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Recenzja
rozprawy doktorskiej mgr inz. arch. Alicji Kozarzewskiej
pt. ,,Problematyka architektoniczno-ekonomiczna odnowy
warszawskich kamienic z lat 1864-1914 w kontekscie rewitalizacji”
przygotowanej pod kierunkiem promotora prof. dr hab. inz. arch. Elzbiety Dagny Rynskiej

oraz promotora pomocniczego dr inz. arch. Wojciecha Wétkowskiego

1. Uzasadnienie wyboru tematu

Dopiero w ostatnich latach pojawilo si¢ zwigkszone zapotrzebowanie na
prowadzenie prac rewitalizacyjnych w miastach w Polsce, co wigze sie ze
wzrostem zainteresowania mieszkancow jakoscig $rodowiska zamieszkania,
estetyka przestrzeni publicznej, jej funkcjonalnoscia jak réwniez, a moze przede
wszystkim, uwarunkowaniami organizacyjnymi, prawnymi i finansowymi
prowadzenia dzialan w tym zakresie. Procesy rewitalizacyjne w przypadku
kazdego miasta maja odmienny zakres prac, czas realizacji, udziat
interesariuszy, wielko$¢ poniesionych kosztow itp., ale zapewne przyczyniaja
si¢ W ogélnym rozumieniu do poprawy jakosci zycia w jakim$ fragmencie
miasta. Porzadkowanie przestrzeni taczy si¢ czgsto z modernizacja czy tez
odnowg obiektow zabytkowych, jakich jak kamienice, obiekty poprzemystowe,
dworce kolejowe itp., ktore to z natury stanowig szczegdlnie cenny zasdb
miejski, chroniony obwarowaniami prawnymi, a ich przywrocenie do czaséw
swietnosci wymaga bardzo duzych naktadéw finansowych. Z tych to wzgledow,
waznym jest podejmowanie analiz zwigzanych 2z uwarunkowaniami

prowadzenia dzialan rewitalizacyjnych, albowiem wyniki takowych moga
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postuzy¢, jako punkt wyjécia do usprawnienia procesu odnowy fragmentow
przestrzeni w innych miastach i obszarach wymagajacych tego rodzaju dziatan.
Zatem wszelkie badania w tym obszarze tematycznym, majg glebokie
uzasadnienie poznawcze i aplikacyjne.

Z tych to wzgledéw temat rozprawy doktorskiej mgr. Inz. arch. Alicji
Kozarzewskiej  ,Problematyka  architektoniczno-ekonomiczna odnowy
- warszawskich kamienic z lat 1864-1914 w kontekscie rewitalizacji” nalezy wiec
uznac za trafny i bardzo aktualny, zaréwno z punktu widzenia teoretycznego,

jaki i praktycznych wartosci poznawczych.

2. Ocena celéw, hipotezy, pytan badawczych

Obszar badawczy recenzowanej rozprawy odnosi sie¢ do efektywnosci
ekonomicznej oraz skutkéw przestrzennych i spolecznych, wynikajacych z
odnowy zabytkowych kamienic zlokalizowanych w $rédmiesciu Warszawy.
Problematyka zwigzana z modernizacjg, odnowa kamienic jest aktualna., W
wielu miastach Polski w okresie powojennym miejskie kamienice ze wzgledu na
obowigzujace w tym okresie przepisy i system gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi, zostaly wyeksploatowane technicznie i moralnie. Tredci
niniejszej rozprawy pokazuja, jak rekonstrukcja zabytkowych obiektow jest
wazna dla funkcjonowania wspolczesnego miasta, a jednoczesnie
uwarunkowana jest wieloma ograniczeniami. Wpisuja si¢ w luke¢ poznawcza
odnoszaca sie do kwestii architektoniczno-ekonomicznych modernizacji
zabytkowej srodmiejskiej zabudowy mieszkaniowe;.

