SRODOWISKO MIESZKANIOWE/ HOUSING ENVIRONMENT 54/2026 WYZWANIA STOJACE PRZED ZROWNOWAZONA ARCHITEKTURA SRODOWISKA
MIESZKANIOWEGO/ CHALLENGES TO SUSTAINABLE HOUSING ENVIRONMENT ARCHITECTURE e-ISSN 2543-8700 https://doi.org/10.2478/he-2025-0037

Received: February 7, 2025; Received in revised form: February 24, 2025; Accepted: December 18, 2025

Citation: Kozarzewska, A., (2025). Sustainable Retrofit and Renovation of Tenement Houses: The Challenges of Heritage Protection and Adapting the Historical
Fabric to Contemporary Standards/ Zréwnowazona modernizacja i odnowa kamienic czynszowych: wyzwania ochrony dziedzictwa i dostosowania substancji
historycznej do wspétczesnych standardéw, Srodowisko Mieszkaniowe/ Housing Environment, 54, pp. 5674, https://doi.org/10.2478/he-2025-0037

ALICJA KOZARZEWSKA*

Sustainable Retrofit and Renovation of
Tenement Houses: The Challenges of Heritage
Protection and Adapting the Historical Fabric
to Contemporary Standards

Zrownowazona modernizacja i odnowa
kamienic czynszowych: wyzwania ochrony
dziedzictwa i dostosowania substancji
historycznej do wspotczesnych standardow

Streszczenie

Potrzeba spetnienia kryteriéow zréwnowazonej architektury srodowiska mieszkaniowego stawia nowe wyzwania przed projektantami i inwe-
storami. Projektami wpisujgcym sie w ten nurt jest odnowa historycznych budynkéw mieszkalnych. Artykut koncentruje sie¢ na modernizacji
oraz odnowie kamienic. Budynki te, bedgce czesciag dziedzictwa kulturowego, wymagaja przeksztatcen, ktére beda taczyty ochrone wartosci
historycznych z dostosowaniem obiektéw do wspétczesnych standardéw uzytkowych, technicznych i ekologicznych. Artykut analizuje klu-
czowe ingerencje w strukture budynkéw zwigzane z wprowadzaniem zasad zréwnowazonego rozwoju, takie jak przeksztatcenia pierwotnych
elementéw konstrukcyjnych, poprawa efektywnos$ci energetycznej, konserwacja lub odtworzenie detalu elewacyjnego. Podkreslono znaczenie
holistycznego podejscia, ktére uwzglednia zaréwno potrzeby: sSrodowiskowe i spoteczne, jak i ograniczenia mozliwosci przeksztatcen: prawne
oraz techniczne. Przedstawione analizy wskazujg na potrzebe dialogu miedzy architektami, konserwatorami zabytkéw oraz uzytkownikami.

Abstract

The need to meet the criteria of sustainable residential architecture presents new challenges for designers and developers. One type of project that
aligns with this approach is the renewal of historic residential buildings. This article focuses on the retrofit and renovation of tenement houses. As
part of cultural heritage, these buildings require transformations that combine the preservation of historical value with adaptation to contemporary
functional, technical, and environmental standards.

The article analyses key interventions in building structures related to the implementation of sustainable development principles, such as modifica-
tions to original structural elements, improvements in energy efficiency, and the conservation or reconstruction of fagade details.

The text emphasises the importance of a holistic approach that considers environmental and social needs, as well as the legal and technical constra-
ints that limit possible interventions. The analyses presented underscore the need for dialogue among architects, heritage conservation specialists,
and building users.
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1. WSTEP
Wspétczesna architektura coraz czesciej skupia sie na realizacji
zasad zréwnowazonego rozwoju, ktére majg na celu m.in. minima-
lizowanie wptywu budownictwa na $rodowisko przyrodnicze oraz
integracje budynkéw z kontekstem kulturowym. Jednoczesnie
architekci daza do zapewnienia uzytkownikom komfortu zamiesz-
kiwania wynikajacego z funkcjonalnosci przestrzeni mieszkan i z
jakosci otoczenia urbanistycznego. Istotg takiego podejscia jest
wiec nie tylko efektywne wykorzystanie zasobéw naturalnych, ale
réwniez ksztattowanie przestrzeni zgodnie z potrzebami lokalnych
spotecznosci. W tym kontekscie szczegdlng uwage zwraca sie
na aspekty takie jak: efektywno$¢ energetyczna i wykorzystanie
odnawialnych Zrédet energii, recykling materiatéw budowlanych
oraz adaptacja budynkéw do zmieniajgcych sie wymagan uzyt-
kownikéw. Dziataniami skupiajgcymi te aspekty sa modernizacja,
rewitalizacja, rewaloryzacja i remont juz istniejgcych struktur bu-
dowlanych. Literatura przedmiotu wskazuje nastepujace definicje
wymienionych pojeé:

- modernizacja — remont potgczony z wprowadzeniem udogodnien
zwiekszajacych komfort uzytkowania budynku (Skalski, 2000);
rewitalizacja — zespo6t dziatan majacych na celu przywrécenie
wartosci ekonomicznej i spotecznej zdegradowanym miastom
oraz przestrzeniom (Ziobrowski, 2000);
rewaloryzacja — zespo6t dziatan majgcych na celu przywrécenie
wartosci obiektom zabytkowym, ktérych realizacje czesto po-
przedzajg prace badawcze (Skalski, 2000);
remont — zespét dziatarn majgcych na celu przywrécenie budynku
do stanu z poczatku poprzedniego cyklu eksploatacyjnego (Skal-
ski, 2000), w zaleznosci od zakresu prac remonty dzieli sie na
kapitalne, biezace oraz roboty konserwacyjne (Gorynski, 1981).

