowadzane sŃ nowe 

formy i funkcje, zastňpujŃce tym samym formy lub funkcje zdegradowane. Decyzje sŃ 

podejmowane odg·rnie (np. przez instytucje), bez zaangaŨowania mieszkaŒc·w, 

a efektem tak przeprowadzonej rewitalizacji jest gentryfikacja177. Narzucenie nowych 

rozwiŃzaŒ bez konsultacji z lokatorami powoduje protesty mieszkaŒc·w, organizacji 

pozarzŃdowych oraz obroŒc·w zabytk·w, kt·rzy obawiajŃ siň zniszczenia historycznej 

wartoŜci budynk·w178.  

2. Rewitalizacja integracyjna179 ï proces jest oparty na lokalnej spoğecznoŜci, dziňki 

konsultowaniu z mieszkaŒcami podejmowanych dziağaŒ. PodejŜcie to wynika 

z zağoŨenia, Ũe mieszkaŒcy znajŃ przestrzeŒ, kt·rŃ zamieszkujŃ oraz potrafiŃ okreŜliĺ 

i rozpoznaĺ moŨliwoŜci przez niŃ oferowane (afordancja)180. 

Zgodnie ze wsp·ğczesnym modelem zarzŃdzania strefŃ publicznŃ (good governance) 

partycypacja spoğeczna jest jego istotnŃ czňŜciŃ ï r·Ũnice interes·w sŃ dyskutowane, 

a wydawanie odg·rnych decyzji administracyjnych nie jest jedynym sposobem rozwiŃzywania 

konflikt·w181. MieszkaŒcy obszaru, kt·rzy uczestniczŃ w spotkaniach oraz konsultacjach 

budujŃ wiňŦ z ich najbliŨszym otoczeniem, co powoduje, Ũe czujŃ siň za nie odpowiedzialni182. 

Z uwagi, Ũe rewitalizacja jest dziağaniem zar·wno w strefie publicznej, jak i prywatnej, 

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

2010. 
178 A. ZajŃc, Studium przypadku: rewitalizacja Osiedla Fabrycznego w Ğodzi, w: Miasto jako miejsce, cel 

i przedmiot ludzkiej pracy, M. Lasocki (red.), Warszawa 2015, s. 89. 
179 S. Kaczmarek, Proces rewitalizacji teren·w poprzemysğowych a organizacja przestrzeni miejskich 

Ğodzi, w: Rewitalizacja teren·w poprzemysğowych w Ğodzi, T. Markowski, S. Kaczmarek, J. Olenderek (red.),  

Warszawa: Polska Akademia Nauk 2010, s. 15-16. 
180 J. Gibson, The ecological approach to visual perception, Boston: Houghton Mifflin Publishers 1979. 
181 W. Sartorius, K. Pietras, M. Mierzejewski, Partycypacja spoğeczna w praktyce, w: Konsultatywa, 

Warszawa: Fundusz dla Organizacji PozarzŃdowych 2009, s. 3. 

v. S. Belniak, A partnership of public and private sectors as a model for the implementation of urban revitalization 

projects, ñJournal of European Real Estate Researchò 2008, nr 1, cz. 2,  s. 140-143. 

v. D. MuszyŒska-JeleszyŒska, Znaczenie konsultacji spoğecznych w procesach rewitalizacji obszar·w miejskich, 

ĂRuch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologicznyò 2015, nr 1, s. 258-260. 
182 M. Zdyb, Proces rewitalizacji a jakoŜĺ Ũycia mieszkaŒc·w ï projekty zielone polesie i woonerfy 

w Ğodzi, ĂSpace ï Society ï Economyò 2017, nr 21, s. 82. 
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uczestnictwo spoğeczeŒstwa w programowaniu i realizacji rewitalizacji jest teŨ elementem 

kontroli publicznej183. Istotnym aspektem rewitalizacji jest znajdowanie inwestor·w, kt·rzy 

bňdŃ gotowi skorzystaĺ z zaprojektowanych instrument·w. Proces ten powinien byĺ inicjowany 

na etapie planowania rewitalizacji obszaru, poniewaŨ rozpoczňcie dziağaŒ bez poczynienia 

odpowiednich ustaleŒ z inwestorami moŨe ich zniechňciĺ ze wzglňdu na brak poczucia 

posiadania peğnych informacji. NaleŨy zaznaczyĺ, Ũe inwestorami mogŃ byĺ nie tylko 

przedsiňbiorstwa deweloperskie, ale osoby fizyczne i prawne: wğaŜciciele oraz najemcy lokali, 

instytucje publiczne, organizacje lub przedsiňbiorcy184.  

W dalszej czňŜci pracy zostağy opisane przykğady dziağaŒ rewitalizacyjnych uznane 

przez autorkň za najbardziej charakterystyczne, a jednoczeŜnie obrazujŃce zr·Ũnicowane 

podejŜcie wğadz miejskich do tego procesu, r·Ũny stopieŒ ich zaangaŨowania oraz 

zaangaŨowania mieszkaŒc·w. NakreŜlono r·wnieŨ schemat rewitalizacji warszawskiej. 

 

Szczecin ï procesy pionierskie ï rewitalizacja implementacyjna za cenň gentryfikacji 

Rewitalizacja szczeciŒskich kwartağ·w mieszkaniowych naleŨy do dziağaŒ pionierskich 

w Polsce (rys. 2). Przygotowania do renowacji zabudowy byğy planowane na postawie Lokalnej 

Strategii Mieszkaniowej opracowanej w 1990 r. Odnowň poprzedziğo rozpoznanie stanu 

budynk·w komunalnych, kt·re wykazağo, Ũe 75% zasob·w pochodzi z przeğomu XIX i XX 

wieku185.  

 

Rysunek 2. Szczecin ï Ŝr·dmiejskie kwartağy. 

ťr·dğo: GraŨyna Kulpa-Jarocka, Rewitalizacja obszar·w miejskich w Szczecinie, Wydziağ Rozwoju 

Miasta i Funduszy Pomocowych, UrzŃd Miasta Szczecin, http://rpo2007-2013.wzp.pl/ 
 

 
183 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnicé, s. 59. 
184 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, ZarzŃdzanieé, str. 574-575.  

v. A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnicé, s. 73 
185 G. Kulpa-Jarocka, D. MliczyŒska-Hajda, Renowacja i rewitalizacja w Szczecinie. Podsumowanie 

dziağaŒ, w: Przykğady rewitalizacji miast, A. Muzioğ-Wňcğawowicz (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2010, 

s. 24-29. 

v. I. Kozğowska, A. Rek-LipczyŒska, Modele rewitalizacji XIX-wiecznych obszar·w miejskich na przykğadzie 

Szczecina, ĂPrzestrzeŒ Urbanistyka Architekturaò 2017, nr 1, s. 116. 
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Przeksztağcenia byğy finansowane czňŜciowo w modelu budŨetowym (finansowanie ze 

Ŝrodk·w wğaŜcicieli lokali, Ŝrodk·w wğasnych TBS, budŨetu miasta i Ŝrodk·w pomocowych 

UE) oraz w modelu komercyjnym (przy ul. Bolesğawa) (finansowanym z kredyt·w 

komercyjnych, wpğyw·w ze sprzedaŨy kamienic i lokali, kapitağu prywatnego od nabywc·w 

nieruchomoŜci)186. ZaleŨnie od modelu finansowania odnotowano odmienne skutki spoğeczne. 

W kwartağach odnowionych ze Ŝrodk·w budŨetowych, dziňki zaadaptowaniu poddaszy 

na lokale mieszkalne, udağo siň zachowaĺ pierwotnŃ liczbň mieszkaŒ (mimo wyburzeŒ czňŜci 

oficyn oraz zmiany struktury wewnňtrznej poprawiajŃcej jakoŜĺ mieszkaŒ np. poprzez 

wprowadzenie sanitariat·w). Pozwoliğo to na powr·t czňŜci pierwotnych lokator·w. Pozostali 

najemcy przeprowadzili siň do mieszkaŒ zamiennych187. Z osobami, kt·re posiadağy prawo 

wğasnoŜci do mieszkaŒ zawarto indywidualne umowy, w kt·rych rozliczano koszty odnowy 

ich lokali oraz czňŜci wsp·lnych budynku. Koszty inwestycji zostağy ujňte w formie czynsz·w 

lokatorskich188. 

  Odnowa kwartağ·w metodŃ komercyjnŃ doprowadziğa do cağkowitej wymiany 

mieszkaŒc·w. Wszyscy lokatorzy zostali przeniesieni do specjalnie wzniesionych lokali 

zamiennych189. Wzrost zainteresowania mieszkaniami i lokalami usğugowymi 

zlokalizowanymi w odnowionych obszarach (rys. 3) przeğoŨyğ siň na wzrost wartoŜci 

nieruchomoŜci. Zmiana cen mieszkaŒ oraz wzrost czynsz·w lokatorskich spowodowağy 

wymianň mieszkaŒc·w. W przestrzeniach odnowionych zamieszkağy osoby o wiňkszych 

moŨliwoŜciach finansowych190. 

 

Rysunek 3. Odnowiony Deptak Bogusğawa ï widok od strony pl. Zgody (fot. I. Kozğowska) 

ťr·dğo: I. Kozğowska, A. Rek-LipczyŒska, Modele rewitalizacji XIX-wiecznych obszar·w miejskich  

na przykğadzie Szczecina, ĂPrzestrzeŒ Urbanistyka Architekturaò 2017, nr 1, s. 124 (rys. II.3). 

 
186 P. Mync,  Rewitalizacja w Szczecinie  ï finansowanie dziağaŒ w praktyce 25-lecia, ĂXI Og·lnopolska 

Konferencja BGK dla JST ï Finansowanie projekt·w samorzŃdowych ï czas na indywidualizm i innowacjeò, 

Warszawa 6-7.05. 2015. 
187 G. Kulpa-Jarocka, D. MliczyŒska-Hajda, Renowacjaé, s. 29-40. 
188 I. Kozğowska, A. Rek-LipczyŒska, Modeleé, s. 118. 
189 G. Kulpa-Jarocka, D. MliczyŒska-Hajda, Renowacjaé, s. 29-40. 
190 G. Kulpa-Jarocka, D. MliczyŒska-Hajda, Renowacjaé, s. 44 
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Osiedle Fabryczne w Ğodzi ï wypracowywanie rozwiŃzaŒ ï od rewitalizacji implementacyjnej 

do integracyjnej 

Przykğadem niepowodzenia rewitalizacji o charakterze implementacyjnym jest odnowa 

Osiedla Fabrycznego w Ğodzi. Nieudana pr·ba przeprowadzenia rewitalizacji o odg·rnie 

przyjňtych zağoŨeniach spowodowağa zmianň podejŜcia. Podjňto dziağania, aby wğŃczyĺ 

w proces mieszkaŒc·w i nawiŃzaĺ dialog spoğecznoŜĺ-wğadza zmieniajŃc model rewitalizacji 

na integracyjny. MieszkaŒcy przedstawiajŃc na warsztatach potrzebne ich zdaniem zmiany 

skupili siň przede wszystkim na stanie technicznym budynk·w oraz uporzŃdkowaniu 

stosunk·w wğasnoŜciowych, tak aby byğ moŨliwy wykup lokali mieszkalnych. Lokalna 

spoğecznoŜĺ wykazağa siň ŜwiadomoŜciŃ koniecznoŜci rozszerzenia funkcji osiedla poza 

funkcjň mieszkaniowŃ. MieszkaŒcy dostrzegli potrzebň wprowadzenia na obszarze osiedla 

funkcji usğugowych (hotelowych, gastronomicznych, sklep·w, galerii sztuki). Wprowadzenie 

nowych funkcji zwiňkszyğo jego atrakcyjnoŜĺ turystycznŃ tego zabytkowego obszaru, co 

przeğoŨyğo siň r·wnieŨ na poprawň sytuacji ekonomicznej mieszkaŒc·w191.  

Rewitalizacja jest procesem dğugotrwağym, z tego powodu przy analizie jej przebiegu 

oraz wynik·w moŨe siň wydawaĺ, Ũe nie speğniğa ona wsp·ğczesnych oczekiwaŒ. ZağoŨenia 

rewitalizacji ustalane sŃ na poczŃtku procesu, podczas pozyskiwania Ŝrodk·w finansowych, 

jednak w czasie zmienia siň postrzeganie procesu rewitalizacji. Zmianie ulega nie tylko odbi·r 

tej przestrzeni, ale teŨ samo postrzeganie procesu rewitalizacji i oczekiwania co do jej efekt·w. 

Dzieje siň tak ze wzglňdu na wieloŜĺ prowadzonych projekt·w i ich obserwowanie oraz 

oŨywionŃ dyskusjň naukowc·w, specjalist·w i dziağaczy spoğecznych. 

 

Stowarzyszenie Smolna w Warszawie (ul. Smolna 14 i 16) ï  inicjatywa spoğecznoŜci lokalnej 

ï skrajny przykğad rewitalizacji integracyjnej 

Odnowa kamienic przy ul. Smolnej 14 i 16 jest interesujŃca szczeg·lnie ze wzglňdu na 

duŨe zaangaŨowanie mieszkaŒc·w. W 1999 r. zostağo utworzone Stowarzyszenie MieszkaŒc·w 

Ulicy Smolnej (obecna nazwa: Stowarzyszenie Smolna). Powstanie stowarzyszenia byğo 

poprzedzone powstaniem Rady Ulicy Smolnej ï organizacji sŃsiedzkiej ï kt·ra dziağağa 

nieformalnie192. Inicjatywa oddolna mieszkaŒc·w byğa odpowiedziŃ na postňpujŃcŃ degradacjň 

 
191 M. Bryx, Infrastruktura rynku nieruchomoŜci jako wsparcie proces·w rewitalizacji ï luka 

instytucjonalna i regulacyjna, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomoŜciami w procesach rewitalizacji, 

M. Bryx (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 25, 48-49. 

 
192 D. Bartoszewicz, Pierwsza ulica w Warszawie ma swojŃ radň, ĂWyborcza Warszawaò, 26.02.2009 
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budynk·w. Problemem dotykajŃcym miejscowŃ spoğecznoŜĺ byğ nie tylko bardzo zğy stan 

techniczny zabudowy, ale r·wnieŨ czňsta dewastacja terenu wsp·lnego. PoğŃczono dziağania 

r·Ũnej skali, zar·wno pojedynczych klatek schodowych, jak i dziağaŒ obejmujŃcych sŃsiadujŃce 

ze sobŃ budynki. Utworzono fundusz remontowy, kt·ry pozwoliğ na remont poszczeg·lnych 

element·w nieruchomoŜci wsp·lnej: drzwi, bramy, windy, klatki schodowej, instalacje 

domofonowe193. Odnowa ta byğa przedmiotem zainteresowania medi·w, ze wzglňdu, Ũe byğo 

to jedno z pierwszych takich dziağaŒ po transformacji w Polsce194. 

Pierwszymi dziağaniami integrujŃcymi mieszkaŒc·w byğy wsp·lne spotkania z okazji 

ŜwiŃt oraz festyn·w. Wraz z upğywem czasu spotkania sŃsiedzkie nabierağy rozmachu 

i przeksztağciğy siň z kameralnych spotkaŒ w mieszkaniach w wystawy i imprezy urzŃdzane na 

podw·rzu, a p·Ŧniej w przestrzeni ul. Smolnej. Organizowane byğy koncerty, festyny, taŒce 

i wystawy195 (rys. 4).  

 

Rysunek 4. Koncert skrzypaczki Mercedes BorguŒskiej na balkonie budynku  

przy ul. Smolnej 14 dnia 17.05.2013. 

ťr·dğo: https://www.facebook.com/smolna/ 

 

Stowarzyszenie prowadzi m. in. pracň ŜrodowiskowŃ poprzez kreowanie imprez 

aktywizujŃcych mğodzieŨ i ludzi podlegajŃcych wykluczeniu, upowszechnianie kultury, dziňki 

organizacji wystaw i pokaz·w filmowych196 oraz dziağania aktywizujŃce i wspierajŃce 

 
193 Stowarzyszenie Smolna 2010, film, https://youtu.be/23AQlUvm2cQ 
194 O nas, http://smolna.org/o-nas/ 
195 D. Michnik, WymyŜliĺ miasto od nowa, 11.12.2009, ĂPortal Organizacji PozarzŃdowychò, 

https://publicystyka.ngo.pl/wymyslic-miasto-od-nowa. 

v. A. Tabako, ĂmaKOmaBIEmaTAò i ĂEkodizajn dla zielonychò, Ăŧycie śr·dmieŜciaò 2021, nr 6, s. 3. 

v. D. Bartoszewicz, Europa zjeŨdŨa na SmolnŃ, ĂWyborcza Warszawaò, 20.01 2009 

v. Zabawa na Smolnej, ĂWyborczaò, 21.06.2006,  
196 Poranki familijne, ĂWsp·lnicy. Bezpğatny biuletyn Dzielnicy śr·dmieŜcie m.st. Warszawyò, 12.2016, 

nr 32, s. 7. 
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senior·w ï szkolenia i warsztaty197. Stowarzyszenie MieszkaŒc·w Ulicy Smolnej byğo 

Warszawskim partnerem projektu LearnInc198, kt·ry skupiağ miasta: Warszawň, Genuň, 

Barcelonň, Stambuğ, Graz, KluŨ i Kalamatň. Gğ·wnym celem projektu byğo wypracowanie 

polityki rozwoju i rewitalizacji historycznych centr·w miast. Miasta biorŃce udziağ 

w programie miağy przygotowaĺ projekty, kt·re byğyby Ŧr·dğem inspiracji dla innych 

jednostek199. Kwartağ ul. Smolnej stağ siň przestrzeniŃ zwiŃzanŃ ze kulturŃ wysokŃ, 

a w szczeg·lnoŜci z tw·rczoŜciŃ Fryderyka Chopina200 (rys. 5). Promowanie kultury muzycznej 

do dzisiaj jest waŨnym celem stowarzyszenia.201  

 

 

Rysunek 5. Spotkanie skğadu wokalnego miejscowego zespoğu  

zorganizowane z okazji urodzin Chopina. 