W tym rozumieniu zostat sformutowany gléwny cel pracy, jako - »pokazanie
znaczenia prowadzonych odnow warszawskich kamienic srodmiejskich w
kontekscie wptywu przeksztalcen na sytuacje spoteczna, zn-liany warto$ci
nieruchomosci oraz powstanie efektow zewnetrznych” (s. 19). I dalej, Autorka

sformulowata hipoteze badawcza oraz postawita odpowiadajace jej pytania.
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Hipoteza ta ma nastgpujacy zapis ,wykorzystanie i poszanowanie wartosci
historycznej obiektu (potozenia w miescie, cech architektonicznych i historii
zwigzanej z budynkiem) pozwala na osiggniecie zyskow finansowych przy
przeprowadzanych modernizacjach” (s. 19-20). Pytania badawcze to: ,I. Jakie
bylo historyczne znaczenie kamienic oraz w jaki sposéb wptywa ono na obecna
warto$¢ rynkowa tych obiektow? II. Jakie sa najwazniejsze przeksztatcenia
dostosowujgce zabytkowe, stoteczne kamienice do preferencji spotecznych i
wymogow prawnych? III. Jakie s modele finansowania odnéw oraz jaki wpltyw
na pozyskanie srodkéw finansowych ma zarzadzanie wartoscig nieruchomosci?
IV. Jakie s3 mechanizmy warunkujgce obecny stan warszawskiego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w zabytkowych kamienicach? V. Jakie szanse i
zagrozenia niesie za soba odnowa zabytkowych zasobéw mieszkaniowych?” (s.
20). Odnoszgc si¢ do hipotezy, uznaje, ze zostala ona postawiona niezbyt
fortunnie. Hipoteza powinna mie¢ charakter przypuszczajacy, np., ze co$
pozwala na uzyskanie wigkszych zyskéw, niz nieuznanie jakiego$ czynnika,
elementu. Rozumiem intencje Autorki, iz zatozyla ona, ze wykorzystanie i
poszanowanie wartosci historycznej obiektu, pozwoli inwestorowi na uzyskanie
(dodam w dhugim okresie) wigkszych zyskéw, niz gdyby nie wykorzystal tych
atutbw nieruchomosci. Jest to jednoczesnie okreélenie si¢ za odnowg
historycznej zabudowy bez zbytniego wkraczania w jej forme¢ i strukture
architektoniczng. W pracy w jakim$ zakresie odnajde odpowiedzi na pytania
badawcze, ale trudno mi uznaé, iz wszystkie odpowiadaja postawionej hipotezie.
Tytul pracy ogranicza pole analiz do problematyki architektoniczno-
ekonomicznej odnowy warszawskich kamienic ze wskazanego okresu, a w
pracy pojawiaja si¢ watki rewitalizacji przestrzeni w innych miastach. Nie
znajduje do takiego podejscia zadnego uzasadnienia. -

Autorka wskazuje na wykorzystanie na uzytek pracy zroznicowanych metod

badawczych, stosowanych w naukach technicznych oraz spotecznych. Takie
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podejscie uznaje¢ za w petni zasadne, co wynika z wielowatkowego podejscia do
zagadnienia uwarunkowan odnowy zabytkowych kamienic w Warszawie.
Niemniej jednak korzystnym byloby wymienienie tychze metod w przypadku

opracowywania kazdego z rozdziatow.

3. Ocena uktadu, tresci oraz formalnej strony pracy

- Praca jest obszernym studium liczacym 330 stron (cato$é wraz ze spisem tresci,
wykazem literatury, spisem ilustracji i tabel). Uzupetnieniem jest 56 stronicowy
zalgcznik, zawierajacy informacje uzyskane od Zakladéw Gospodarowania
Nieruchomosciami dzielnic Warszawy: Mokotéw, Ochota, Praga-Pohudnie,
Praga-Poinoc, Srédmies’cie, Wola, Zoliborz.

Tematyka pracy, postawione cele wyrazajace sie w pytaniach badawczych oraz
hipoteza determinujg uktad pracy. Praca sktada sic z wprowadzenia, 5-ciu
rozdzialéw, wnioskéw oraz reasumpcji zatozen badawczych. Na czesé
teoretyczng pracy sktadajg si¢ watki wprowadzenia oraz rozdziatu 1. Wywody
teoretyczne sg zawsze bardzo wazng czescig kazdej pracy naukowej, albowiem
stanowia podbudowe do prowadzenia badan, analiz, wyciagania wnioskow.
Czgs¢ teoretyczna jest wyraznie niedopracowana, nie jest dobrze zdefiniowany
proces rewitalizacji oraz jak nalezy rozumie¢ modernizacje, odnowe,
rekonstrukcje, remont itd. w przypadku zabytkowych kamienic. Pozostate
rozdzialy maja w zasadzie charakter analityczno-badawczy. Uzytam okreélenia
»W zasadzie”, bo chociazby w rozdziale 4. Kamienica czynszowa, jako dobro
publiczne podpunkt 4.1. Podstawy prawne i teoretyczne funkcjonowania rynku
nieruchomosci zawiera rozwazania teoretyczne.