ťr·dğo: https://tkwiatkowski.blogspot.com/2012/02/ 

 

Rewitalizacja w Warszawie 

W Warszawie wprowadzenie polityki rewitalizacyjnej byğo powiŃzane z powstaniem 

moŨliwoŜci korzystania z funduszy unijnych pozwalajŃcych na finansowanie proces·w 

odnowy202. Rewitalizacja w Warszawie dziağağa na podstawie dw·ch podstawowych 

dokument·w: Lokalnego Programu Rewitalizacji (2005-2013) i Zintegrowanego Programu 

Rewitalizacji (2014-2022). Lokalny Program Rewitalizacji obejmowağ 11% powierzchni 

miasta. Z uwagi na wielkoŜĺ obszaru objňtego Programem dziağania byğy prowadzone na 

podstawie Mikroprogram·w Rewitalizacji formuğowanych dla poszczeg·lnych dzielnic. 

Zintegrowany Program Rewitalizacji koncentruje dziağania rewitalizacyjne na terenie dzielnic: 

 
197 Kulturalni seniorzy, ĂWsp·lnicy. Bezpğatny biuletyn Dzielnicy śr·dmieŜcie m.st. Warszawyò, 

12.2016, nr 32, s. 7. 
198 D. Michnik, WymyŜliĺ miasto od nowa, 11.12.2009, ĂPortal Organizacji PozarzŃdowychò, 

https://publicystyka.ngo.pl/wymyslic-miasto-od-nowa. 
199 www.learninc.eu 
200 B. Etienne, DŦwiňk, kt·ry od 200 lat nie cichnie, ĂMieszkaŒcy śr·dmieŜciaò, 08.2018, nr 7, s. 11. 
201 O nas, 14.12.2017, http://smolna.org/o-nas/ 
202 I. Bor·wek, Program Rewitalizacji miasta stoğecznego Warszawy, w: Przykğady rewitalizacji miast, 

A. Muzioğ-Wňcğawowicz (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2010, s. 105. 
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Pragi-P·ğnoc, Pragi-Poğudnie i Targ·wka. Instrumentami realizacji Programu sŃ kluczowe 

przedsiňwziňcia rewitalizacyjne. 

W latach 2016-2019 Warszawa realizowağa r·wnieŨ odnowň poza Zintegrowanym 

Programem Rewitalizacji, w projekcie ĂRewitalizacja ï wsp·lna sprawaò (obszar projektu 

obejmowağ teren okreŜlony w Programie). Dziağania byğy wsp·ğfinansowane ze Ŝrodk·w Unii 

Europejskiej. Projekt koncentrowağ siň wok·ğ zagadnieŒ sfery gospodarczej i spoğecznej. 

Narzňdziem, kt·re umoŨliwia Ŝledzenie procesu zmian jest ĂMapa na_prawa203ò  

(rys. 6), na kt·rej zgromadzono informacje o wszystkich projektach realizowanych na obszarze 

objňtym Zintegrowanym Programem Rewitalizacji204. 

 

 

Rysunek 6. Mapa na_prawa. 

ťr·dğo: http://www.mapanaprawa.pl/ 

 

WaŨnym dziağaniem miasta, opr·cz proces·w rewitalizacji, sŃ prace dzielnicowych 

Zakğad·w Gospodarowania NieruchomoŜciami, kt·re w ramach budŨetu prowadzŃ odnowy 

stoğecznej zabudowy205. 

 

 
203 http://www.mapanaprawa.pl/ 
204 https://um.warszawa.pl/-/zobacz-mape-rewitalizacji 
205 W ramach prowadzonych badaŒ rozesğano do Zakğad·w Gospodarowania NieruchomoŜciami 

z dzielnic: Mokotowa, Ochoty, Pragi-Poğudnie, Pragi-P·ğnoc, śr·dmieŜcia, Woli i ŧoliborza zapytanie 

o prowadzone remonty, modernizacje i rewitalizacje. PrzeglŃd uzyskanych odpowiedzi jest zamieszczony 

w ZağŃczniku do dysertacji. 
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Rysunek 7. Mapa wğasnoŜci grunt·w w dzielnicy śr·dmieŜcie w Warszawie. 

ťr·dğo: https://mapa.um.warszawa.pl/, pobrano dnia: 26.01.2022. 

 

 

 

Rysunek 8. Obszar objňty przez dekret z 26 paŦdziernika 1945 r.  

o wğasnoŜci i uŨytkowaniu grunt·w na obszarze m.st. Warszawy.  

ťr·dğo: opracowanie wğasne 

 

Problemem w prowadzeniu proces·w rewitalizacyjnych w Warszawie jest 

nieuporzŃdkowana struktura wğasnoŜciowa (rys. 7). Charakterystyczna mozaika wğasnoŜci 

grunt·w jest efektem dekretu z 26 paŦdziernika 1945 r. o wğasnoŜci i uŨytkowaniu grunt·w na 

obszarze m.st. Warszawy, na podstawie kt·rego grunty przeszğy na wğasnoŜĺ paŒstwa oraz 

reformy samorzŃdowej z 1990 r., kt·ra przekazywağa prawo wğasnoŜci gminom (rys. 8). Od lat 

trwajŃ procesy zwrotu nieruchomoŜci odebranych z naruszeniem prawa wğaŜcicielom. 

LEGENDA: 

M. st. Warszawa 

Pozostağe 

Skarb PaŒstwa 

https://mapa.um.warszawa.pl/


 

69 

 

Dodatkowym problemem jest silne zr·Ũnicowanie miasta pod wzglňdem przestrzennym, 

spoğecznym i  gospodarczym. 

1.4.Skutki spoğeczno-ekonomiczne rewitalizacji i odn·w realizowanych przez 

podmioty prywatne 

Dla prawidğowego zrozumienia tkanki miejskiej niezbňdne jest rozpoznanie zaleŨnoŜci 

istniejŃcych pomiňdzy strukturŃ przestrzennŃ miasta a strukturŃ spoğecznŃ. Zgodnie z definicjŃ 

sformuğowanŃ przez Ewň SzafraŒskŃ, strukturŃ spoğecznŃ nazywamy og·ğ miňdzyludzkich 

hierarchii, zaleŨnoŜci i stosunk·w, kt·re wynikajŃ z podziağu funkcji i relacji wğadzy206. Ze 

swej natury struktura spoğeczna wskazuje na istnienie nier·wnoŜci spoğecznych np. pod 

wzglňdem wyksztağcenia czy zamoŨnoŜci. Aleksander Wallis przedstawia miasto jako system 

powiŃzaŒ pomiňdzy podsystemem urbanistycznym i spoğecznym, kt·re wsp·ğdziağajŃ ze sobŃ, 

przy czym podsystem urbanistyczny odzwierciedla budowň systemu spoğecznego, a podsystem 

spoğeczny zmienia siň pod wpğywam przeksztağceŒ miasta207. 

Przeksztağcenie przestrzeni miast nastňpujŃce wskutek rewitalizacji oraz odn·w 

budynk·w realizowanych przez podmioty prywatne wpğywajŃ na strefň spoğecznŃ, 

ekonomicznŃ i na rynek nieruchomoŜci. Jak wskazuje Bolesğaw DomaŒski ĂMa ona 

[rewitalizacja] charakter celowej interwencji publicznej zmierzajŃcej do przeciwdziağania 

degradacji przestrzeni miejskiej we wsp·ğdziağaniu ze spoğecznoŜciŃ lokalnŃ i podmiotami 

gospodarczymi. Odr·Ũnia jŃ to od rynkowego procesu gentryfikacji, kt·ry charakteryzuje siň 

poŨŃdanymi skutkami urbanistycznymi (odnowa tkanki miejskiej) i ekonomicznymi (wzrost 

wartoŜci nieruchomoŜci), ale nie spoğecznymi (odpğyw dotychczasowych mieszkaŒc·w).ò208  

Po raz pierwszy w literaturze pojňcie gentryfikacji zostağo uŨyte przez Ruth Glass 

w 1964 r.209 Badaczka opisağa tak zjawisko migracji ludnoŜci uboŨszej, kt·ra do tej pory 

mieszkağa w centrum Londynu, a zostağa z niego wyparta przez klasň ŜredniŃ210. Termin ten 

spopularyzowağ siň i obecnie okreŜla proces wymiany mieszkaŒc·w. Literatura opisuje 

dwojakie ujňcie tego procesu: jako migracjň mieszkaŒc·w najbogatszych do centralnych 

obszar·w miasta (neighobourhood change) oraz jako elityzacjň tych rejon·w poprzez wzrost 

 
206 E. SzafraŒska, Geografia spoğeczna miast. Struktury spoğeczno-przestrzenne, w: Geografia 

urbanistyczna, S. Liszewski (red), Warszawa: Wydawnictwo PWN 2012, s. 143. 
207 A. Wallis, Miasto i przestrzeŒ, Warszawa: Wydawnictwo PWN 1977, s. 79. 
208 Z. Ziobrowski, B. DomaŒski, Rewitalizacjaé, s. 24. 
209 A. Lisowski, Koncepcjaé, s. 23-32. 
210 R. Glass, Introductioné, s. 132-158. 
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liczby zamoŨnych os·b211. DoŜwiadczenia kraj·w zachodnich pokazujŃ, Ũe zmiana miejsca 

zamieszkania najbiedniejszych grup spoğecznych powoduje jedynie zmianň lokalizacji 

istniejŃcych problem·w spoğecznych212. 

Gentryfikacja jest zjawiskiem spontanicznym wywoğanym przez uwarunkowania 

rynkowe. JeŨeli zachodzi jako nastňpstwo rewitalizacji to przybiera ğagodniejsze formy oraz 

postňpuje wolniej213, poniewaŨ dziağania zwiŃzane z odnowŃ miast majŃ szeroki wymiar, nie 

sŃ ograniczone przedmiotowo do jednej nieruchomoŜci, kt·ra to na rynku jest przedmiotem 

obrotu. Gentryfikacja bňdŃca wynikiem dziağaŒ deweloperskich charakteryzuje siň duŨŃ 

ŨywioğowoŜciŃ. Nasilenie oraz spos·b przebiegania gentryfikacji sŃ cechami, kt·re odr·ŨniajŃ 

przeksztağcenia prowadzone przez podmioty prywatne od zaplanowanej rewitalizacji214.  

Dodatkowo gentryfikacja, kt·ra nastňpuje poprzez zaangaŨowanie Ŝrodk·w sektora 

prywatnego prowadzi do przechwycenia przez nowych mieszkaŒc·w wartoŜci wytworzonych 

przez niezamoŨnŃ spoğecznoŜĺ lokalnŃ. Teren ma unikalny kapitağ symboliczny215, kt·ry jest 

dobrem rzadkim, wysoko wycenianym na rynku nieruchomoŜci mieszkaniowych216. Jak 

wskazujŃ Martyna Sztybel-Boberek, Jolanta Jak·bczyk-Gryszkiewicz i Anita Wolaniuk 

procesy gentryfikacji w miastach polskich wywoğane sŃ pierwotnie przez procesy 

reprywatyzacji, kt·ra powszechnie prowadzi do odnowy zabudowy, ale r·wnieŨ do 

podnoszenia czynsz·w lokator·w i finalnej zmiany struktury spoğecznej217. 

Wzrost wartoŜci nieruchomoŜci, w przeciwieŒstwie do  przywr·cenia Ũycia tkance 

miejskiej, nie jest celem rewitalizacji. Jest jednak elementem strategii, kt·rej idea to 

zainteresowanie nowych podmiot·w prowadzeniem dziağalnoŜci gospodarczej na danym 

obszarze218. Zmiany, kt·re zajdŃ w strukturze spoğecznej w wyniku rewitalizacji, sŃ w duŨej 

mierze skorelowane ze zmianami na rynku nieruchomoŜci219. MoŨna je jednak warunkowaĺ 

dziňki otoczeniu prawnemu, spoğecznemu i ekonomicznemu. Mechanizmy rynku 

nieruchomoŜci powodujŃce zmiany cen lokali, budynk·w i grunt·w nie powinny wpğywaĺ 

 
211 Ğ. Drozda, Puğapkaé, s. 8. 
212 K. Skalski, Rewitalizacjaé, s. 61. 
213 A. Lisowski, Koncepcjaé, s. 24. 
214 Ğ. Drozda, Puğapkaé,  s. 9 

v. A. Jadach-Sepioğo, Gentryfikacja w kontekŜcie rewitalizacji, w: Demograficzne i spoğeczne uwarunkowania 

rewitalizacji miast w Polsce, A. Ziobrowski (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 125-126. 
215 A. Jadach-Sepioğo, MoŨliwoŜci zarzŃdzania wartoŜciŃ nieruchomoŜci w rewitalizacji polskich miast, 

w: Rewitalizacja miast polskich, W. Rydzik (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 107. 
216 M. Cesarski, The mechanismé, s. 68. 
217 M. Sztybel-Boberek, J. Jak·bczyk-Gryszkiewicz, A. Wolaniuk, Post-socialist gentrification processes 

in polish cities, ñEuropean Spatial Research and Policyò 2017, nr 2, s. 150. 
218 M. Bryx, Infrastrukturaé, s. 25, 48-49. 
219 R. DomaŒski, Cele wielorakie i konflikty w gospodarce przestrzennej, w: Zmiany paradygmatu 

gospodarki przestrzennej, R. DomaŒski (red.), Warszawa: KPZK PAN 1991, s. 89-129. 



 

71 

 

negatywnie na dziağania dotyczŃce sfery spoğecznej. Eksperci sŃ zgodni, Ũe naleŨy unikaĺ 

dominacji ekonomicznej, na kt·rej traci spoğeczny rozw·j miasta220. Dla zachowania 

prawidğowej struktury spoğeczno-demograficznej niezbňdne jest zapewnienie przez samorzŃd 

zr·wnowaŨonej polityki wğasnoŜciowej oraz rozwijanie zasob·w mieszkaŒ gminnych 

w starych zasobach mieszkaniowych. W szczeg·lnoŜci w kamienicach, kt·re z uwagi 

na atrakcyjne lokalizacje mogŃ nie byĺ dostňpne finansowo dla wiňkszoŜci spoğeczeŒstwa, 

a jednoczeŜnie sŃ one niezbňdnym elementem historycznych Ŝr·dmieŜĺ221. Innym 

rozwiŃzaniem jest wykorzystanie istniejŃcego instrumentu: dotowania czynsz·w222. Na razie 

nie zostağy wypracowane inne mechanizmy pozwalajŃce na unikniňcie zar·wno segregacji 

spoğecznej, jak i realokacji uŨytkownik·w mieszkaŒ223. Narzňdzia polityki mieszkaniowej 

mogŃ prowadziĺ do ograniczenia gentryfikacji na obszarze rewitalizacji oraz do sprawnego 

przeprowadzenia remont·w. Szczeg·lnie istotne jest to przy pracach o charakterze masowym. 

Przykğadem prawidğowo zrealizowanego programu masowych przeksztağceŒ zabudowy moŨe 

byĺ ğ·dzki projekt 100Kamienic, gdzie pojedyncze sprzeciwy lokator·w wzglňdem czasowej 

wyprowadzki nie powodowağy znacznych op·ŦnieŒ rob·t budowlanych, a mieszkaŒcom 

zagwarantowano prawo powrotu do wyremontowanych lokali po zakoŒczeniu niezbňdnych 

prac. 

Pokrewnym zagroŨeniem, kt·re niosŃ ze sobŃ przeksztağcenia zabudowy, jest 

wypieranie z odnowionych obszar·w przedsiňbiorstw o sğabszej pozycji gospodarczej. Polega 

ono na zmniejszeniu liczby drobnych przedsiňbiorc·w prowadzŃcych indywidualne 

dziağalnoŜci gospodarcze oraz wzroŜcie liczby sklep·w sieciowych. Przyczynami tego zjawiska 

sŃ wzrost wysokoŜci czynsz·w, przeksztağcenie struktury popytowo-podaŨowej oraz 

wzmoŨony rozw·j konkurencji na rynku. Usğugi, kt·re majŃ odbiorc·w na lokalnym rynku 

majŃ charakter endogeniczny ï nowopowstajŃce podmioty powodujŃ wzrost konkurencji, 

co prowadzi do ograniczenia lub zakoŒczenia dziağalnoŜci podmiot·w juŨ dziağajŃcych224. 

 
220 E. MŃczyŒska, Rewitalizacja a zasady biznesu, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomoŜciami 

w procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 25, 114 
221 E. Heczko-Hyğowa, Rewitalizacja polskich miast w Ŝwietle wymagaŒ Funduszy Strukturalnych UE 

2004-2006 jako wdraŨanie europejskiego podejŜcia systemowego. Podstawy koncepcyjne i metodologiczne 

programowania procesu rozwoju i rewitalizacji miast, w: Finansowanie i gospodarka nieruchomoŜciami w 

procesach rewitalizacji, M. Bryx (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju Miast 2009, s. 177. 
222 Z. Ziobrowski, B. DomaŒski. Rewitalizacjaé, s. 30. 
223 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnicé, s. 75. 
224 Raport o stanie polskich miast 2016. Rozw·j gospodarczy, M. Dej (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju 

Miast 2016, s. 63. 
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Zapobieganie wskazanym procesom wymaga odpowiedniej ochrony podmiot·w pierwotnie 

istniejŃcych w odnowionej przestrzeni225.  