Autorka swoje rozwazania oparta na 292 pozycjach bibliograficznych
(opracowaniach zwartych, czasopismach) oraz licznych akt‘ach prawnych
(niewymienionych w spisie). Literatura wykorzystana przez Autorke to w

zdecydowanej wigkszosci literatura polskich autoréw. 20 pozycji, na ktére
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wskazuje Autorka to pozycje obcojezyczne, ale z kolei polskich autow. Czytajac
watki teoretyczne ma si¢ wrazenie, ze jest to jedynie przytoczenie zapisow
innych autoréw, bez glebszej refleksji i whasnej opinii Autorki pracy. Uklad
pracy analizujgc spis tresci mozna by uznaé za prawidtowy, rozdziaty i
podrozdziaty tworza logiczny ciag podporzadkowany zatozeniom pracy. Mam
zastrzezenia do tresci kolejnych rozdzialdw, o czym ponize;.

- We wprowadzeniu zostaly naswietlone gléwne przestanki, jakimi kierowala sie
Autorka przy wyborze tematu dysertacji. W tej czesci pracy znajduja sie
podrozdzialy tj.: przedstawienie problemu badawczego, cel pracy, hipoteza oraz
pytania badawcze, kryteria wyboru obszaréw badawczych, aparat pojgciowy,
metody badawcze i zrodla danych, stan badafi oraz otoczenie prawne. Uznaje
poprawnosc¢ tresci tej czesci rozprawy.

Pierwszy rozdziat ,,Rewitalizacja, jako preferowana forma odnowy zabudowy”
skfada si¢ z dwdch czesci: czesci pokazujacej uwarunkowania instytucjonalne —
prawne prowadzenia rewitalizacji (takze w kilku wybranych krajach Europy)
oraz opisu dziata rewitalizacyjnych w kilku miastach Polski. Wybidrczo podane
informacje nie pozwalaja czytelnikowi wyrobié sobie opinii o uwarunkowaniach
organizacyjnych i  finansowych  sprawnego  prowadzenia  dziatan
rewitalizacyjnych. Przykladowo podanie =za S. Kaczmarek rodzajow
rewitalizacji — rewitalizacja implementacyjna i integracyjna nie wnosi w tym
przypadku nic istotnego do prezentowanych kwestii (s. 61). Autorka w mojej
opinii nie zdefiniowata rewitalizacji, jako procesu odnowy wybranego
fragmentu przestrzeni miejskiej. Nie zaakcentowata, iz proces ten prowadzony
przez wladze gminy (miasta). Od dziatan podjetych przez wladze, wytonienia
struktury organizacyjnej na rzecz realizacji rewitalizacji, a dalej umiejetnosci
porozumienia si¢ z potencjalnymi interesariuszami zaleza efekty -Wszelkich prac
w tym zakresie. Skutki spoteczno-ekonomiczne rewitalizacji i odnéw

realizowanych przez podmioty prywatne (podpunkt 1.4. 1. Rozdziatu) nie




zostaly przedstawione w sposob uporzadkowany. Inne skutki zapewne beda
wystepowaty, gdy realizowany jest proces rewitalizacji, a inne, gdy sa
przeprowadzone dziatania o charakterze odnéw pojedynczych obiektéw. Bardzo
razg takie stwierdzenia jak: ,Dla zachowania prawidlowej struktury spoteczno-
demograficzne] niezbedne jest zapewnienie przez samorzad zréwnowazonej
polityki wiasnosciowej oraz rozwijanie zasobéw mieszkan gminnych w starych
- zasobach mieszkaniowych.” (s. 71) — co oznacza, iz samorzad ma prowadzié
zrownowazona polityke wiasnosciowa, czy dysponuje instrumentami w tym
wzgledzie? ,,Pokrewnym zagrozeniem, ktére niosa ze soba przeksztalcenia
zabudowy, jest wypieranie z odnowionych obszaréw drobnych przedsigbiorcow
prowadzacych indywidualne dziatalnosci gospodarcze oraz wzroscie liczby
sklepow sieciowych” (s. 71), na podstawie, jakich analiz Autorka tak stwierdza,
zawsze tak si¢ dzieje? Te przywolane tutaj przyktadowo tresci sa podane w
pracy za innymi autorami, ale byly uzyte przez tychze autoréw w innym
kontekscie. Podawanie przykladéw rozwiazan dotyczacych ustalania wysokosci
czynszow z roznych miast nie przyblizylo Autorki do identyfikacji i
przedstawienia skutkdéw rewitalizacji.

Rozdziat 2. ,Rola warszawskiej kamienicy czynszowej w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w ujeciu  historycznym”, interesujacy ze wzgledow
poznawczych, wydaj si¢ zbedny dla catosci rozprawy. Bardziej przydatnym
bylaby analiza wskazujaca, ile kamienic z lat 1864-1914 zostato zachowanych
po II wojnie $wiatowej, ile z nich zostalo odnowionych, a ile z réznych
wzgledow jeszcze nie. Jaka jest ich lokalizacja, jakie s3 ewentualne plany
miasta, co do zagospodarowania przestrzeni wokot tychze kamienic, itp.
Rozdziat 3. ,,Perspektywa odnowy kamienicy czynszowej” — jest interesujacy z
poznawczego punktu widzenia. Wybiodrczo, bez uzasadnienia, dl:aczego te, a nie
inne kamienice Autorka opisuje odnosnie ich odnowy. Sa w tej czesci pracy

pokazane przyklady odnowionych kamienic takze z innych miast, nie tylko z
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Warszawy. Trudno doszukaé sie zwigzku tresci tego rozdzialu w tematem
rozprawy.

W kolejnym rozdziale pt. ,,Kamienica czynszowa, jako dobro inwestycyjne”
Autorka porusza takie zagadnienia jak: podstawy prawne i teoretyczne
funkcjonowania rynku nieruchomosci, preferencje standardu i form zabudowy
mieszkaniowej, finansowe aspekty odnowy, stan rynku nieruchomodci
- lokalowych zlokalizowanych w kamienicach warszawskich oraz na podstawie
badan wlasnych ukazuje zaangazowanie sektora prywatnego w odnoweg
kamienic czynszowych. Do tresci podpunktu 4.1. nie zglaszam zastrzezen.
Podpunkt 4.2. to prezentacja wynikéw badan opinii respondentdéw odnosénie do
preferencji mieszkaniowych. Badania byly prowadzone przez Centrum Badania
Opinii Spolecznej, wzieto w nich udzial 1260 mieszkaficéw Polski, a same
badania byly prowadzone w 2003 i 2010 roku (s. 193). Poddaje w watpliwosé
przydatno$¢ wynikéw tych badan w kontekécie realizowanego tematu pracy. Po
pierwsze mamy 2022 r., a wiec preferencje sie zapewne zmienity, po drugie
preferencje mieszkaniowe mieszkancow Warszawy ze zrozumiatych wzgledow
sg odmienne od preferencji mieszkancow Polski. Kolejny podpunktu rozdziahu
4 to 4.3. Finansowy aspekt odnowy. Kwestie finansowe sg w praktyce
zarzadzania w miastach bardzo wazne. Zwrocenie uwagi na ten problem to plus
dla oceny pracy, jednak w mojej opinii zbyt mato uwagi i starannosci poswiecita
Autorka temu zagadnieniu (szczegdlnie w podpunkcie 4.3.1.). Watki teoretyczne
przeplatajg si¢ z postulatywnymi oraz przyktadami zastosowanych rozwiazan w
innych miastach. Zdecydowanie korzystniej dla spojnosci i logiki pracy byloby
wskazanie w czgéci teoretycznej mozliwych do wykorzystania w procesach
odnowy zasobow mieszkaniowych instrumentdow finansowych dostepnych w
Polsce. Trudno odnie$¢ si¢ do wynikéw analizy przedstawionej‘w podpunkcie
4.4.2. Badania wlasne — zaangazowanie sektora prywatnego w odnowe kamienic