MonozakğadowoŜĺ (forma skrajnej specjalizacji funkcjonalnej) jest oceniana przez 

badaczy negatywnie. W ciŃgu ostatnich kilkudziesiňciu lat naukowcy wielokrotnie wskazywali 

negatywne skutki dominacji jednego zakğadu lub organizacji na okreŜlonym obszarze. 

Paradoksalnie moŨe ona prowadziĺ m. in. do hamowania rozwoju ekonomicznego terenu 

i skutkowaĺ problemami gospodarczymi (w momencie zağamania w branŨy)226. Cierpi na tym 

r·wnieŨ spoğecznoŜĺ lokalna, poniewaŨ nastňpuje priorytetyzowanie interes·w komercyjnych 

nad preferencjami mieszkaŒc·w227. 

Kontrolň nad profilem handlowo-usğugowym ulic w przestrzeni rewitalizowanej moŨe 

daĺ wykorzystanie instrument·w czynszowych oraz podatkowych. Polityka czynszowa jest 

jednym z najwaŨniejszych czynnik·w zarzŃdzania nieruchomoŜciami. Aktywne wykorzystanie 

narzňdzi czynszowych moŨna byğo obserwowaĺ w Lublinie, gdzie zostağy przeprowadzone 

badania rynku nieruchomoŜci, wynajmu lokali usğugowych i stosowanej polityki czynszowej. 

W odniesieniu do obowiŃzujŃcych regulacji sformuğowano zalecenia, kt·rych celem byğo 

podniesienie atrakcyjnoŜci obszaru rewitalizacji: 

 wprowadzenie procedury konkursowej przy poszukiwaniu nowych najemc·w 

polegajŃcej na speğnianiu okreŜlonych kryteri·w, w szczeg·lnoŜci kryterium profilu 

dziağalnoŜci i ustanowienie, Ũe jest on kluczowy, 

 stosowanie czňŜciowych lub cağkowitych zwolnieŒ z podatku od nieruchomoŜci, 

adresowanych do najemc·w speğniajŃcych kryteria dziağalnoŜci gospodarczej zgodnej 

z profilem handlowo-usğugowym, 

 atrakcyjne stawki czynszu, 

 preferencyjne stawki czynszu dla najemc·w podnajmujŃcych czňŜĺ lokalu ï 

obowiŃzkiem najemcy byğoby znalezienie podmiotu podnajmujŃcego o poŨŃdanym 

profilu handlowo-usğugowym. 

UniwersalnoŜĺ rozwiŃzaŒ zaproponowanych w Lublinie pozwala na ich wykorzystanie 

w innych miastach, gdzie rynek nieruchomoŜci komercyjnych jest podobnie uksztağtowany228. 

 
225 Rewitalizacja miast a przedsiňbiorczoŜĺ, M. Bryx (red.), Warszawa: Oficyna Wydawnicza Szkoğa 

Gğ·wna Handlowa w Warszawie 2012, s. 15-16 
226 Raport o stanie polskich miast 2016. Rozw·j gospodarczy, M. Dej (red.), Krak·w: Instytut Rozwoju 

Miast 2016, s. 36 
227 E. MŃczyŒska, Rewitalizacja a zasadyé, s. 25, 101. 
228 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwiŃzaŒ jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast i 

pilotaŨy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioğo, A. Kuğaczkowska, A. Mr·z (red.), Warszawa: Krajowy 

Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 168-169 
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Rezygnowanie z wynajmu lokali usğugowych poğoŨonych w obszarze rewitalizacji 

wystŃpiğo r·wnieŨ w m. in.  Lesznie, gdzie przeksztağcana byğa Star·wka. Problem ten dotyczyğ 

zar·wno lokali miejskich, jak i prywatnych, przy czym bardziej nasilony byğ w prywatnych 

kamienicach229. Miasto starağo siň przeciwdziağaĺ powstawaniu pustostan·w wykorzystujŃc 

narzňdzia polityki czynszowej oraz tworzŃc przyjazny klimatu dla przedsiňbiorc·w. Eksperci 

rekomendowali wdroŨenie na Star·wce rozwiŃzaŒ stosowanych w galeriach handlowych ï 

strefowanie stawek czynszu w zaleŨnoŜci od poğoŨenia lokalu. Dodatkowym czynnikiem 

r·ŨnicujŃcym wysokoŜĺ opğat byğ stan lokalu ï jeŨeli nie speğniağ on okreŜlonych standard·w 

stawka czynszu byğa dodatkowo obniŨana, aby najemca m·gğ poprawiĺ stan techniczny wnňtrza 

wğasnym nakğadem finansowym230. Instrumentem wspomagajŃcym politykň czynszowŃ miasta 

byğo powstanie Stacji biznes. Strefy kreatywnej231. Celem Stacji jest aktywizacja  

przedsiňbiorc·w ï w strefie coworkingu przedsiňbiorcy wymieniajŃ siň pomysğami oraz 

korzystajŃ ze wsparcia ekspert·w.  

Analizň stanu pustostan·w lokali uŨytkowych w zasobach komunalnych na obszarze 

rewitalizowanym  przeprowadzono r·wnieŨ w Eğku232. Pozwoliğa ona na okreŜlenie aktualnego 

poziomu wynajmu, przeprowadzenie analiz oraz wdroŨenie dziağaŒ pilotaŨowych polegajŃcych 

na lokalizowaniu funkcji spoğecznych w istniejŃcych pustostanach (znajdujŃcych siň w zasobie 

komunalnym). PodstawŃ dziağaŒ byğa analiza zapotrzebowania mieszkaŒc·w na nowe funkcje 

spoğeczne. W jej wyniku ustalono, Ũe jest zapotrzebowanie na przestrzeŒ dla organizacji 

pozarzŃdowych233. Dziağanie to jest wzorem inwestycji miasta w rozw·j organizacji 

pozarzŃdowych i spoğecznych pozwalajŃcych na jednoczesne wypracowanie wsp·lnej 

koncepcji przestrzeni wraz z interesariuszami rewitalizacji234.  

 

  

 
229 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwiŃzaŒ jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast 

i pilotaŨy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioğo, A. Kuğaczkowska, A. Mr·z (red.), Warszawa: Krajowy 

Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 62. 
230 https://www.leszno.pl/files/40781/Ekspertyza_zagospodarowanie_lokali_uzytkowych.pdf, [dostňp 

dnia: 28.04.2019] 
231 http://stacjabiznes.leszno.pl/, [dostňp dnia: 28.04.2019] 
232 Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwiŃzaŒ jako efekty konkursu Modelowa Rewitalizacja Miast 

i pilotaŨy w zakresie rewitalizacji, A. Jadach-Sepioğo, A. Kuğaczkowska, A. Mr·z (red.), Warszawa: Krajowy 

Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa 2018, s. 162. 
233 https://www.rewitalizacja.elk.pl/elckie-centrum-rewitalizacji-spolecznej/  

v. https://www.rewitalizacja.elk.pl/wp-content/uploads/2018/03/Polityka_funkcjonalna.pdf 
234 A. Paluch, M. Karğowski, Aspekty spoğeczne i kulturalne w zarzŃdzaniu zasobem komunalnym 

w obszarze rewitalizacji Gminy Miasta Eğk,  s. 38-82, Wrocğaw 2017, https://www.rewitalizacja.elk.pl/wp-

content/uploads/2018/03/21UOKNM.pdf, [data dostňpu: 20.10.2018] 

https://www.leszno.pl/files/40781/Ekspertyza_zagospodarowanie_lokali_uzytkowych.pdf
http://stacjabiznes.leszno.pl/
https://www.rewitalizacja.elk.pl/elckie-centrum-rewitalizacji-spolecznej/
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Rozdziağ 2. Rola warszawskiej kamienicy czynszowej 

w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych  w ujňciu historycznym 

2.1.Uwarunkowania historyczne wznoszenia zabudowy mieszkaniowej w Polsce od 

XIX  wieku 

Zr·Ũnicowane uwarunkowania historyczne i realia kaŨdego z trzech obszar·w bňdŃcych 

pod zaborami rosyjskim, pruskim i austriackim spowodowağy niejednorodny rozw·j 

mieszkalnictwa na terenie Polski.235 Nasilony w tym okresie wzrost gospodarczy byğ 

szczeg·lnie widoczny poprzez szybki rozw·j oŜrodk·w miejskich. Wynalazki techniczne 

z przeğomu XVIII i XIX wieku spowodowağy zwiňkszenie liczby miejsc pracy w miastach, 

a wiňc i przyrost ich populacji.  

W XIX wieku kamienica czynszowa stağa siň dominujŃcŃ formŃ zabudowy miejskiej236. 

Wyparğa ona wczeŜniej popularne kamienice mieszczaŒskie o rodowodzie Ŝredniowiecznym237. 

Inwestycja w zabudowň mieszkalnŃ wielorodzinnŃ byğa jednŃ z form dziağalnoŜci gospodarczej. 

PrzewaŨnie przedsiňbiorstwa wznoszŃce budynki nie pozostawağy wğaŜcicielami kamienic, ich 

rola byğa zbliŨona do obecnie dziağajŃcych deweloper·w. Przedsiňbiorcy nie sprzedawali 

jednak poszczeg·lnych lokali osobom prywatnym, lecz zbywali cağe budynki jednemu 

inwestorowi, kt·ry potem prowadziğ dziağalnoŜĺ gospodarczŃ polegajŃcŃ na wynajmie lokali238.  

Kamienice czynszowe miağy zr·Ũnicowany charakter. W miastach o niskiej liczbie 

mieszkaŒc·w byğy to niewielkie budynki, czňsto 2-kondygnacyjne zbudowane wyğŃcznie 

z budynku frontowego pozbawionego oficyn, wznoszone na og·ğ przez kupc·w, kt·rzy 

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

v: T. BŃkowski, Techniczno-uŨytkowe aspekty tw·rczych postaw architekt·w polskich na przeğomie XIX/XX w. 

Wpğyw na p·Ŧniejsze dzieje architektury,  nieopublikowana rozprawa doktorska, Politechnika Krakowska Wydziağ 

Architektury 2017, s. 137-138. 
236 J. Roguska, Architektura i budownictwo mieszkaniowe w Warszawie w drugiej poğowie XIX i na 

poczŃtku XX wieku: architektura willowa, w: Prace Naukowe - Politechnika Warszawska. Budownictwo, 

Warszawa: Wydawnictwa Politechniki Warszawskiej 1986, s. 9. 
237 Na popularnoŜĺ budownictwa w drobnej skali ï jednokondygnacyjnego moŨe wskazywaĺ statystyka 

z Warszawy z 1868 r.: budynki parterowe stanowiğy 43,25%, natomiast dwukondygnacyjne stanowiğy 20,15% 

wszystkich dom·w frontowych. (dane za: Witold Zağňski, Rysé, s. 6). 
238 Co ciekawe, obecnie widoczny jest pewien powr·t do takiej formy najmu. Wynajem o charakterze 

instytucjonalnym jest w Polsce narzňdziem stosunkowo nowym o nieugruntowanej pozycji.  Szybszy rozw·j tego 

sektora nastŃpiğ w 2019 r., pojawiğy siň nowe podmioty na rynku takie jak niemiecki deweloper TAG Immobilien 

oraz wzrosğa liczba inwestycji. (dane za: Knight Frank, 2019 Review & 2020 Outlook. Aktywa komercyjne i grunty 

inwestycyjne, 2020, s. 12-13, https://content.knightfrank.com/research/1913/documents/pl/2019-review-2020-

outlook-aktywa-komercyjne-i-grunty-inwestycyjne-6943.pdf) 
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w parterach lokowali swoje sklepy. Miasta o duŨej liczbie mieszkaŒc·w, kt·re stanowiğy 

oŜrodki gospodarcze i przemysğowe, dziňki wyŨszemu zapotrzebowaniu na lokale, pozwalağy 

na realizacjň obiekt·w o wiňkszej liczbie kondygnacji posiadajŃcych r·wnieŨ oficyny. Czňste 

byğo wznoszenie budynk·w, w kt·rych dominowağy mieszkania 1-, 2- lub 3-pokojowe, na kt·re 

byğ wiňkszy popyt. Mieszkania o wiňkszej liczbie pokoi i o lepszym standardzie byğy 

wznoszone w lokalizacjach o dobrej dostňpnoŜci komunikacyjnej. WğaŜcicielami kamienic byğy 

w przewaŨajŃcej mierze osoby prywatne, rzadziej instytucje i stowarzyszenia239. Od inicjatywy 

budowlanej os·b prywatnych zaleŨağ wiňc nie tylko standard mieszkaŒ, ale r·wnieŨ tak waŨna 

kwestia dla funkcjonowania paŒstwa jak liczba lokali. Inwestorzy prywatni mieli istotny wpğyw 

na warunki mieszkaniowe polskiego spoğeczeŒstwa do I wojny Ŝwiatowej. 

I wojna Ŝwiatowa spowodowağa zniszczenia, kt·rych sanacja wymagağa 

zorganizowanego planowania urbanistycznego240. Pr·by wprowadzenia prawa regulujŃcego 

gospodarowanie przestrzeniŃ byğy podejmowane bezpoŜrednio po zakoŒczeniu I wojny 

Ŝwiatowej i odzyskaniu przez Polskň niepodlegğoŜci241. W okresie dwudziestolecia 

miňdzywojennego problemy budownictwa mieszkaniowego oraz rozwoju miast byğy 

traktowane priorytetowo przez europejskich urbanist·w i architekt·w. Tej problematyce 

zostağy poŜwiňcone kongresy: w Wiedniu ï 1926 r., ParyŨu ï 1928 r. i Rzymie ï 1929 r.242 

 Budownictwo prywatne wciŃŨ byğo dominujŃcym sposobem wznoszenia inwestycji 

mieszkaniowych, jednak jego rola zdecydowanie zmalağa. NowŃ formŃ wznoszenia mieszkaŒ 

stağo siň budownictwo sp·ğdzielcze243. O tym, jak duŨŃ rolň odgrywağy inicjatywy prywatne 

i budownictwo sp·ğdzielcze moŨe Ŝwiadczyĺ fakt, Ũe w 1924 r. Warszawa byğa posiadaczem 

jedynie 2% swojej powierzchni, a w 1939 r. ï 8% (dla por·wnania: Krak·w ï 12%,  

PoznaŒ ï 17%, ToruŒ ï 24%)244. Zmniejszenie roli inwestor·w prywatnych wynikağo z szeregu 

zmian, kt·re spowodowağa wojna. Jednym z kluczowych czynnik·w byğa ŜwiadomoŜĺ 

przedsiňbiorc·w, Ũe wznoszenie zabudowy mieszkaniowej nie zawsze jest inwestycjŃ trwağŃ 

 
239 A. Ğupienko, Kosztyé, s. 37-39. 
240 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architektura Warszawy II Rzeczpospolitej: warszawska szkoğa architektury 

na tle przemian kulturowych okresu miňdzywojennego, Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki 

Warszawskiej 2010, s. 60. 
241 M. Wesoğowska, Rozw·j budownictwa mieszkaniowego a przemiany przestrzenne wsi wojew·dztwa 

lubelskiego, Warszawa: Studia Obszar·w Wiejskich 2006, tom X, s. 21. 
242 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architekturaé, s. 68. 
243 Ibidem, s. 69. 
244 Ibidem, s. 65 

v. A. Szczypiorski, Od Piotra Drzewieckiego do Stefana StarzyŒskiego. Gospodarka komunalna m. st. Warszawy 

w latach 1915-1939, Wrocğaw: Wydawnictwo Polskiej Akademii Nauk, Zakğad narodowy imienia OssoliŒskich 

1968, s. 49. 

v. J. Cegielski, Stosunkié, s. 52. 
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oraz bezpiecznŃ. Istotny wpğyw miağ r·wnieŨ spadek opğacalnoŜci tych inwestycji wynikajŃcy 

m. in. z polityki kraju, zgodnie z kt·rŃ pryncypium byğa ochrona lokator·w. Ochrona lokator·w 

polegağa na zamroŨeniu czynsz·w, czyli de facto ograniczeniu prawa wğasnoŜci 

przedsiňbiorc·w245.  

Ponowny wzrost aktywnoŜci gospodarczej os·b prywatnych nastŃpiğ dopiero po wejŜciu 

w Ũycie dekretu Prezydenta z 1935 r. Dekret zmieniağ zapisy prawne pozwalajŃc na swobodne 

ksztağtowanie stawek czynszowych w obiektach nowobudowanych, nie pozwalajŃc jednak na 

rynkowe ksztağtowanie czynsz·w w budynkach juŨ istniejŃcych246. Wprowadzone rozwiŃzanie 

nie byğo kompleksowe, ale spowodowağo ponowne przekierowanie Ŝrodk·w finansowych 

z lokat bankowych na rynek inwestycyjny. Dodatkowo rynek zostağ zasilony funduszami 

z kredyt·w udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Dziňki temu lata 1935-1939 

byğy okresem oŨywienia budowlanego.  

Z tego, jak waŨnŃ funkcjň peğni zabudowa mieszkaniowa zdawano sobie sprawň jeszcze 

przed poczŃtkiem II wojny Ŝwiatowej. Konstanty Krzeczkowski w swojej pracy z 1939 r. 

ĂKwestia mieszkaniowa w miastach polskichò napisağ: ĂMieszkanie w hierarchii potrzeb 

czğowieka ï zajmuje czoğowe miejsce jako jedna z najistotniejszych potrzeb spoŨycia 

indywidualnego, jest r·wnoczeŜnie potrzebŃ spoğecznŃ, spos·b zaspokojenia kt·rej wpğywa jak 

mağo co innego na kaŨde Ŝrodowisko ludzkie.ò 247 

ZakoŒczenie II wojny Ŝwiatowej wymusiğo na wğadzy zwiňkszenie liczby lokali 

mieszkalnych oraz przystŃpienie do porzŃdkowania sieci osadniczej. Przeksztağcenia byğy 

niezbňdne, wynikağy m. in. z duŨych zniszczeŒ wojennych. PaŒstwo musiağo r·wnieŨ 

dostosowaĺ organizacjň proces·w budowlanych do funkcjonowania w socjalistycznym ustroju 

gospodarczym. Cel ten wymagağ gwağtownej zmiany dotychczasowej polityki 

mieszkaniowej248. Po 1956 r. zdecydowano siň na rozw·j zabudowy stypizowanej. Typizacja 

byğa pr·bŃ odpowiedzi na potrzebň szybkiej odbudowy kraju, a przede wszystkim zaspokojenia 

potrzeb mieszkaniowych249. W okresie powojennym rosğa przede wszystkim liczba mieszkaŒ 

w miastach (rys. 9). W okresie Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej wzniesionych zostağo okoğo 

5 mln mieszkaŒ (rys. 9), w tym na terenie samej Warszawy okoğo 400 tys. 250 (rys. 10).  

 
245 J. Cegielski, Stosunkié, s. 157. 
246 M. Bryx, Finansowanieé,  s. 47. 
247 K. Krzeczkowski, Kwestiaé, s. 12. 
248 M. Wesoğowska, Rozw·jé, s. 21. 
249 A. Lis, Struktura przestrzenna i spoğeczna teren·w rekreacyjnych w osiedlach mieszkaniowych 

Wrocğawia z lat 70.-80. ubiegğego stulecia, Wrocğaw: Wydawnictwo Uniwersytetu Przyrodniczego we Wrocğawiu 

2011, s. 27. 
250 M. Gorczyca, Regionalne zr·Ũnicowanie warunk·w mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, 

Warszawa: Gğ·wny UrzŃd Statystyczny. Zakğad BadaŒ Statystyczno-ekonomicznych 1992, str. 10. 

https://primo-48tuw.hosted.exlibrisgroup.com/primo-explore/fulldisplay?docid=48TUW_WTU01000319585&context=L&vid=48TUW_VIEW&lang=pl_PL&search_scope=primo_all_scope&adaptor=Local%20Search%20Engine&tab=default_tab&query=any%2Ccontains%2CRegionalne%20zro%CC%81z%CC%87nicowanie%20warunko%CC%81w%20mieszkaniowych%20w%20Polsce%20w%20latach&offset=0
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Rysunek 9. Zas·b mieszkaniowy w Polsce. 

Opracowanie wğasne:   

dla lat 1950 i 1960 r. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zr·Ũnicowanie 

warunk·w mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny. Zakğad BadaŒ Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 10,  

dla lat 1970-1995 na podstawie danych za: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej 

Polskiej, Warszawa: Gğ·wny UrzŃd Statystyczny 1998. 

 

 

Rysunek 10. Zas·b mieszkaniowy w Warszawie. 

Opracowanie wğasne:   

dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zr·Ũnicowanie 

warunk·w mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny. Zakğad BadaŒ Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 68,  

dla lat 1996-2018 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start. 
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Stworzono wiele akt·w prawnych kt·re m. in. ustalağy standardy dla budownictwa 

mieszkaniowego ï kolejne akty prawne powstawağy w latach: 1959, 1972, 1974251. Niski 

standard wykonawczy i przestrzenny oraz niewielkie powierzchnie lokali (opr·cz mieszkania 

kategorii M1, na jednŃ osobň przypadağo nie wiňcej niŨ kilkanaŜcie metr·w kwadratowych 

powierzchni uŨytkowej) (rys. 11, 12) znajdujŃcych siň w zabudowie stypizowanej, 

doprowadziğy do Ădegradacji ludzkich potrzeb mieszkaniowychò.252  

 

 

Rysunek 11. Przeciňtna liczba os·b w stosunku do liczby izb i mieszkaŒ  

oraz liczby izb w 1 mieszkaniu. 

Opracowanie wğasne:   

dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zr·Ũnicowanie 

warunk·w mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny. Zakğad BadaŒ Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 38, 44, 46,  

dla lat 2002-2020 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start. 

 

 

 
251 E. Przesmycka, E. Pytlarz, Wsp·ğczesne standardy w budownictwie mieszkaniowym w Polsce, 

w: Tendencje w ksztağtowaniu zabudowy mieszkaniowej wsp·ğczesnych miast, H. Zaniewska, A. Tokajuk (red.), 

Biağystok: Politechnika Biağostocka Wydziağ Architektury 2006, s. 28. 
252 M. Kğopotowski, Czas teraŦniejszy polskiego mieszkalnictwa  w: Tendencje w ksztağtowaniu zabudowy 

mieszkaniowej wsp·ğczesnych miast, H. Zaniewska, A. Tokajuk (red.), Biağystok: Politechnika Biağostocka 

Wydziağ Architektury 2006, str. 34-39. 
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Rysunek 12. Przeciňtna powierzchnia uŨytkowa 1 mieszkania  

i przeciňtna powierzchnia uŨytkowa mieszkania na 1 osobň.  

Opracowanie wğasne (zbieranie danych o powierzchni mieszkaŒ rozpoczňto w 1970 r.): 

dla lat 1950-1988. na podstawie danych za: Gorczyca M., Regionalne zr·Ũnicowanie 

warunk·w mieszkaniowych w Polsce w latach 1950-1988, Warszawa: Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny. Zakğad BadaŒ Statystyczno-ekonomicznych 1992, s. 4147,  

dla lat 2002-2020 na podstawie danych za: Bank Danych Lokalnych, Gğ·wny UrzŃd 

Statystyczny, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start. 

 

 

Ze wzglňdu na powstağe wskutek II wojny Ŝwiatowej zniszczenia wğadze podjňğy 

szeroko zakrojonŃ i trudnŃ akcjň rekonstrukcji najwaŨniejszych zniszczonych obiekt·w 

zabytkowych253. PodkreŜliĺ naleŨy, Ũe byğ to okres deprecjacji wartoŜci zabudowy 

mieszkaniowej wzniesionej w XIX wieku254, nawet wybitni teoretycy, tacy jak BoŨena 

Maliszowa, pisali: ĂNastňpnŃ grupň stanowiŃ Ŝr·dmieŜcia, w kt·rych wystňpuje stara XIX-

wieczna zabudowa, bardzo intensywna, lecz w znacznej juŨ mierze moralnie i technicznie 

zuŨyta. CelowoŜĺ likwidacji tego typu zabudowy i zastŃpienia jej nowŃ jest bezsprzeczna. 

JednakŨe w naszych warunkach, ogromne potrzeby inwestycyjne szybko rozrastajŃcych siň 

miast i ograniczone, wobec zadaŒ w dziedzinie podniesienia produkcji przemysğowej, Ŝrodki 

zmuszağy do utrzymania dotŃd tej substandardowej zabudowy. MoŨna mieĺ jednak nadziejň, Ũe 

 
253 J. Skiba, Rewaloryzacjaé, s. 28. 

v. B. Maliszowa, śr·dmieŜcie..., s. 24. 

v. P. Kilanowski, Warszawa ï udane przykğady konserwacji, adaptacji i modernizacji, ĂZaw·d: Architektò 2020, 

nr 5-6, s. 56-63,  http://www.zawod-architekt.pl/pokaz/warszawa_%E2%80%93_udane_przyklady_konserwacji-

_adaptacji__i_modernizacji,557. 
254 P. Krakowski, Teoretyczneé, s. 9. 
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rozw·j potencjağu budownictwa zgodny z zamierzeniami planu perspektywicznego pozwoli 

rozwiŃzaĺ ten trudny jeszcze dzisiaj problem.ò255  

Lata 70 i 80. przyniosğy kryzys spoğeczno-polityczny i gospodarczy kraju, kt·ry odbiğ 

siň r·wnieŨ na budownictwie256. Skutkowağo to pogorszeniem funkcjonowania gospodarki 

mieszkaniowej w wyniku czego nastŃpiğo zmniejszenie dostňpnoŜci mieszkaŒ oraz wydğuŨenie 

czasu oczekiwania na lokale (spowolnienie przyrostu liczby mieszkaŒ widoczne jest jako 

wypğaszczenie krzywej na rys. 9 i 10) 257. Niedofinansowanie polityki mieszkaniowej, jak 

stwierdza Jan Chmielewski, Ăw cağym okresie powojennym stağo siň gğ·wnym czynnikiem 

sprawczym ogromnych zaniedbaŒ infrastrukturalnych i remontowych. Dotychczas Ŝrodki 

przeznaczone na modernizacjň i remonty kapitalne budynk·w stanowiğy okoğo 5% nakğad·w na 

nowe budownictwo mieszkaniowe.ò258 Ograniczenie Ŝrodk·w finansowych przeznaczanych na 

utrzymanie istniejŃcych zasob·w powodowağo ich degradacjň259. 

Po zmianie ustroju gospodarczego z 1989 r. zostağy stworzone rozwiŃzania prawne 

i instytucjonalne, kt·re umoŨliwiğy funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w Polsce. 

Mieszkanie zyskağo charakter dobra inwestycyjnego, dziňki zakoŒczeniu monopolu 

sp·ğdzielczoŜci mieszkaniowej i rozwojowi nowych kierunk·w realizacji budownictwa. WŜr·d 

nich moŨna wymieniĺ sp·ğki cywilne, firmy deweloperskie, mieszkania czynszowe wznoszone 

przez TBS-y i mieszkania socjalne realizowane przez gminy260. Zmiany ustrojowe pozwalajŃce 

na pojawienie siň wolnego rynku, kt·ry zapewniağ dostňpnoŜĺ zr·Ũnicowanych materiağ·w 

budowlanych i nowych technologii, pozwoliğy na zmiany techniczno-organizacyjne. Powstanie 

licznych przedsiňbiorstw budowlanych zwiňkszyğo konkurencjň i wymogğo poprawň jakoŜci 

oferowanych usğug (na rys. 11 i 12 widoczny jest wzrost powierzchni mieszkaŒ, wzrost 

powierzchni mieszkania na 1 osobň oraz spadek liczby os·b na 1 mieszkanie). Pierwsze lata 

potransformacyjne nie przyniosğy jednak oczekiwanej szybkiej ekonomizacji gospodarki 

 
255 B. Maliszowa, Przebudowa Ŝr·dmieŜĺ miast polskich, Warszawa: Instytut organizacji i mechanizacji 

budownictwa.  OŜrodek wydawniczy 1963, s. 18. 
256 M. JarmuŨ, Problemy mieszkaniowe Polak·w w latach siedemdziesiŃtych w Ŝwietle dokument·w 

osobistych, Warszawa: Instytut Historii PAN 2020, s. 45. 
257 M. Wesoğowska, Rozw·jé, s. 21-22. 

 
258 J. Chmielewski, ĂDom" 1984, nr 5, za: L. Wojtas, Pr·ba waloryzacji Ŝr·dmieŜĺ miast tworzonych na 

przeğomie XIX i XX w. (na przykğadzie miast g·rnoŜlŃskich), ĂZeszyty Naukowe Politechniki ślŃskiej. 

Architekturaò 1992, nr 19, s. 64. 
259 Problemy polityki i gospodarki mieszkaniowej po 1970 r., w: Profesor Adam Andrzejewski i jego 

dzieğo. Wyb·r pism, A. Stasiak,  M. Cesarski (red.),Warszawa: PAN Biuletyn KPZK 2001, s. 135-145. 

v. Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszar·w polityki mieszkaniowej, M. Salamon, A. Muzioğ-

Wňcğawowicz (red.), Warszawa: Mazowieckie Centrum Poligrafii 2015,  s. 23, 

https://forumrozwojulokalnego.pl/uploads/frl/material/file/61/Mieszkalnictwo_w_Polsce_2015_HABITAT.pdf 
260 E. Przesmycka, E. Pytlarz, Wsp·ğczesneé, s. 28. 
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mieszkaniowej. Wpğyw na to miağy zar·wno czynniki spoğeczne ï bezrobocie ï  

jak i ekonomiczne ï wysoka inflacja i ograniczone moŨliwoŜci finansowania ze strony 

bank·w261. Inwestorzy zmagali siň r·wnieŨ z ograniczeniami w zakresie pomocy 

paŒstwowej262.  

W okresie 1989-2020 polski zas·b mieszkaniowy zwiňkszyğ siň o okoğo 4,3 mln 

mieszkaŒ (rys. 9), a na terenie Warszawy o okoğo 400 tys. (rys. 10)263. Zdaniem ekspert·w, 

mimo funkcjonowania wolnego rynku przez ponad 30 lat, potrzeby mieszkaniowe Polak·w nie 

zostağy zaspokojone264. Jest to wynikiem dw·ch gğ·wnych czynnik·w: bardzo duŨej skali 

niezaspokojenia sprzed 1989 r. oraz braku odpowiednich budŨetowych Ŝrodk·w finansowych, 

kt·re pozwoliğyby na wznoszenie paŒstwowego budownictwa mieszkaniowego. W 2020 r. 

w Polsce na 1000 mieszkaŒc·w przypadağo okoğo 386 mieszkaŒ265, natomiast dla wszystkich 

krajach Unii Europejskiej byğo to przeciňtnie 491 mieszkaŒ266. Zgodnie z danymi z 2019 r. 

Polska byğa drugim paŒstwem z kraj·w Unii Europejskiej co do liczby os·b przypadajŃcych na 

jedno mieszkanie267. NaleŨy zwr·ciĺ uwagň, Ũe samo iloŜciowe ujňcie tematu nie rozpatruje 

potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do standardu mieszkaniowego zwiŃzanego 

z powierzchniŃ mieszkania, wyposaŨeniem w media oraz stanem technicznym. Przedstawione 

dane uwzglňdniajŃ r·wnieŨ mieszkania, kt·re ze wzglňdu na bardzo zğy stan techniczny 

powinny ulec wyburzeniu268.  

W tym kontekŜcie istotna jest ochrona i optymalne wykorzystanie istniejŃcego zasobu 

mieszkaniowego. Gospodarowanie zabudowŃ powinno obejmowaĺ nie tylko prowadzenie prac 

remontowych, ale r·wnieŨ adaptacje i nadbudowy, kt·re pozwolŃ na stworzenie nowych lokali 

mieszkalnych269. Zas·b zabudowy historycznej dodatkowo wzbogaca przestrzeŒ publicznŃ. 

 
261 M. WŃsewicz, Rynek nieruchomoŜci mieszkaniowych i jego finansowanie, ĂAnnales Universitatis 

Mariae Curie-Skğodowska Lublin ï Poloniaò 2010, nr 2, s. 563. 
262 M. Bryx, Finansowanie..., s. 8. 
263 Szacunek wğasny po podstawie danych GUS. 
264 Deficyt mieszkaniowy nie zostağ jednoznacznie zdefiniowany na polu nauk ekonomicznych, 

najczňŜciej w pracach badawczych wykorzystywana jest definicja Ăr·Ũnica pomiňdzy liczbŃ gospodarstw 

domowych a liczbŃ mieszkaŒ zamieszkağychò (M. KamiŒski, Luka mieszkaniowa ï aspekt definicyjny i problem 

pomiaru na przykğadzie Wrocğawia, ĂPrace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego We Wrocğawiuò 2019, nr 1, 

s. 54-55.) Definicja ta jest zgodna z ujňciem Narodowego Programu Mieszkaniowego (Ministerstwo Infrastruktury 

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

technologia/narodowy-program-mieszkaniowy). 
265 Zgodnie z danymi GUS odpracowanymi na datň: 31.12.2020. 
266 Zgodnie z danymi European Statistical System odpracowanymi na datň: 31.12.2019, 

https://ec.europa.eu/. 
267 Zgodnie z danymi European Statistical System odpracowanymi na datň: 31.12.2019, Size of housing,  

https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1b.html?lang=en,  
268 R. Cyran, Luka podaŨowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka mieszkaniowa paŒstwa, 

ĂStudia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicachò 2017, nr 316, s. 32. 
269 M. Tertelis, J. Karp, S. Vieyra, ZarzŃdzanieé, s. 609. 

https://ec.europa.eu/
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1b.html?lang=en


 

83 

 

Jest kluczowym elementem pozwalajŃcym na zachowanie genius loci oraz toŨsamoŜci 

architektonicznej, urbanistycznej i krajobrazowej270.  

2.2. Dynamika ruchu budowlanego w obszarze warszawskiej zabudowy 

mieszkaniowej w XIX i na poczŃtku XX wieku 

Powstanie Kr·lestwa Polskiego otworzyğo nowe perspektywy dla wğadz miejskich, 

kt·re zaczňğy prowadziĺ prace w zakresie planowania rozwoju przestrzennego. Opracowano 

koncepcjň opartŃ na inwestycjach miejskich, budownictwie prywatnym i inwestycjach 

rzŃdowych271. Byğ to jeden z najbardziej dynamicznych okres·w rozwoju budownictwa 

miejskiego Warszawy. Miasto wczeŜniej skupione w obszarze Starego i Nowego Miasta oraz 

ulic: Dğugiej, Miodowej, Senatorskiej potrzebowağo nowych teren·w inwestycyjnych. 

Zabudowano mury obronne Starego Miasta, a zabudowa okolicznych teren·w zostağa 

zintensyfikowana (obrys miasta widoczny na rys. 13) . Rozwojowi przestrzennemu towarzyszyğ 

wzrost populacji, w latach 1816ɀ1829 liczba ludnoŜci wzrosğa o ponad 70%, z okoğo 81 000 

mieszkaŒc·w w 1816 r. do okoğo 140 000 na przeğomie 1829 i 1830 r.272 (rys. 23). 