czynszowych, gdy niepokazana byla ogélna liczba kamienic wybudowanych w
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okresie 1864-1914, a takze ile z nich jest juz odnowionych, czy stan techniczny
pozostalych jest na tyle zadowalajacy, ze ich odnowa jest uzasadniona
ekonomicznie itp. Bariery zwigzane z inwestycja podlegajgca na odnowie
kamienicy (s. 213) sg przedstawione za innymi autorami, a nie wynikajg z badan
wlasnych Autorki. Nie moge zgodzi¢ sic ze stwierdzeniem, iz ,,Gtéwnym
ograniczeniem liczby inwestycji polegajacych na modernizacji warszawskich
- zabytkowych kamienic czynszowych jest deficytowosé tego dobra.” (s. 215).
Jest ono sprzeczne chociazby z wynikami badan zaprezentowanych na stronach
206-213. W podpunkcie 4.3. Mozliwo$é powstania efektu synergii Autorka
sygnalizuje mozliwo$¢ wystgpienia dzieki odnowie pojedynczych budynkéw
efektow synergicznych. Jednak wyjasnienia w tym przypadku sg podobnie jak w
wielu innych fragmentach pracy podane wybidrczo za innymi autorami.

Ostatni 5-ty rozdziat pracy zostal zatytutowany »Ekspertyza dotyczaca
efektywnosci ekonomicznej modernizaciji kamienicy czynszowej”. Celem tego
rozdziatu bylo okreslenie wysokosci zysku finansowego z inwestycji polegajace;j
na odnowie zabytkowej kamienicy zlokalizowanej w dzielnicy Srodmiescie w
Warszawie. Jest on tozsamy ze zbadaniem prawdziwosci hipotezy postawionej
W pracy, zapisanej, jako ,,wykorzystanie i poszanowanie wartodci historycznej
obiektu (potozenia w miescie, cech architektonicznych i historii zZwiazanej z
budynkiem) pozwala na osiggnigcie  zyskow finansowych  przy
przeprowadzonych modernizacjach”. Autorka, aby oszacowaé potencjalne
zyski, zbudowata model bazujacy na wykorzystaniu danych z warszawskiego
rynku transakcyjnego oraz danych dotyczacych kosztow realizacji inwestycji.
Sledzenie wywodow w tymze rozdziale jest trudne, chociazby ze wzgledu na
brak doktadnego wyjasniania zatozen dotyczacych hipotetycznej kamienicy.
Przyktadowo mamy podpunkt 5.3.1.2. Przyjete cechy technicz;lo-uZytkowe -
budynek po modernizacji, a podane w nim tresci nie wiadomo tak naprawde,

czego dotycza. Jesli w pierwszym zdaniu mamy ,,Odnowa budynku ...zostala
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ukonczona w 2019” (s. 238), to sugeruje, iz mamy tutaj odwotanie do
rzeczywistosci, ale co z tego wynika dla same; pracy? Stwierdzenia zawarte w
tym rozdziale nie s3 zaskakujace, chociazby takiego jak ,Potozenie lokalu
mieszkalnego na parterze jest skorelowane z jego nizsza ceng transakcyjna, w
poréwnaniu do lokali potozonych na pigtrach” (s. 247), ,,...lokale w budynkach
0 nizZszym poziomie renomy maja ceny hizsze niz lokale z budynkéw o renomie
- Sredniej i najwyzszej” (s. 269). I dalej Autorka stwierdza, ze ,kamienice o
bardzo bogato zdobionych elewacjach i bardzo wysokim prestizu (rozumianym,
jako bogatej historii, stawnych mieszkancach) sg elitarnym dobrem o niskiej
dostepnosci” (s. 269) — by¢ moze w praktyce taka prawidtowo$¢ zachodzi, ale
nie potwierdza tego prowadzona analiza. Zgadzam sig, iz ,Koszty
przeprowadzenia modernizacji kamienicy czynszowej sg zréznicowane zaleznie
od m.in. zrédla finansowania, zakresu prowadzonych prac, sposobu
prowadzenia inwestycji” (s. 282), ale w odniesieniu do tego stwierdzenia
uwazam, ze poréwnywanie kosztoéw odnowy warszawskich kamienic z 16dzkimi
jest nieuzasadnione (tabela 79). W F.odzi realizowany jest przez miasto
kompleksowy program rewitalizacji, a wykorzystywane sa rézne zrodla
finansowania prac, takze pochodzace z UE. Nie zwrocitabym na te kwestie
uwagi, gdyby nie zapis w odnoéniku 565 (s. 286) — miasto 1.6dZ nie jest
potozone w wojewddztwie mazowieckim. ¥.6dz (czwarte pod wzgledem liczby
ludnosci miasto w Polsce) jest stolica wojewodztwa todzkiego. Podpunkt 5.7.
Efektywno$¢ ekonomiczna odnowy zabytkowej kamienicy oraz jej wpltyw na
rynek nieruchomosci jest napisany przy wykorzystaniu wybiérczo dobrane;
literatury. Nie zgadzam si¢ z zawartymi w czgsci tej stwierdzeniami, iz
»---rynek sprzedazy zabytkowych kamienic charakteryzuje si¢ bardzo mata
przejrzystoscig. Jest ona spowodowana niska aktywnoscia rynku, i(téra wynika z
matej dostgpnosci tego dobra” (s. 300). ,,W opinii nabywcéw wyglad elewacji