W 1817 r. powoğano Radň BudowniczŃ (przy Komisji Spraw Wewnňtrznych), kt·ra 

zatwierdzağa projekty architektoniczne. Projekty musiağy byĺ zgodne z obowiŃzujŃcymi 

przepisami, planem regulacji miasta i postanowieniem namiestnika z 1816 r., m·wiŃcym, Ũe 

w obrysie okop·w muszŃ powstawaĺ budynki murowane co najmniej jednopiňtrowe273. Rada 

ksztağtowağa estetykň i formň zabudowy m. in. poprzez harmonizowanie elewacji i fasad 

dach·w oraz poprawianie ukğad·w wewnňtrznych kamienic274. Dbağa r·wnieŨ o ğad 

przestrzenny Ŝr·dmieŜcia tworzŃc przestrzenie zielone oraz poszerzajŃc ulice275. Dodatkowo 

 
270 A. Muzioğ-Wňcğawowicz, Rewitalizacja dzielnicé, s. 74. 

v. O kamienicach. Jak mŃdrze zaplanowaĺ remont, Wrocğaw: Wrocğawska Rewitalizacja 2019, s. 13. 
271 H. Bartoszewicz, Rozw·j przestrzenny Warszawy w latach 1800-1914 w Ŝwietle Ŧr·değ 

kartograficznych, ĂMazowieckie Studia Humanistyczneò 2003, nr 1-2, s. 170. 
272 K. M·rawski, Warszawa dzieje miasta, Warszawa: KsiŃŨka i Wiedza 1976, s. 117, 122.  

v. E. Szwankowski, Warszawa, Warszawa: PaŒstwowe Wydawnictwa Techniczne, Instytut Urbanistyki 

i Architektury 1952, s. 175. 

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia Warszawy, Warszawa: PaŒstwowe Wydawnictwo Naukowe 1981, s. 192. 
273 W. Wakara. Ustawy i rozporzŃdzenia z dziedziny budownictwa obowiŃzujŃce w PaŒstwie Polskiem: 

ustawy i rozporzŃdzenia wydane przez wğadze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowiŃzujŃce bŃdŦ na obszarze 

cağego paŒstwa, bŃdŦ w poszczeg·lnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wğadze rosyjskie i okupacyjne 

niemieckie, obowiŃzujŃce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923. 
274 S. Herbst, Ulica Marszağkowska, Warszawa: KsiŃŨka i Wiedza 1949, s. 81. 

v. A. Ğupienko, PrzestrzeŒ publiczna Warszawy w pierwszej poğowie XIX wieku, Warszawa: Wydawnictwo 

Neriton 2012, s. 87. 

v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 128-129. 
275 Dbanie o przestrzenie zielone byğo szczeg·lnie istotne ze wzglňdu na ich powszechne zabudowywanie. 
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ustanowiono zakaz remontowania dom·w drewnianych zlokalizowanych w Ŝr·dmieŜciu, 

co wymogğo wznoszenie nowych obiekt·w. Od 1817 r. Kr·lestwo Polskie i Warszawa 

rozpoczňğy udzielanie poŨyczek na budowň co najmniej jednopiňtrowych budynk·w 

murowanych. W latach 1815ɀ1830 nastŃpiğ wzrost wysokoŜci czynsz·w mieszkaniowych. 

Kamienice czynszowe (przed I wojnŃ ŜwiatowŃ nazywane domami dochodowymi276) stağy siň 

atrakcyjnŃ lokatŃ kapitağu277. Podjňte przez wğadze dziağania spowodowağy, Ũe Warszawa 

Kr·lestwa Kongresowego zaczňğa nabieraĺ sp·jnej estetyki278.  

 

 

Rysunek 13. Plan Warszawy z 1840 r., orientacja zachodnia. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 22 740. 

 

Zgodnie ze statystykami podanymi przez Franciszka SobieszczaŒskiego, w Warszawie 

do 1847 r. trwağ wzrost gospodarczy. W latach 1825ɀ1847 kwota ubezpieczenia budowli 

prywatnych podawana przez ĂDyrekcyie UbezpieczeŒò wzrosğa ponad dwukrotnie. Jak 

wskazuje F. SobieszczaŒski samo odniesienie do liczby nowo wzniesionych dom·w nie 

pozwala na prawidğowŃ ocenň rozwoju Warszawy, ze wzglňdu na fakt, Ũe Ălicha chata 

w oddalonej czňŜci miasta do upadku chylŃca siň, zar·wno jak wspaniağa kamienica w cağej 

 
276 J. Roguska, Ewolucjaé, s. 65. 
277 K. M·rawski, Warszawaé, s. 127. 
278 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 162, 186-190. 
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okazağoŜci wznoszŃca siň, w tej liczbie mieszczŃ siň.ò279 (rys. 14). W latach 1832ɀ1847, 

po powstaniu listopadowym, powstağo zaledwie 17 nowych dom·w280, 281. Do ok. 1843 r. 

wznoszenie nowych budynk·w mieszkalnych nie byğo konieczne, poniewaŨ dopiero w tym 

roku Warszawa osiŃgnňğa liczbň ludnoŜci sprzed powstania282, w wyniku kt·rego nastŃpiğo 

zmniejszenie populacji o okoğo 10%283. 

 

 

Rysunek 14. Kontrast pomiňdzy drewnianŃ zabudowŃ na posesji Topiel 1 (r·g Tamka)  

oraz kamienicŃ (w tle) przy Tamce 23.  

Fotografia: Tadeusz Bukowski ĂBoŒczaò, data wykonania: 1934-1939. 

ťr·dğo: Muzeum Powstania Warszawskiego, nr inwentarzowy: MPW-IN/11640. 

 

W Warszawie, w koŒcu 1847 r. istniağo okoğo 39 000 mieszkaŒ, a w kaŨdym lokalu 

mieszkağo przeciňtnie 5 os·b. InteresujŃce jest por·wnanie opisanej sytuacji mieszkaniowej do 

innych waŨnych miast tamtego okresu. W mieszkaniach warszawskich mieszkağa podobna 

liczba os·b jak w lokalach petersburskich. Warszawa wypadağa niekorzystnie w stosunku do 

 
279 F. SobieszczaŒski, Rysé, s. 424. 
280 Dla por·wnania: w okresie 1847-1850 wzniesiono 69 dom·w, a w latach 1855-1867 zbudowano 753 

dom·w murowanych, 141 drewnianych oraz 1166 oficyn. 
281 K. M·rawski, Warszawaé, s. 151. 
282 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 184.  

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historia..., s. 213. 
283 K. M·rawski, Warszawaé, s. 145. 
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ParyŨa, gdzie na jedno mieszkanie przypadağy przeciňtnie 3 osoby284, 285. Wysokie zaludnienie 

warszawskich izb byğo zwiŃzane z intensywnym rozwojem przemysğowym miasta. W 1844 r. 

rozpoczňto budowň linii kolejowej, dziňki kt·rej Warszawa stağa siň stacjŃ przeğadunkowŃ dla 

ruchu handlowego cesarstwa z EuropŃ ZachodniŃ286. Budowa zostağa zakoŒczona w 1845 r., 

a w latach p·Ŧniejszych otworzono kolejne linie kolejowe287. KolejnŃ waŨnŃ inwestycjŃ 

wpğywajŃcŃ na rozw·j przemysğu byğ most Kierbedzia, pierwszy stalowy most ğŃczŃcy oba 

brzegi miasta, wzniesiony w latach 1861ɀ1864288. 

Zmiany istotne dla polityki miasta zaszğy w 1864 r. wraz z likwidacjŃ autonomii 

Kr·lestwa Polskiego oraz przejŜciem Warszawy pod urzňdy petersburskie. W 1870 r. 

w Warszawie zaczňğa obowiŃzywaĺ uchwalona w 1854 r. rosyjska ustawa budowlana 

(o og·lnikowym charakterze, zawierajŃca przepisy Ăog·lnopolicyjnej naturyò)289. W 1884 r. 

senat rosyjski wydağ opiniň, zgodnie z kt·rŃ wczeŜniejsze przepisy budowlane Kr·lestwa 

Polskiego nie przestağy obowiŃzywaĺ. Paradoksalnie doprowadziğo to do Ăzamňtuò, poniewaŨ 

zgodnie z carskŃ ustawŃ budowlanŃ z 1854 r. opracowanie przepis·w szczeg·ğowych leŨağo 

w gestii rad miejskich, natomiast uprawnienie to nie zostağo przyznane wğadzom warszawskim. 

W tym okresie niezbňdne byğo sytuowanie nowych budynk·w tylko w linii ulicy i frontem do 

niej. Zakazano wprowadzania otwor·w od strony sŃsiednich dziağek oraz zasğaniania im 

Ŝwiatğa290.  

 
284 F. SobieszczaŒski, Rysé, s. 426. 
285 W. Zağňski wskazuje, Ũe prowadzone przez F. SobieszczaŒskiego statystyki odznaczağy siň 

niepewnoŜciŃ (W. Zağňski, Rysé, s. 4). Dodatkowo w 1861 r. zmieniğy siň przepisy rejestracyjne ï rejestrowano 

jako mieszkaŒc·w nie tylko osoby przebywajŃce stale, ale r·wnieŨ tych, kt·rzy przebywali w Warszawie dğuŨej 

niŨ 1 miesiŃc. (K. M·rawski, Warszawaé, s. 145) J. Cegielski w swojej pracy prostuje dane podawane zar·wno 

przez F. SobieszczaŒskiego, jak i W. Zağňskiego, piszŃc, Ũe podana przez F. SobieszczaŒskiego liczba jest 

wynikiem dwuznacznoŜci sğowa Ăizbaò, kt·re byğo przez autora uŨywane i jako Ăizbaò i jako Ălokalò, 

a w opisywanych danych uŨyto go jako lokal. J. Cegielski szacuje, Ũe w Warszawie byğo wtedy 90-94 tys. izb.  

(J. Cegielski, Stosunkié, s. 108-109). J. Cegielski wskazuje r·wnieŨ, Ũe dane statystyczne z tamtego okresu 

zawierajŃ prawdopodobnie bğňdy. Wnioskuje tak ze wzglňdu na r·Ũnice i braki w strukturze mieszkaŒ 

w podawanych statystykach. Zwraca uwagň, Ũe dane statystyczne dotyczŃce liczby mieszkaŒ i izb mogŃ byĺ 

mylŃce i nie odzwierciedlaĺ zachodzŃcych proces·w budowlanych i ich dynamiki. Statystka nie odzwierciedla 

przemian takich jak wyburzenia oraz zmiana przestrzenna struktury mieszkaŒ (J. Cegielski, Stosunkié, s. 67). 
286 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 185.  

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 247-248. 

v. H. Bartoszewicz, Rozw·jé, s. 178. 
287 K. M·rawski, Warszawaé, s. 148. 

v. E. Szwankowski, Warszawaé, s.185-186. 
288 v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 217 
289 J. Roguska, Wpğyw przepis·w na ksztağtowanie zabudowy Warszawy w drugiej poğowie XIX i na 

poczŃtku XX wieku, ĂKwartalnik Architektury i Urbanistykiò, nr 3-4, Warszawa, 275-299. 

v. J. Roguska, Architekturaé, s. 12. 
290 W. Wakara. Ustawy i rozporzŃdzenia z dziedziny budownictwa obowiŃzujŃce w PaŒstwie Polskiem: 

ustawy i rozporzŃdzenia wydane przez wğadze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowiŃzujŃce bŃdŦ na obszarze 

cağego paŒstwa, bŃdŦ w poszczeg·lnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wğadze rosyjskie i okupacyjne 

niemieckie, obowiŃzujŃce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923. 

v. J. Roguska, Wpğywé, s. 275-299. 
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W 1856 r. roku dziağalnoŜĺ rozpoczŃğ Komitet do UğoŨenia Planu Regulacyjnego 

Warszawy ï jego powoğanie byğo zwiŃzane z przygotowywaniem planu regulacyjnego291. 

Komitet dziağağ do 1870 r., tak samo jak Rada Budownicza. Zlikwidowanie tych instytucji 

negatywnie odbiğo siň na ğadzie przestrzennym miasta292, 293. Prawdopodobnym jest, Ũe 

likwidacja Komitetu i Rady oraz wprowadzenie niejasnoŜci prawnych byğy dziağaniami 

celowymi, kt·re miağy doprowadziĺ do chaosu przestrzennego w Warszawie, aby miasto 

nabrağo prowincjonalnego wyglŃdu294. 

Od poğowy lat 50. do lat 80. XIX wieku trwağo oŨywienie ruchu budowlanego295, 296. 

Wznoszona zabudowa byğa odpowiedziŃ na rosnŃcŃ liczbň ludnoŜci. Ciekawym okresem 

w budownictwie mieszkaniowym Warszawy, ze wzglňdu na poprawň standardu 

przestrzennego, byğy lata 1868ɀ1882. W 1868 r. 297 Ŝrednia liczba izb w mieszkaniu wynosiğa 

2,3298-2,4299. W 1882 r. nowo wznoszone mieszkania miağy Ŝrednio 3,3 izby. Zmiana standardu 

lokali byğa odpowiedziŃ na szybko rosnŃcŃ liczbň burŨuazji300. Liczba wznoszonych mieszkaŒ 

w tym okresie spowodowağa zaspokojenie gğodu mieszkaniowego do lat 80. XIX wieku301. 

W latach 1874ɀ1885 liczba ludnoŜci wzrosğa o ponad 55%, z 261 249 mieszkaŒc·w w 1874 r. 

na 406 935 w 1885 r. (rys. 23). Wzrost ten spowodowany byğ napğywem ludnoŜci wiejskiej, 

kt·ra w konsekwencji powstania styczniowego zostağa uwğaszczona. Reforma spowodowağa 

r·wnieŨ zuboŨenie szlachty, kt·ra takŨe migrowağa do miast302. 

 
v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 123. 

v. S. Herbst, Ulicaé, s. 78-79. 
291 H. Bartoszewicz, Rozw·jé, s. 170. 
292 Ich projekty byğy wprowadzane aŨ do 1910 r. 
293 K. M·rawski, Warszawaé, s. 154.  

v. E. Szwankowski, Warszawaé, s. 189. 

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 216. 
294 Autor nieznany, Historia Warszawy, maszynopis wykğadu wygğoszonego w Polskim Towarzystwie 

Krajoznawczym, 1953, s. 32. 
295 v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 216 
296 W okresie 1855-1867 wzniesiono 894 dom·w frontowych oraz 1166 oficyn, przy czym liczba nowo 

wznoszonej zabudowy w tym okresie praktycznie ciŃgle rosğa. (W. Zağňski, Rysé, s. 15) 
297 Zgodnie z szacunkami wsp·ğczesnych badaczy w 1868 r. w Warszawie byğo juŨ ok. 48 000 mieszkaŒ 

(J. Cegielski, Stosunkié, s. 70).  
298 Dane podane za szacunkiem dokonanym przez J. Cegielskiego.  

J. Cegielski, Stosunkié, s. 65. 
299 Dane podane za szacunkiem dokonanym przez W. Zağňskiego. 

W. Zağňski, Rysé, s. 9. 
300 J. Cegielski, Stosunkié, s. 65. 
301 W. Zağňski, Rysé, s. 9. 
302 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 210. 

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 250. 

v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawa: jej dzieje i kultura, Warszawa: Wydawnictwo Arkady 1980, 

s. 362. 
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Rysunek 15. Plan Warszawy z 1870 r., orientacja zachodnia. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 20 254. 

W 1875 r. obszar miasta zostağ powiňkszony poza Okop Lubomirskiego (na rys. 15 

widoczny jest obszar Warszawy przed powiňkszeniem)303. Wzniesiony po Kongresie 

BerliŒskim podw·jny pierŜcieŒ fortyfikacji ograniczyğ rozw·j miasta (rys. 16). Pierwszy 

pierŜcieŒ fortyfikacji byğ koğem o promieniu 5ɀ5,5 km, natomiast drugi pierŜcieŒ byğ od niego 

oddalony o okoğo 2,5 km. W pasie fortecznym obowiŃzywağ zakaz wznoszenia nowych 

budynk·w (ewentualnie, za zezwoleniem wğadz, moŨliwe byğo wzniesienie budynku 

drewnianego na podmur·wce) 304. Spowodowağo to zast·j rynku budowlanego305.  

 

Rysunek 16. Plan Twierdzy ĂWarszawaò. 

ťr·dğo: L. Kr·likowski, Twierdza Warszawa, Warszawa: Dom Wydawniczy Bellona 2002, s. 384. 

 
303 M. LeŜniakowska, Architektura w Warszawie. Warszawa: Arkada. Pracownia Historii Sztuki 2005, 

s. 8. 
304 J. Cegielski, Stosunkié, s. 50.  

v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawaé, s. 357. 
305 J. Cegielski, Stosunkié, s. 65-66. 
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Od 1882 r. do 1891 r. liczba lokali zwiňkszyğa siň z 79 477 do 89 817 (w tej statystyce 

byğy r·wnieŨ uwzglňdnione lokale niemieszkalne), natomiast liczba mieszkaŒc·w wzrosğa 

w tym samym okresie o 92 308 (rys. 23). Z przywoğanych danych wynika, Ũe na jeden nowy 

lokal mieszkalny przypadağo ponad 9 nowych mieszkaŒc·w miasta306. Ze wzglňdu na potrzebň 

szybkiego zwiňkszenia liczby mieszkaŒ, lokale wznoszone w ostatnim dziesiňcioleciu XIX 

wieku miağy Ŝrednio 1,1 izby. Taka struktura przestrzenna byğo konsekwencjŃ napğywania do 

miasta ludnoŜci robotniczej pracujŃcej w przemyŜle307. W 1900 r. w Warszawie 47% mieszkaŒ 

byğo jednoizbowych, a zaludnienie ich wynosiğo przeciňtnie 5 os·b308. 

 

 

Rysunek 17. Kamienica przy ul. Podwale 4 (arch. S. Szyller).  

Opis: Kamienica byğa pierwotnie wzniesiona jako dwupiňtrowa.  

W 1905 r. kamienicň nadbudowano oraz dodano nowy detal elewacyjny309.  

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1908 nr 50, TABL. XXVI. 

 

Potrzeba zwiňkszenia liczby lokali mieszkalnych oraz wyznaczenie terenu miasta pasem 

fortyfikacji, spowodowağy, Ũe zabudowie podlegağy wolne dziağki znajdujŃce siň w jego 

obszarze. Prowadzono r·wnieŨ nadbudowy budynk·w istniejŃcych (rys. 17) oraz wznoszono 

oficyny. W latach 1891ɀ1914 w Warszawie powstağo ok. 4 800 budynk·w mieszkalnych. 

Ze wzglňdu na niewielkŃ liczbň projektant·w wznoszona zabudowa bazowağa na modelu 

 
306 E. Szwankowski, Warszawaé,s. 247. 

v. J. Cegielski, Stosunkié, s. 123-128. 
307 J. Cegielski, Stosunkié, s. 67, 69. 
308 K. M·rawski, Warszawaé, s. 204. 
309 S. Szyller, Dom dochodowy w Warszawie, ĂPrzeglŃd Technicznyò 1908, nr 50, s. 612. 



 

90 

 

kamienicy wyksztağconym okoğo 1860 r.310 Byğy to budynki zğoŨone przewaŨnie  

z 2-traktowego budynku frontowego, oficyn bocznych i oficyny tylnej o traktach szerokoŜci 

6 m. Zabudowa miağa obrzeŨny ukğad w stosunku do dziağki, a ukğad przestrzenny 

poszczeg·lnych budynk·w umoŨliwiağ tworzenie zwartych kwartağ·w miejskich.  

 

 

Rysunek 18. 5-kondygnacyjna kamienica przy ul. Nowo Siennej (obecnie Sienkiewicza)  

wzniesiona w latach 1911-1912. 

Data wykonania: okoğo 1940 r. 

ťr·dğo: P. Kilanowski, Utraconeé, s. 59. 

 

 

Rysunek 19. 6-kondygnacyjna kamienica naroŨna przy ul. Flory 11. 

 Ilustracja: Kazimierz Nowak.  

ťr·dğo: J. Kasprzycki, Warszawa sprzed lat (1900-1939), Warszawa: Wydawnictwo PTTK "Kraj" 1989, s. 30. 

 

 
310 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architekturaé, s. 34. 

v. P. Kilanowski, Utraconeé, s. 58. 
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Rysunek 20. 7- i 8-kondygnacyjne kamienice przy ul. Mokotowskiej 12 i 14,  

Data wykonania: okoğo 1940 r. 

ťr·dğo: P. Kilanowski, Utraconeé, s. 59. 

Kamienice wznoszone w ostatnich latach XIX wieku miağy przewaŨnie 5 kondygnacji 

(rys. 18, 19). W parterach budynk·w zlokalizowanych przy waŨniejszych ulicach byğy 

lokowane sklepy. Pod koniec tego okresu wnoszone kamienice miağy nawet 8 kondygnacji 

(rys. 20), a funkcja usğugowa zajmowağa r·wnieŨ 1 piňtro311.  

 

Rysunek 21. Plan Warszawy z 1885 r., orientacja p·ğnocna. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 24 507. 

 
311 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 222, 245. 

v. K. M·rawski, Warszawaé, s. 172. 

v. J. Cegielski, Stosunkié, s. 84-86. 

v. A. Ğupienko , Kamieniceé, s. 109-110. 
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W 1889 r. do terenu miasta zostağy wğŃczone nowe obszary (na rys. 21 widoczny obszar 

miasta sprzed przyğŃczenia nowych obszar·w). PrzyğŃczenie to miağo znaczenie jednie 

formalne. Rozw·j przestrzenny miasta nie zostağ w ten spos·b przyspieszony, poniewaŨ 

wcielone tereny byğy juŨ zabudowane312. W ciŃgu ostatniego 10-lecia XIX wieku liczba 

mieszkaŒc·w Warszawy wzrosğa o okoğo 200 tys. os·b, z okoğo 500 tys. w 1893 r. do okoğo 

700 tys. w 1901 r. (rys. 23)313.  Na tak znaczny przyrost ludnoŜci zğoŨyğy siň dwa zjawiska: 

przyrost naturalny oraz migracyjny314. ZarzŃd Miejski Warszawy zdawağ sobie sprawň 

z potrzeby zwiňkszenia teren·w inwestycyjnych. W tym celu zwracağ siň do wğadz rosyjskich 

z postulatem opracowania plan·w regulacyjnych dla gmin podmiejskich, jednak wğadze carskie 

odrzucağy te wnioski ze wzglňdu na sprzecznoŜĺ rozrostu miasta z politykŃ wojskowŃ315. 

Odmowy uniemoŨliwiağy rozw·j przestrzenny Warszawy, ale zarazem wpğynňğy na 

zachowanie zwartoŜci przez miasto: wydzielona zostağa strefa intensywnej zabudowy miejskiej 

oraz nie powstağy nowe przedmieŜcia o niskim standardzie316.  

 

 

Rysunek 22. Plan Warszawy z 1915 r., orientacja p·ğnocna. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 23 807. 

 
312 J. Cegielski, Stosunkié, s. 51.  
313 A. Ğupienko, Dyspozycjaé, s. 25. 
314 M. Nietyksza, LudnoŜĺ Warszawy na przeğomie XIX i XX wieku, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe 

PWN 1971, s. 77. 
315 K. Gruszecka, M. WiŜliŒska-Jasik, Obszary Ŝr·dmiejskie na tle aglomeracji: przykğady wybranych 

stolic europejskich, Warszawa-Ğ·dŦ: PaŒstwowe Wydawnictwo Naukowe 1988, s. 154. 
316 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architekturaé, s. 305. 
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Istotna zmiana dla rozwoju przestrzennego Warszawy miağa miejsce w 1911 r., kiedy 

zniesiono zakaz zabudowy prawie cağego pasa fortecznego (rys. 22 obrazuje obszar zabudowy 

warszawskiej po 4 latach od zniesienia zakazu zabudowy). Zmiana ta nastŃpiğa jednak zbyt 

p·Ŧno i negatywne nastňpstwa przestrzenne i ekonomiczne, takie jak spekulacja gruntami, juŨ 

nastŃpiğy317. Rozbudowň miasta umoŨliwiağa dobra koniunktura gospodarcza tego okresu oraz 

rozbudowa sieci wodociŃgowo-kanalizacyjnej. Dziňki temu w 1914 r. w Warszawie liczba 

lokali zamieszkağych wynosiğa 194,8 tys.318 Ponad 90% nieruchomoŜci znajdowağo siň 

w rňkach prywatnych319.  

Przez wczeŜniejsze ograniczenie terenu inwestycyjnego wrosğa intensywnoŜĺ 

zabudowy i nastŃpiğo pogorszenie warunk·w mieszkaniowych320. J·zef Polak dowodziğ na 

podstawie epidemii z okresu 1886ɀ1892, Ũe ŜmiertelnoŜĺ z powodu chor·b zakaŦnych 

wzrastağa wraz z gňstoŜciŃ zaludnienia mieszkaŒ. Wskazywağ r·wnieŨ, Ũe innymi czynnikami 

powiŃzanymi ze wzrostem ŜmiertelnoŜci, opr·cz gňstoŜci zaludnienia, sŃ zaniedbania urzŃdzeŒ 

kanalizacyjnych oraz brak instalacji grzewczych i wentylacyjnych321. Zğe warunki 

mieszkaniowe wpğywağy nie tylko na osğabienie odpornoŜci ludnoŜci oraz ğatwiejsze 

rozszerzanie siň epidemii, ale r·wnieŨ negatywnie oddziağywağy na kondycjň psychicznŃ 

mieszkaŒc·w: ĂWywoğuje  epidemicznŃ  neurastenjň  w  spoğeczeŒstwie,  a  tem samem  

powiňksza  usposobienie  i  sprzyja  rozwojowi  wszelkich  chor·b  spoğecznych,  prowadzi  do  

licznych  wystňpk·w, obraŨeŒ  ciağa  i  duszy,  zab·jstw  nawet  i  samob·jstw.ò322  

 
317 J. Cegielski, Stosunkié, s. 49-52. 

v. Z. Baranowicz, A. Gieysztor, J. Durko, Warszawaé, s. 361. 

v. S. Herbst, Ulicaé, s. 125-126. 
318 M. Drozdowski, A Zahorski, Historiaé, s. 320-321. 
319 J. Cegielski, Stosunkié, s. 52. 
320 K. Gruszecka, M. WiŜliŒska-Jasik, Obszaryé, s. 154. 
321 J. Polak, Sprawa mieszkaniowa i zdrowie publiczne, ĂZdrowieò 1922, nr 3, s. 67-69. 
322 Ibidem, s. 67. 
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Rysunek 23. Plan Warszawy z 1919 r., orientacja p·ğnocna. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 13 791. 

 

Planowanie w tamtym okresie opierağo siň na planach regulacyjnych. W 1915 r. wğadze 

okupacyjne niemieckie poleciğy magistratowi przygotowanie planu wcielenia nowych 

obszar·w do Warszawy oraz sporzŃdzenie planu regulacyjnego. WykonawcŃ zostağo Koğo 

Architekt·w pod przewodnictwem Tadeusza ToğwiŒskiego. Plan powstağ w 1916 r. i nosiğ 

nazwň ĂSzkic wstňpny planu regulacyjnego m. st. Warszawyò 323. W planie podjňto pr·bň 

podziağu funkcjonalnego teren·w niezagospodarowanych. Tereny istniejŃcej zabudowy 

Ŝr·dmiejskiej i obszary niekt·rych dzielnic okreŜlono jako ĂzwartŃ zabudowň miejskŃò i nie 

wprowadzano zmian w stosunku do stanu istniejŃcego324. W 1916 r. do obszaru Warszawy 

wğŃczono szereg przylegğych gmin (nowy obszar miasta widoczny na rys. 23). Wzrost 

powierzchni miasta miağ daĺ stolicy nowe moŨliwoŜci rozwojowe325.  

 

 
323 Regulacja i zabudowa m. st. Warszawy. Szkic historyczny: z planem regulacyjnym Warszawy w skali 

1:25000 i licznymi rysunkami, oprac. F. Klein, C. Rudnicki, Warszawa 1928, s. 24, 25, za: E. Szwankowski, 

Warszawaé, s. 279. 

v. D. Kğosek-Kozğowska, Ochronaé, s. 72-74 

v. K. Gruszecka, M. WiŜliŒska-Jasik, Obszaryé, s. 160-162. 
324 K. Gruszecka, M. WiŜliŒska-Jasik, Obszaryé, s. 162. 
325 J. Cegielski, Stosunkié, s. 48-50. 
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Rysunek 24. Liczba kamienic w stosunku do liczby mieszkaŒc·w 

 na terytorium Warszawy przed inkorporacjŃ w 1916 r. 

Opis: Wykres ma charakter poglŃdowy, dane zostağy zebrane dla kolejnych lat: 1816, 1847, 1861, 1868, 1882, 

1897, 1916. Odcinki znajdujŃce siň pomiňdzy danymi latami sŃ prostymi, co prowadzi do uog·lnieŒ rysunku. 

Opracowanie wğasne na podstawie danych za: A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 115. 

 

Trwanie I wojny Ŝwiatowej oraz jej koniec odbiğy siň na potencjale gospodarczo-

ekonomicznym miasta. OpuszczajŃcy Warszawň Rosjanie wysadzili mosty oraz wywieŦli 

fundusze miejskie i cenniejsze elementy wyposaŨenia przemysğowego. Wskutek dziağaŒ 

wojennych liczba mieszkaŒc·w spadğa w 1918 r. do 667 tys. (przy uwzglňdnieniu 

wczeŜniejszych granic miasta, liczba mieszkaŒc·w podawana przy uwzglňdnieniu nowo 

przyğŃczonych przedmieŜĺ to 758 tys.326). Spowodowağo to wstrzymanie rozwoju stolicy.  

Nowe wğadze niemieckie zaaprobowağy Komitet Obywatelski peğniŃcy rolň 

zwierzchnika miasta. W tym okresie nad ğadem przestrzennym czuwağo powstağe w 1917 r. 

Biuro do Spraw Regulacji i Zabudowania Warszawy, kt·re byğo jednostkŃ Magistratu. Do 

zadaŒ Biura naleŨağo porzŃdkowanie plan·w pomiarowych, przyjmowanie projekt·w od 

zleceniodawc·w oraz sporzŃdzanie projekt·w urbanistycznych. Prace wspierağa Delegacja 

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

 
326 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 271. 

3000

3500

4000

4500

5000

5500

6000

6500

7000

7500

0

100000

200000

300000

400000

500000

600000

700000

800000

900000

1000000

1816 1847 1861 1868 1882 1897 1916

lic
zb

a
 k

a
m

ie
n

ic

ƭ
ƛ
Ŏ
Ȋ
ō
ŀ
 
Ƴ
ƛ
Ŝ
ǎ
Ȋ
ƪ
ŀ
Ƶ
Ŏ
ƽ
ǿ
 
²
ŀ
Ǌ
ǎ
Ȋ
ŀ
ǿ
ȅ

[ƛŎȊōŀ ƪŀƳƛŜƴƛŎ ǿ ǎǘƻǎǳƴƪǳ Řƻ ƭƛŎȊōȅ ƳƛŜǎȊƪŀƵŎƽǿ ƴŀ 
ǘŜǊȅǘƻǊƛǳƳ ²ŀǊǎȊŀǿȅ ǇǊȊŜŘ ƛƴƪƻǊǇƻǊŀŎƧŊ ǿ мфмс ǊΦ

ƭƛŎȊōŀ ƳƛŜǎȊƪŀƵŎƽǿ ǿŀǊǎȊŀǿȅliczba kamienic



 

96 

 

Artystyczna. Liczba powoğanych w tym okresie instytucji Ŝwiadczy o dbağoŜci wğadz miejskich 

o wizerunek i jakoŜĺ przestrzeni Warszawy. JednoczeŜnie opracowywane byğy przepisy 

budowlane, kt·re miağyby umoŨliwiĺ realizacjň nowych zamierzeŒ budowlanych.327 

Dekret Naczelnika PaŒstwa z 4 lutego 1919 r. w duŨej mierze uniezaleŨniğ wğadze 

miasta od administracji publicznej.328 Dekret wskazağ, Ũe obowiŃzkiem Rady Miejskiej jest 

zapewnienie ludnoŜci tanich mieszkaŒ i higienicznych warunk·w mieszkaniowych. 

Spowodowağo to powziňcie przez Radň MiejskŃ programu, kt·ry miağ poprawiĺ sytuacjň 

mieszkaniowŃ stolicy. Radzie Miejskiej udağo siň przeprowadziĺ w 1919 r. spis nieruchomoŜci 

i mieszkaŒ.329 Zgodnie z nim domy koszarowe (liczŃce po 21 i wiňcej mieszkaŒ330) 

w Warszawie stanowiğy 40% wszystkich nieruchomoŜci. PrzewaŨajŃcym typem zabudowy 

byğa zabudowa obrzeŨna, czteropiňtrowa, kt·ra wytwarzağa wewnňtrznŃ Ăstudniňò. 

53,7% mieszkaŒc·w stolicy zamieszkiwağo mieszkania 1- i 2- izbowe (w tym 30%  

1-izbowe)331, przy czym, im mniej byğo izb w mieszkaniu, tym liczniej izby byğy 

zamieszkiwane. Jak pisağ Konstanty Krzeczkowski: ĂZnacznie wiňcej aniŨeli liczba mieszkaŒ, 

wzrosğa liczba ludnoŜci w mieszkaniach najdrobniejszych, gdy jednoczeŜnie liczba 

mieszkaŒc·w mieszkaŒ duŨych wzrosğa mniej niŨ liczba tych mieszkaŒ.ò332 Tendencja ta 

wystňpowağa r·wnieŨ w krajach Europy Zachodniej333. W tym okresie, w 1 izbie, 

w mieszkaniach warszawskich mieszkağo przeciňtnie wiňcej os·b niŨ w innych europejskich 

stolicach334.  