oraz wnetrz w najwigkszym stopniu wptywajg indywidualny charakter kazdego




obiektu. Przektada si¢ to bezposrednio na cene lokali” (s. 301), Ta sentencja
podana jest za opracowaniem z 1997 r., a dotyczy sytuacji w Krakowie.
Oceniajac tresci podpunktu 5.7. moge tylko postawié pytanie, jaka jest
efektywnos$¢ ekonomiczna odnowy zabytkowej kamienicy oraz jej wplyw
(rozumiem tej odnowionej kamienicy) na rynek nieruchomosci.

Ostatnia czgs¢ pracy to ,,Wnioski oraz reasumpcja zalozen badawczych” zawiera

- ogolne stwierdzenia dotyczace rewitalizacji, odnowy zabudowy w miastach.

4. Ocena rozprawy

Uwagi poczynione do poszczegolnych czesci pracy wskazuja na liczne
uchybienia, jakie dostrzeglam w recenzowanej rozprawie.

W tym miejscu sprecyzuje zastrzezenia do catosci pracy:

1. Temat kazdej pracy, w tym przypadku ,Problematyka architektoniczno-
ekonomiczna odnowy warszawskich kamienic z lat 1864-1914 w kontekscie
rewitalizacji” jednoznacznie zakre§la (a przynajmniej powinien) zakres
rozwazaf. ~ Zatem  koncentracja powinna by¢é na  zagadnieniach
architektonicznych i ekonomicznych odnowy okreslonych kamienic. W pracy
mamy szereg watkow odbiegajacych od problematyki wywolanej tymze
tematem.

2. Pomimo zapisania na stronach 24-25 definicji dotyczacych rewitalizacji,
restrukturyzacji, rehabilitacji, rewaloryzacji, adaptacji, konserwacji, remontu,
modernizacji Autorka uzywa zamiennie niektérych okredlen, ale takze
okreslenia ,,odnowa”, nie definiujac, co ona w praktyce oznacza.

3. Oceng pracy doktorskiej w mojej opinii powinno dokonaé sie poprzez
odniesienie si¢ do hipotez/y badawczych i postawionych pytan badawczych. Co
do hipotezy wyrazitam juz uprzednio swoje zastrzeZenia,‘ natomiast na
postawione pytania badawcze nie znajduje w pracy wyczerpujacych

odpowiedzi. Dotyczy to przede wszystkim pytan: I, III, V.
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4. Tresci pracy nasycone s odwolaniami do prac wielu autoréw, co nie zawsze
znajduje swoje uzasadnienia dla wyjasnienia poruszanych kwestii. Czesto brak
jest glebszej refleksji, wlasnego komentarza, zajecia stanowiska odnognie do
omawianego problemu.

5. Zachwiane sg proporcje migdzy poszczegdlnymi rozdziatami, a w tresciach
poszczegolnych rozdzialéw przemieszane sa watki teoretyczne, wskazanie
aktow prawnych, watki analityczne oraz postulatywne, ktére to z kolei
formutowane s3 nie wiadomo na jakiej podstawie.

6. W czesci - Wnioski oraz reasumpcja zalozen badawczych — nie znajduje
bezposredniego  odniesienia sie do probleméw architektonicznych i
ekonomicznych odnowy warszawskich kamienic, co potwierdzitoby zaréwno
hipotezg oraz dato odpowiedzZ na postawione pytania badawcze.

Za walory recenzowanej pracy uznaje:

1. Rozprawa doktorska przygotowana jest przy wykorzystaniu bogatej literatury
przedmiotu oraz obowigzujacych aktéw prawnych, co przemawia za
stwierdzeniem, Zze Autorka zaprezentowata w niej ogdlna wiedze teoretyczna,
dotyczaca proceséw rewitalizacji. Na plus mozna takze wskazaé na
interdyscyplinarny charakter pracy, znajdujemy w niej watki architektoniczne
oraz ekonomiczne.

2. Sam temat pracy, ktéry uznaj¢ za wazny i aktualny dla rozpoznania
uwarunkowan zwigzanych z odnowa zabytkowych kamienic w Warszawie.
Rozpoznanie w tym obszarze tematycznym przyczynia sie do pozyskania
informacji, ktére z kolei mogg by¢ przydatne do podejmowania racjonalnych
decyzji w miescie.

3. Znajomosci aktéw prawnych, a w zasadzie ograniczef wynikajacych z
obowigzujacych przepiséw, zwigzanych z prowadzeniem . przedsigwzied
dotyczacych odnowy przestrzeni w miastach. Prowadzone rozwazania dotyczace

rewitalizacji uwzgledniajg otoczenie prawne.

.LL

M




4. Pokazanie przyktadéw udanych odnéw kamienic w Warszawie i w innych
miastach, co wymagalo od Autorki dotarcia do odpowiednich informacji,
usystematyzowania ich i w rezultacie dowiedzenia, ze z korzyscig dla
inwestoro6w oraz miasta takie odnowy sa mozliwe. Sa nie tylko mozliwe, ale
takze korzystne dla miasta i spolecznosci.

5.Zbudowanie autorskiego modelu w celu oszacowania potencjalnych zyskow,
- Jakie moga osiagna¢ inwestorzy zainteresowani odnowg zabytkowych kamienic.
Wykorzystujac zbudowany model (bazujacy na danych z warszawskiego rynku
transakcyjnego oraz danych o kosztach dotyczacych realizacji inwestycji)
Autorka wykazata, ze odnowa kamienic wprawdzie wymaga wysokich
naktadow finansowych, to moze generowaé dla inwestora wysokie zyski. Zatem
zbudowany model i analiza przeprowadzona przy jego wykorzystaniu,
przyblizyta Autorke do udowodnienia zatozonej hipotezy.

6. Wykorzystanie na uzytek pracy metod badawczych wykorzystywanych w
naukach technicznych i spotecznych, adekwatnie do analizowanych zagadnien.
Analizie zostaly poddane dokumenty normatywne, dokumenty planistyczne i
strategiczne, materialy archiwalne oraz opracowania statystyczne. Autorka
postuzyla si¢ takze metodg obserwacyjng i analiza poréwnawcza, takze metods
monograficzng badajac struktury zmodernizowanych kamienic. Wykorzystata
takze aparat statystyczny do dokonania stosownych obliczenh w ramach

autorskiego modelu.

Konkluzja

Krytyczne uwagi i zastrzezenia, ktére zwyczajowo eksponuje recenzent, nie
majg w przypadku rozprawy mgr inz. arch. Alicji Kozarzewskiej tak duzej wagi,
aby podwazy¢ wartos¢ calej rozprawy. Biorac pod uwage Wskaz-ane W recenzji
zalety rozprawy, wartociowe ujgcie tematyczne i analityczne oraz umiejetnosé

prowadzenia analiz, formutowania probleméw badawczych oraz wyciagania
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wnioskow, opowiadam si¢ za uznaniem rozprawy doktorskiej za odpowiadajaca -
wymogom stawianym rozprawa doktorskim i wnosze¢ o dopuszczenie mgr inz.
arch. Alicji Kozarzewskiej do publicznej obrony rozprawy, zgodnie z

postanowieniami w sprawie prowadzenia przewod6w doktorskich.

£6dz, dn. 27.10. 2022r.
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