AŨ 90% budynk·w warszawskich istniejŃcych w 1919 r. powstağo w latach  

1855ɀ1915335. W celu poprawy stanu mieszkalnictwa Rada Miejska powoğağa Komitet 

Rozbudowy. Celem miasta byğo wspieranie zar·wno budownictwa prywatnego, 

sp·ğdzielczego, jak i prowadzenie wğasnych inwestycji mieszkaniowych. Zadaniem Komitetu 

Rozbudowy byğo prowadzenie prac przygotowawczych takich jak: rejestracja plac·w 

niezabudowanych oraz zabudowanych zbyt ekstensywnie, projektowanie teren·w zielonych 

 
327 D. Kğosek-Kozğowska, Ochronaé, s. 90-91. 
328 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architekturaé, s. 55-56. 
329 A. Szczypiorski, Od Piotraé, s. 185. 
330 Domy mieszczaŒskie liczyğy od 4 do 20 mieszkaŒ. (J. Cegielski, Stosunki é, s. 73.) 
331 Rezultaty spisu nieruchomoŜci i mieszkaŒ Wielkiej Warszawy. Statystyka nieruchomoŜci, t. 1., 

Warszawa: Wydawnictwa Wydziağu Statystycznego m. st. Warszawy 1922, s. 69, 119. 
332 K. Krzeczkowski, Kwestiaé, s. 54. 
333  Przykğadowo w Berlinie przeciňtna liczba os·b na 1 izbň ksztağtowağa siň nastňpujŃco: mieszkania 1-

izbowe: 1,8; 2-izbowe: 1,4; 3- i wiňcej izbowe: 1,1. Dla Pragi: mieszkania 1-izbowe: 2,9; 2-izbowe: 1,7; 3- i wiňcej 

izbowe: 1,2. Dla ParyŨa mieszkania 1-izbowe: 1,6; 2-izbowe:1,2; 3- i wiňcej izbowe: 0,9. 
334 K. Krzeczkowski, Kwestiaé, s. 60. 
335 M. Gajewski, Zabudowa miasta i urzŃdzenia komunalne, w: Wielkomiejski rozw·j Warszawy do 1918 

roku, I. Pietrzak-Pawğowska (red.), Warszawa: KsiŃŨka i Wiedza 1973, s. 104-106. 
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i badanie stanu mieszkaŒ336. Plan rozbudowy miasta zostağ jednak niezrealizowany ze wzglňdu 

na rosnŃcŃ inflacjň, dewaluacjň pieniŃdza i powszechnŃ wğasnoŜĺ prywatnŃ grunt·w337. 

Pierwsze lata po odzyskaniu niepodlegğoŜci cechujŃ siň znacznym wzrostem liczby 

ludnoŜci stolicy338. Byğo to spowodowane m. in. powrotem zdemobilizowanych Ũoğnierzy, 

uchodŦc·w oraz jeŒc·w. Warszawa stağa siň siedzibŃ wğadz i instytucji, co potňgowağo migracje 

ludnoŜci poszukujŃcej pracy w urzňdach oraz zakğadach produkcyjnych. Liczba ludnoŜci 

wzrosğa do 945 tys. w 1920 r., oraz w latach kolejnych: 1924 r. ï 965 tys., 1926 r. ï 1015 tys., 

1939 ï 1 mln 289 tys. 339 Wzrostowi liczby ludnoŜci nie towarzyszyğ dynamiczny wzrost liczby 

budynk·w mieszkalnych. Byğo to spowodowane ograniczonymi moŨliwoŜciami kredytowymi 

Skarbu PaŒstwa oraz zaprzestaniem postrzegania nieruchomoŜci jako stabilnej lokaty kapitağu 

przez przedsiňbiorc·w. Rozw·j budownictwa nastŃpiğ dopiero po 1924 r., kiedy ustabilizowana 

zostağa waluta340. Ze wzglňdu na sğabe uzbrojenie teren·w przedmieŜĺ oraz niedostateczne ich 

skomunikowane, zabudowie podlegağy gğ·wnie tereny Ŝr·dmiejskie. IstniejŃce budynki byğy 

nadbudowywane oraz uzupeğniane o oficyny341. 

Po I wojnie Ŝwiatowej pojawiğ siň nowy typ prowadzenia inwestycji, budownictwo 

sp·ğdzielcze nazywane kooperatywami. Sp·ğdzielnie wznosiğy przewaŨnie budynki jedno- lub 

dwurodzinne, rzadziej budynki wielorodzinne. Kooperatywy pozwoliğy na zmniejszenie gğodu 

mieszkaniowego sfery bogatej. Potrzeby klasy Ŝredniej i ubogiej pozostawağy 

niezaspokojone342. W okresie po I wojnie Ŝwiatowej szeroko stosowane byğy osiedla o ukğadzie 

miasta ogrodu z charakterystycznym ukğadem planistycznym z p·ğkolistym lub kolistym 

placem usytuowanym w centrum343 (zlokalizowane na Sadybie, ŧoliborzu, Saskiej Kňpie). 

Innym modelem byğy osiedla-kolonie, kt·re opierağy siň na koncepcjach europejskiej 

awangardy344 (przykğadem takiej inwestycji jest WSM na ŧoliborzu). 

 
336 A. Szczypiorski, Od Piotraé, s. 185-186. 
337 K. M·rawski, Warszawaé, s. 236. 
338 A. DybczyŒska-Buğyszko, Architekturaé, s. 67. 
339 K. M·rawski, Warszawaé, s. 232. 

v. M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 371. 
340 K. M·rawski, Warszawaé, s. 297. 
341 K. M·rawski, Warszawaé, s. 235. 
342 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 300. 

v. A. Szczypiorski, Od Piotraé, s. 203. 

v. J. Cegielski, Stosunkié, s. 200. 
343 A. Szmelter, PoczŃtki urbanistyki wsp·ğczesnej. DoŜwiadczenia zagraniczne a Ŝrodowisko 

warszawskich urbanist·w przeğomu XIX i XX w., Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 

2019, s. 68-72, 221. 

v. J. Jak·bczyk-Gryszkiewicz, Wybrane zagadnienia z historii budowy miast krňgu kultury europejskiej, 

w: Geografia urbanistyczna, S. Liszewski (red.), Warszawa: Wydawnictwo naukowe PWN 2012, s. 99. 
344 A. Szmelter, PoczŃtkié, s. 113-115, 207-209. 
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Drugi plan regulacyjny wykonano w 1920 r. na podstawie dokğadniejszej mapy 

pomiarowej miasta oraz z uwzglňdnieniem potrzeb budowlanych stolicy. Ze wzglňdu na jego 

negatywna ocenň kolejny plan powstağ w juŨ 1923 r. Czwarty plan regulacyjny zostağ 

uchwalony 1927 r., jednak byğ on oceniany jako trudny w realizacji. Wydanie RozporzŃdzenia 

Prezydenta Rzeczypospolitej o prawie budowlanym i zabudowie osiedli z 16 lutego 1928 r. 

(Dz.U. nr 23, poz. 202) stworzyğo potrzebň opracowania kolejnego planu. Og·lny Plan 

zabudowania miasta Warszawy z lat 1928-1929 zatwierdzano w 1931 r.345  

Wielki kryzys gospodarczy z lat 1929-1933 doprowadziğ do zağamania rynku 

budowlanego. OŨywienie zaczňğo byĺ widoczne dopiero ok. 1935 r. Liczba wznoszonych wtedy 

mieszkaŒ nie jest znana, poniewaŨ przypuszcza siň, Ũe podawane dane do wiadomoŜci 

publicznej miağy na celu wprowadzenie jej w bğŃd. W ostatnich latach przed wojnŃ wzr·sğ 

udziağ kapitağu prywatnego w nowo wznoszonych budynkach, potencjalnymi mieszkaŒcami 

tych lokali byli ludzi zamoŨni. Mieszkania w nich byğy przewaŨnie 4-izbowe346. 

Stefan StarzyŒski, jako komisarz Warszawy, stworzyğ ĂCzteroletni Plan Inwestycyjny 

Miasta Stoğecznego Warszawy na lata 1938/1939-1941/1942ò. Program zakğadağ m. in. 

oŨywienie ruchu budowalnego oraz poprawň estetyki miasta. WiňkszoŜci zağoŨonych plan·w 

nie udağo siň zrealizowaĺ ze wzglňdu na nierealistyczne zaplanowanie wydatk·w oraz 

nadchodzŃcŃ wojnň. StarzyŒskiemu udağo siň jednak skorygowaĺ ukğad komunikacyjny miasta 

oraz poprawiĺ estetykň przestrzeni poprzez wprowadzanie teren·w zielonych. Zabudowa 

mieszkaniowa rozwijana byğa w tym okresie gğ·wnie na przedmieŜciach347. Stefan StarzyŒski 

planowağ uporzŃdkowaĺ śr·dmieŜcie. ĞŃczyğo siň z tym usuniňcie starych, nieestetycznych 

budynk·w zlokalizowanych w punktach reprezentacyjnych miasta. Dziağanie to polegağo na 

wykupieniu od prywatnego wğaŜciciela parceli, a nastňpnie na wzniesieniu nowej kamienicy348. 

BezpoŜrednio przed II. wojnŃ ŜwiatowŃ liczba ludnoŜci miasta wynosiğa okoğo 1 289 500349. 

 
345 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 281.  

v. J. Minorski, Polska nowatorska myŜl architektoniczna w latach 1918-1939, Warszawa: PaŒstwowe 

Wydawnictwo Naukowe. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk 1970, s. 76. 

v. D. Kğosek-Kozğowska, Ochronaé, s. 91. 

v. L. Kr·likowski, Historia i wsp·ğczesnoŜĺ planowania rozwoju Warszawy, ĂKwartalnik Historii Nauki 

i Technikiò 1997, nr 2, s. 142-145. 
346 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 306-309. 
347 M. Drozdowski, A. Zahorski, Historiaé, s. 397-401. 

v. A. Szczypiorski, Od Piotraé, s. 60. 
348 A. Szczypiorski, Od Piotraé, s. 67. 
349 M. LeŜniakowska,. Architekturaé, s. 10. 
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Rysunek 25. Plan Warszawy z 1944 r. z inwentaryzacjŃ zniszczeŒ wojennych,  

orientacja p·ğnocna. 

ťr·dğo: Biblioteka Narodowa, sygnatura: ZZK 20 455. 

 

Rysunek 26. Fotografia z Powstania Warszawskiego. Widok na zniszczonŃ naroŨnŃ kamienicň przy 

ul. Marszağkowskiej 57. 

Fotografia: Marian Grabski ĂWyrwaò.  

Data wykonania: poğowa wrzeŜnia 1944. 

ťr·dğo: Muzeum Powstania Warszawskiego, nr inwentarzowy: MPW-IN/1005.  

 

DrugŃ wojnň ŜwiatowŃ przetrwağo jedynie nie wiňcej niŨ okoğo 30% zabudowy 

Warszawy (rys. 25, na rys. 26 widoczny jest stan przykğadowej kamienicy, jest to przykğad 

reprezentatywne). Budynki, kt·re mogğy byĺ poddane procesom odbudowy po wojnie 

rozbierano, a kamienice, kt·re przetrwağy ten trudny okres byğy zaniedbywane350. 

 
350 M. Stopa, J. BrykczyŒski, OstaŒce: kamienice warszawskie i ich mieszkaŒcy, t. 1., Warszawa: Dom 

SpotkaŒ z HistoriŃ 2013, s. 7. 
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Rozdziağ 3. Perspektywa odnowy kamienicy czynszowej 

3.1.Warszawska kamienica czynszowa ï historyczny ukğad przestrzenny 

Kamienice czynszowe ğŃczyğy w sobie tradycyjne podejŜcie do projektowania 

architektonicznego (w przeciwieŒstwie do zachodnioeuropejskich rozwiŃzaŒ, warszawskie 

ukğadu przestrzenne bazowağy na ukğadach pağacowych z amfiladami) oraz wykorzystanie 

postňpowych, XIX-wiecznych materiağ·w i technologii351. HistoryzujŃca, eklektyczna, 

secesyjna, czy wczesnomodernistyczna zewnňtrzna forma budynku skrywağa przemyŜlane 

rozwiŃzania przestrzenne i budowlane pozwalajŃce na wykorzystywanie masowo 

produkowanych materiağ·w budowlanych352.  

Pojedyncze kamienice ğŃczyğy siň w cağe kwartağy zwartej zabudowy miejskiej353. 

Wpğynňğo to na wyksztağcenie charakterystycznego ukğadu przestrzennego. Budynki byğy 

oddzielone od siebie Ŝcianami szczytowymi oficyn ï kaŨdy budynek funkcjonowağ niezaleŨnie, 

ale r·wnoczeŜnie stanowiğ fragment bloku zabudowy354. PowtarzalnoŜĺ ukğadu kamienic 

umoŨliwiğa opracowanie schemat·w, kt·re byğy modyfikowane odpowiednio zaleŨnie od 

moŨliwoŜci finansowych i potrzeb konkretnego inwestora355.  

 

Rysunek 27. Wycinek z planu Warszawy z lat miňdzywojennych,  

z zabudowŃ kamienicami czynszowymi sprzed 1914 r. 

ťr·dğo: J. Roguska, BerliŒskieé, s. 134. 

 
351 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 258-259. 
352 K. Bizio, Rewaloryzacjaé, s. 39-40. 
353 J. Roguska, Ewolucjaé, s. 65. 
354 P. Hummel, Warszawska kamienica czynszowa na przeğomie XIX i XX wieku w perspektywie socjologii 

architektury, ĂSocietas. Communitasò 2018, nr 2, s. 211-212. 
355 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 202-203. 
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W Warszawie powszechne byğy dziağki o charakterystycznych wymiarach:  

21 m na 30 m. Parcele miağy teŨ czňsto wymiary okoğo 22-29 m szerokoŜci oraz 28-40 m 

gğňbokoŜci (gğňbokoŜĺ dochodziğa do 80 m). Dziağki zabudowywano budynkiem frotowym 

o dw·ch traktach dajŃcych ğŃcznie szerokoŜĺ okoğo 12 m, kt·remu towarzyszyğy oficyny 

boczne o trakcie okoğo 6m oraz oficyna poprzeczna. Zabudowa okalağa podw·rze o wymiarach 

minimalnych r·wnych 9,14 x 9,14 m356 (rys. 28). Dziağki o nieregularnym obrysie czňsto 

uniemoŨliwiağy wzniesienie dw·ch oficyn bocznych (rys. 29, 30). W gğňbi posesji usytuowana 

byğa oficyna tylna poğoŨona r·wnolegle do budynku frontowego. ZaleŨnie od dğugoŜci dziağki 

moŨliwe byğo wprowadzenie kilku podw·rek obudowanych oficynami. Popularne byğy r·wnieŨ 

ukğady bez oficyny tylnej. Wtedy w jej miejscu wznoszony byğ murek oddzielajŃcy sŃsiadujŃce 

posesje. Taka zabudowa dziağki pozwalağa na optymalne wykorzystanie przestrzeni 

i ekonomiczne prowadzenie samej inwestycji np. poprzez moŨliwoŜĺ jej etapowania357. 

 

Rysunek 28. Plan wysokiego parteru i piňtra typowego w kamienicy  

przy ul. Wilczej 8, data budowy: 1912 r . 

ťr·dğo: P. Kilanowski, Utracone..., s. 55, 56. 

 
356 K. M·rawski, Warszawaé, s. 173. 

v. E. Szwankowski, Warszawaé, s. 202. 

v. S. Herbst, Ulicaé, s. 78-79, 102. 

v. P. Kilanowski, Rozplanowanie kondygnacji mieszkalnych w Ŝr·dmiejskich kamienicach warszawskich na 

przeğomie XIX i XX wieku, w: Architektura w mieŜcie, architektura dla miasta. Spoğeczne i kulturowe aspekty 

funkcjonowania architektury na ziemiach polskich, M. Getka-Kenig, A. Ğupienko (red.), Warszawa: Instytut 

Historii PAN 2017, s. 229. 

v. W. Krassowski, Problemy architektury polskiej: schematy plan·w budynk·w mieszkalnych, Warszawa: Oficyna 

Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2007, s. 27-28. 

v. J. Roguska, Wpğywé, s. 289. 

v. A. Ğupienko, Mieszkaĺ w Ŝrodkowoeuropejskiej metropolii. Pr·ba por·wnania zabudowy i warunk·w 

mieszkaniowych Budapesztu i Warszawy w II poğowie XIX wieku, w: Drogi odrňbne, drogi wsp·lne: problem 

specyfiki rozwoju historycznego Europy środkowo-Wschodniej w XIX-XX wieku, M. Janowski (red.), Warszawa: 

Instytut Historii PAN 2014, s. 392. 
357 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 202-203. 

v. P. Kilanowski, Utracone..., s. 54. 
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Rysunek 29. Plan parteru i piňtra typowego w kamienicy przy skrzyŨowaniu ul. Polnej i ul. Wielk iej, 

 data budowy: 1905 r. 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1907 nr 13, s. 167. 

 

 

Rysunek 30. Zdjňcie kamienicy w kamienicy przy skrzyŨowaniu ul. Polnej i ul. Wielkiej  

(arch. J. Fojağkowski) ï kamienica wzniesiona na dziağce o nieregularnym planie, data budowy: 1905 r. 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1907 nr 13, s. 11. 

 

PoczŃtkowo budynki frontowe miağy 2 kondygnacje, a oficyny byğy 1-kondygnacyjne. 

Budynki frontowe 2-kondygnacyjne wznoszone byğy przy trakach gğ·wnych np. Nowym 

świecie czy Krakowskim PrzedmieŜciu. Przy ulicach o mniejszym znaczeniu wznoszone 

budynki frontowe mogğy mieĺ 1 lub 2 kondygnacje. Kamienica mieszkaniowa z przeğomu 

wiek·w osiŃgağa zazwyczaj 3 lub 4 piňtra358 (rys. 31). TuŨ przed I wojnŃ ŜwiatowŃ wznoszone 

 
358 J. Cegielski, Stosunkié, s. 301 
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budynki byğy nawet 8-kondygnacyjne359. Liczba kondygnacji kamienic byğa nastňpstwem 

wymog·w wğadz budowlanych, wskazujŃcych, Ũe wysokoŜĺ budynku nie powinna byĺ wiňksza 

niŨ szerokoŜĺ ulicy, przy kt·rej jest usytuowany. Norma ta nie dotyczyğa oficyn, kt·re bywağy 

przez to  wyŨsze od budynku frontowego360. 

 

Rysunek 31. Widok ul. Kruczej pokazujŃcy 4-kondygnacyjne  

kamienice wzniesione w II poğowie XX wieku. 

ťr·dğo: P. Kilanowski, Wpğywé, s. 81. 

 

Na podw·rko prowadziğa brama gğ·wna znajdujŃca siň w budynku frontowym. 

Podw·rka kamienic czynszowych byğy przewaŨnie pozbawione zieleni. Brukowano je oraz 

wznoszono na ich terenie niewielkie budynki peğniŃce funkcje zapleczowe i usğugowe ï pralnie 

 
359 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 222, 245. 

v. K. M·rawski, Warszawaé, s. 172. 

v. J. Cegielski, Stosunkié, s. 84-86. 

v. A. Ğupienko , Kamieniceé, s. 109-110. 
360 W. Wakara. Ustawy i rozporzŃdzenia z dziedziny budownictwa obowiŃzujŃce w PaŒstwie Polskiem: 

ustawy i rozporzŃdzenia wydane przez wğadze polskie do dnia 1 czerwca 1923 R. obowiŃzujŃce bŃdŦ na obszarze 

cağego paŒstwa, bŃdŦ w poszczeg·lnych dzielnicach oraz przepisy wydane przez b. wğadze rosyjskie i okupacyjne 

niemieckie, obowiŃzujŃce na obszarze b. zaboru rosyjskiego, Warszawa: E. Wende i S-ka 1923. 

v. J. Roguska, Wpğywé, s. 289 

v. W sprawie wysokoŜci dom·w w Warszawie, ĂPrzeglŃd Technicznyò 1901, nr 41, s. 403-404 

v. Kronika bieŨŃca. Dozwolona wysokoŜĺ dom·w w Warszawie. ĂPrzeglŃd Technicznyò 1904, nr 27, s. 382 
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lub mağe zakğady rzemieŜlnicze. Ogr·dki znajdowağy siň na podw·rkach kamienic 

zamieszkiwanych przez osoby o wyŨszym statusie finansowym361. 

Charakterystycznym elementem kamienicy, posiadajŃcym najwiňcej zdobieŒ, byğa 

elewacja frontowa362 (rys, 32, 33). RozwiŃzania estetyczne stosowanie na fasadzie byğy 

projektowane w oderwaniu od ukğadu funkcjonalnego oraz konstrukcyjnego budynku. Fasada 

byğa artystycznŃ kompozycjŃ przekazujŃcŃ znaczenie symboliczne363. Jej dekoracja miağa za 

zadanie nadaĺ obiektom wyglŃd budynk·w o podwyŨszonym statusie364. Szczeg·lnie czňsto 

wykorzystywane byğy detale architektoniczne neorenesansowe nawiŃzujŃce do fasad pağac·w 

miejskich365. Z uwagi na ich czňste wykorzystywanie stağy siň one elementami powtarzalnymi 

wykonywanymi w zakğadach rzemieŜlniczych jako odlewy gipsowe z formy366 (rys. 34, 35). 

 

Rysunek 32. Przykğady kompozycji fasad kamienic okoğo 1912 r. 

ťr·dğo: P. Kilanowski, Utracone..., s. 65. 

  

 
361 A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 155. 
362 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 202-203. 
363 Z. Biağkiewicz, Przemiany architektury krakowskiej w poğowie XIX wieku, Krak·w: Politechnika 

Krakowska 1994, s. 13-14. 

v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 119-122. 

v. S. Herbst, Ulicaé, s. 136. 
364 K. Bizio, Rewaloryzacjaé, s. 39-40. 
365 P. Krakowski, Teoretyczneé, s. 51-52, 64, 73, 79. 

v. J. Roguska, Architekturaé, s. 54-55. 
366 K. Bizio, Rewaloryzacjaé, s. 47. 

v. P. Kilanowski, Utracone..., s. 61. 

v. S. Herbst, Ulicaé, s. 136-137. 
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Rysunek 33. Elewacja frontowa kamienicy przy ul. Marszağkowskiej 129  

(arch. L. Panczakiewicz). 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1905 tablice, tabl. XX. 

 
Rysunek 34. Detal znajdujŃcy siň nad bramŃ kamienicy przy ul. Marszağkowskiej 129 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1905 tablice, tabl. XXII . 

 

Rysunek 35. Detal znajdujŃcy siň nad oknami I-go piňtra kamienicy przy ul. Marszağkowskiej 129  

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1905 tablice, Tabl. XXII  
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Dachy kamienic czynszowych miağy zr·Ũnicowane formy: dwuspadowe o niewielkim 

spadku, spadziste lub formy poŜrednie. Budynek frontowy co do zasady byğ kryty dachem 

dwuspadowym o niewielkim spadku, co pozwalağo na kreowanie neorenesansowych elewacji 

zwieŒczonych gzymsem. Dachy spadziste natomiast stanowiğy element kompozycyjny elewacji 

o wieŒczŃcym charakterze (rys. 36). Dachy poŜrednie ğŃczyğy w sobie obie formy tworzŃc 

rozwiŃzania pseudomansardowe367. Oficyny przewaŨnie byğy kryte dachem pulpitowym. 

W przewaŨajŃcej mierze poddasza w kamienicach czynszowych byğy nieuŨytkowe. W ich 

przestrzeni mogğy byĺ lokowanie pomieszczenia pomocnicze np. suszarnie.  

 

Rysunek 36. Zdjňcie budynku mieszkalnego z widocznym dachem  

stanowiŃcym istotny element kompozycyjny elewacji. 

ťr·dğo: Tygodnik Illustrowany. 1894, t. 9 nr 4, s. 53. 

 

Wewnňtrzny ukğad przestrzenny kamienic byğ zr·Ũnicowany zaleŨnie od czňŜci 

budynku (rys. 37). Budynki frontowe peğniğy funkcje reprezentacyjnŃ, do mieszkaŒ prowadziğa 

elegancka klatka schodowa. Mieszkania w nich usytuowane byğy doŜwietlone dwustronnie. 

Lokale mieszkalne w oficynach bocznych byğy przeznaczone dla ludnoŜci uboŨszej. SzerokoŜĺ 

oficyn warunkowağa podğuŨne, przechodnie ukğady mieszkaŒ oraz ich mağe powierzchnie. 

Mieszkania te byğy doŜwietlone jednostronnie oraz miağy czasem niŨszŃ wysokoŜĺ niŨ 

mieszkania umiejscowione w korpusie gğ·wnym. W oficynach znajdowağy siň dodatkowe 

klatki schodowe. Problem zğych warunk·w mieszkaniowych oficyn byğ zauwaŨony przez 

architekt·w i urbanist·w juŨ w XIX wieku. Konstanty Krzeczkowski oszacowağ, Ũe od 2/3 do 

3/4 mieszkaŒ poğoŨonych w kamienicach byğo niedoŜwietlonych i Ŧle przewietrzanych368. 

 
367 P. Kilanowski, Utracone..., s. 60. 
368 K. Krzeczkowski, Kwestiaé, s. 46. 
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Rysunek 37. Typowy ukğad kamienicy czynszowej: piňtro.  

Dom dochodowy przy ul. ŧurawiej 4 w Warszawie. 

ťr·dğo: ĂPrzeglŃd Technicznyò, 21 listopada 1907 r., nr 47, s. 573. 

Opis: kolorami niebieskim oraz zielonym zaznaczono mieszkania z budynku frontowego, 

 kolorami Ũ·ğtym oraz pomaraŒczowym zaznaczono mieszkania z oficyn (opracowanie wğasne). 

 

Ukğad przestrzenny oficyny tylnej byğ uzaleŨniony od jej poğoŨenia na dziağce. Oficyna 

mogğa przylegaĺ do Ŝciany szczytowej budynku usytuowanego na kolejnej posesji lub mogğa 

znajdowaĺ siň miedzy podw·rzami. W pierwszym przypadku mieszkania z oficyny tylnej byğy 

ksztağtowane podobnie jak w oficynach bocznych. JeŨeli oficyna tylna doŜwietlona byğa 

dwustronnie, to lokowane w niej mieszkania byğy zbliŨone do znajdujŃcych siň w budynku 

frontowym. Miağy one jednak mniejsze powierzchnie. 

Ukğad funkcjonalny kamienicy byğ zr·Ũnicowany r·wnieŨ wzglňdem kondygnacji. 

Parter przy ulicach handlowych przeznaczany byğ na lokale komercyjne ï sklepy, punkty 

usğugowe oraz drobne zakğady przemysğowe369 (rys. 38, 39). Alternatywnym 

zagospodarowaniem tej kondygnacji byğo usytuowanie lokali mieszkalnych.  

 
369 K. M·rawski, Warszawaé, s. 174. 
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Rysunek 38. Elewacje kamienicy czynszowej od strony ul. Wierzbowej i ul. Trňbackiej  

(arch. S. Szyller) ï widoczne witryny pasaŨu. 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1906 tablice, tab. II i III 

 

 

Rysunek 39. Dom Scheibler·w z 1886 r. przy ul. Trňbackiej z rozwiniňtymi markizami  

(arch. J. DziekoŒski i E. Lilpop). 

ťr·dğo: Tygodnik Ilustrowany. 1894, T. 10 nr 45, s. 301. 
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Na pierwszym piňtrze budynku frontowego byğy usytuowane najwiňksze i najdroŨsze 

mieszkania370. Na wyŨszych piňtrach raczej nie spotykağo siň mieszkaŒ o takiej powierzchni. 

Lokale te byğy postrzegane jako mniej prestiŨowe. Kondygnacja najwyŨsza dzielona byğa na 

mağe pomieszczenia, kt·re zamieszkiwağy m. in. osoby samotne oraz studenci371. Czňsto 

ostatnie piňtro miağo ukğad korytarzowy z odchodzŃcymi z obu stron pokojami (rys. 40). 

W budynkach zlokalizowanych w mniej atrakcyjnych lokalizacjach, zamieszkiwanych przez 

ludnoŜĺ uboŨszŃ, zr·Ũnicowane przestrzenne mieszkaŒ zacierağo siň372. Przykğadem moŨe byĺ 

zabudowa warszawskiego PowiŜla373 lub najwiňksze koszarowe kamienice374. 

 

Rysunek 40. Korytarz obiegowy (zaznaczony kolorem szarym) prowadzŃcy do najmniejszych 

mieszkaŒ zlokalizowanych na ostatniej kondygnacji. Fragment rzutu kamienicy czynszowej 

zlokalizowanej przy skrzyŨowaniu Al. Jerozolimskich i ul. Wielkiej (arch. L. Panczakiewicz). 

ťr·dğo: A. Ğupienko, Kamienice..., s. 208. 

Suterena miağa dwojakie wykorzystanie. Przeznaczana byğa na skğady opağu lub na 

mieszkania dla najuboŨszych mieszkaŒc·w (rys. 41). Sutereny byğy takŨe usytuowanie 

w oficynach. Charakterystyczna cechŃ kamienic czynszowych Warszawy, w por·wnaniu ze 

stolicami Europy Zachodniej, byğo powszechne lokowanie w suterenach mieszkaŒ. Mieszkania 

te charakteryzowağy siň bardzo zğymi warunkami higienicznymi, czňsto byğy zawilgocone375.  

W suterenach oraz na poddaszach lokowane byğy mieszkania 1-izbowe. średnia powierzchnia 

mieszkania 1-izbowego to ok. 16 m2.376 Zgodnie ze statystykami z 1921 r. w Warszawie  

5 846 (3%) mieszkaŒ poğoŨonych byğo w suterenach i piwnicach, a na poddaszach 9 828 (6%), 

natomiast na parterze i piňtrach  znajdowağo siň 154 046 (91%) mieszkaŒ.377  

 
370 J. Cegielski, Stosunkié, s. 147. 

v. P. Hummel, Warszawska..., s. 211. 
371 P. Kilanowski, Utracone..., s. 58. 
372 P. Hummel, Warszawska..., s. 211-212. 
373 M. KopczyŒski, A. Ğupienko, Fizjonomia miasta, w: Ziemia obiecana. Miasto i nowoczesnoŜĺ: 

wystawa Muzeum Historii Polski, E. Lewczuk (red.), Warszawa: Muzeum Historii Polski 2015, s. 155. 
374 P. Hummel, Warszawska..., s. 211-212. 
375 A. Suligowski, Kwastya mieszkaŒ, Warszawa: Druk K. Kowalskiego 1889, s. 12-17. 
376 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 247-248. 
377 K. Krzeczkowski, Kwestiaé, s. 48. 
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Rysunek 41. Rzut kondygnacji suteren i piwnic oraz przekr·j kamienicy czynszowej  

przy ul. Krakowskie PrzedmieŜcie nr 19 (arch. S. Szyller). 

Opis: StrzağkŃ zaznaczono doŜwietlenie sutereny Ŝwiatğem naturalnym. 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1909, nr 5, s. 64. 

 

Mieszkania w warszawskich kamienicach czynszowych  

Najwiňksze mieszkania byğy zlokalizowane w budynku frontowym. W literaturze 

spotyka siň opisy mieszkaŒ nawet kilkunastopokojowych378, naleŨağy one jednak do rzadkoŜci. 

Ukğad funkcjonalny duŨego mieszkania zaleŨağ od liczby jego pomieszczeŒ. Wiňksza liczba 

pokoi pozwalağa na duŨŃ dowolnoŜĺ w ksztağtowaniu ich funkcji. UmoŨliwiağo to podziağ 

struktury lokalu na trzy czňŜci: reprezentacyjnŃ, prywatnŃ i zaplecze oraz na uporzŃdkowanie 

kontakt·w pomiňdzy poszczeg·lnymi osobami przebywajŃcymi w mieszkaniu. Gğ·wne 

wejŜcie do mieszkania prowadziğo do przedpokoju, kt·ry byğ przestronnym pomieszczeniem 

peğniŃcym funkcjň komunikacyjnŃ379. NajwaŨniejsze pomieszczenia byğy umiejscowione przy 

Ŝcianie frontowej budynku, naleŨağy do nich: salon, bawialnie, gabinet oraz sypialnia 

gospodarzy. Pokoje dzieciňce, goŜcinne oraz pok·j stoğowy uwaŨane byğy za pomieszczenia 

prywatne i lokowano je od strony podw·rza. Pok·j stoğowy znajdowağ siň w naroŨniku 

podw·rza, byğ doŜwietlony przez okno berliŒskie. Funkcje gospodarcze peğniğy: kuchnia ze 

spiŨarniŃ, ğazienki i toalety, pokoje sğuŨby oraz schowki. Zaplecza mieszkaŒ, takie jak kuchnie 

 
378 BN, Zbiory specjalne, sygn. mikr. 94 441, S. BrzeziŒski, ĂPamiňtnikò, s. 55-59, za: A. Ğupienko, 

Dyspozycjaé, s. 27. 
379 A. Ğupienko, WyposaŨenieé, s. 86. 

v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 281-282. 
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czy pokoje sğuŨby, byğy zlokalizowane przewaŨnie w oficynach bocznych380. Ta czňŜĺ 

mieszkania posiadağa osobnŃ komunikacjň z podw·rzem poprzez schody kuchenne, kt·re byğy 

przeznaczone dla sğuŨby oraz mniej waŨnych goŜci381. 

Charakterystyczna cecha mieszkaŒ z badanego okresu to amfiladowe poğŃczenia pokoi 

z czňŜci reprezentacyjnej. Nawet jeŜli pomieszczenia posiadağy bezpoŜredni dostňp 

z przedpokoju, ğŃczone byğy r·wnieŨ pomiňdzy sobŃ. Ukğady te wynikağy z inspiracji rzutami 

dawnych pağac·w i znajdujŃcych siň w nich apartament·w. WaŨnym elementem stanowiŃcym 

o statusie mieszkania byğ balkon, szczeg·lnie wychodzŃcy na ulicň382 (rys. 42). 

 

Rysunek 42. Zdjňcie kamienicy przy skrzyŨowaniu Nowogrodzkiej i Wielkiej  

(arch. A. Kluczewicz), obecna ul. Nowogrodzka 42 ï widoczne dekoracyjne balustrady balkon·w. 

ťr·dğo: PrzeglŃd Techniczny 1907 nr 13, s. 11. 

 

Mieszkania o wielkoŜci trzech, czterech lub piňciu pokoj·w byğy najpopularniejsze 

w śr·dmieŜciu. Zazwyczaj na kaŨdym piňtrze budynku frontowego znajdowağy siň dwa 

mieszkania: trzy- i czteropokojowe. Miejsce jednego pokoju zajmowağa klatka schodowa383. 

Liczba pomieszczeŒ pozwalağa na ograniczonŃ moŨliwoŜĺ nadawania im funkcji. Lokal skğadağ 

siň z salonu, pokoju stoğowego, sypialni paŒstwa domu oraz sypialni dzieci, rezydent·w lub 

 
380 P. Kilanowski, Wpğyw nowoczesnej infrastruktury technicznej na rozwiŃzania planu warszawskich 

dom·w dochodowych pod koniec XIX wieku oraz po roku 1900, w: PrzyszğoŜĺ rzeczy minionych. Studia do dziej·w 

architektury i urbanistyki w Polsce, M. Rozbicka (red.), t. 2, Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki 

Warszawskiej 2019, s. 82-84. 
381 A. Ğupienko, Dyspozycjaé, s. 26. 

v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 434. 

v. J. Roguska, Metalowy detal wewnňtrzny w architekturze mieszkaniowej Warszawy (1850-1939), w: Dziedzictwo 

na nowo odkrywane: detal architektoniczny 1850-1939, J. Roguska (red.), Warszawa: Fundacja Hereditas 2014, 

s. 214. 
382 A. Ğupienko, WyposaŨenieé, s. 96. 

v. P. Kilanowski, Kamienica przy ulicy Marszağkowskiej 81 w Warszawie, ĂArchitekturaò 2017, nr 1, s. 58. 
383 E. Szwankowski, Warszawaé, s. 202. 

v. A. Ğupienko, Kamieniceé, s. 279. 
























































































































































































































































































































































































































































