Realizacja wyzej wymienionych zasad w budynkach historycznych,
w ktérych szczegolnie istotne jest zachowanie wartosci kulturo-
wych i estetycznych obiektéw, wcigz pozostaje wyzwaniem.
Kamienice, jako powszechny element dawnej zabudowy miast,
odgrywaja istotna role w ksztattowaniu wspoétczesnej tozsamosci
kulturowej spotecznosci oraz historycznej przestrzeni urbanistycz-
nej. Ta zabudowa mieszkaniowa powstata w XIX i na poczatku XX
wieku wymaga prowadzenia remontéw, modernizacji i adaptacji,
aby mogta wcigz spetnia¢ wymagania uzytkownikow.
Proces odnowy kamienic wigze sie z licznymi wyzwaniami, w tym
koniecznos$cig pogodzenia wymagan konserwatorskich z prze-
pisami technicznymi. Wprowadzenie nowoczesnych udogodnien
oraz dostosowanie obiektéw do obecnych norm bezpieczenstwa
stanowi istotny aspekt tego procesu. Jednoczesnie zasady zréw-
nowazonego rozwoju wymagaja m.in. uwzglednienia efektywnosci
energetycznej, co w przewazajgcej mierze wigze sie z izolacyjnos-
cig cieplng scian i dachéw. W odnowie budynkéw historycznych klu-
czowym zagadnieniem jest zachowanie autentycznosci historycz-
nej substancji budowlanej i detali architektonicznych. Osiggniecie
réwnowagi miedzy ochrong dziedzictwa kulturowego a poprawa
jakosci zycia mieszkancéw oraz ograniczeniem negatywnego
wptywu na $rodowisko stanowi niezwykle ztozone zadanie. Po-
woduje to, ze modernizacja oraz odnowa budynkéw historycznych
jest przestrzenig dialogu miedzy tradycjg a nowoczesnoscia.

2. CEL

Celem badania byto sprawdzenie, ktére przeksztatcenia substancji
budowlanej sg najczesciej wprowadzane w historycznych kamieni-
cach w Warszawie w kontekscie osiggania zréwnowazonej archi-
tektury Srodowiska mieszkaniowego.

W badaniu skupiono sie na identyfikacji tych przeksztatcen a na-
stepnie analizie zakresu, charakteru oraz sposobu prowadzenia

1. INTRODUCTION
Contemporary architecture increasingly follows sustainable
development principles. They aim to reduce the environmental
impact of construction and to integrate buildings with their cul-
tural context. At the same time, architects seek to ensure com-
fortable living conditions, supported by functional apartment
layouts and a high-quality urban environment. This approach
requires not only the efficient use of natural resources but also
the creation of spaces that reflect the needs of local commu-
nities. Key considerations include energy efficiency, the use of
renewable energy sources, recycling building materials, and
adapting buildings to changing user expectations. Activities
that address these aspects include the retrofit, revitalisation,
revalorisation, and renovation of existing buildings. The litera-
ture provides the following definitions of these terms:

- Retrofit — renovation combined with the introduction of
amenities that enhance user comfort (Skalski, 2000);
Revitalisation — a set of activities aimed at restoring the
economic and social value of degraded cities and spaces
(Ziobrowski, 2000).

Revalorisation — a set of activities aimed at restoring the
value of historic buildings, the implementation of which is
often preceded by research (Skalski, 2000).

Renovation — a set of activities aimed at restoring a building
to the condition it had at the start of its previous operation-
al cycle (Skalski, 2000). Depending on the scope of work,
renovations may be classified as major renovations, ongo-
ing renovations, or maintenance works (Gorynski, 1981).

Implementing the above principles in historic buildings is chal-
lenging, especially where cultural and aesthetic values must
be preserved. Tenement houses, a characteristic part of the
historic urban fabric, play a crucial role in shaping contem-
porary cultural identity and the historic cityscape. Built in the
19th and early 20th centuries, they now require renovation,
retrofit, and adaptation to meet the needs of modern users.

Renovating tenement houses brings many difficulties. One

of them is balancing conservation requirements with techni-

cal regulations. Another is introducing modern amenities and
ensuring that buildings comply with current safety standards.

Sustainable development also requires higher energy efficiency,

often achieved through improved insulation of walls and roofs.

A key issue in work on historic buildings is maintaining the au-

thenticity of the original fabric and architectural details. Achiev-

ing a balance between heritage protection, improved living con-
ditions, and reduced environmental impact is a complex task.

For this reason, the retrofit and renovation of historic buildings

create a space for dialogue between tradition and modernity.

2. PURPOSE

The study aims to identify the most commonly introduced
building transformations in historic tenement houses in War-
saw, with the goal of achieving sustainable housing architec-
ture. The research first focuses on recognising these interven-
tions. It analyses their scope, character, and methods, taking
into account legal requirements, the preservation of historic
features, and the adaptation of buildings to contemporary en-
vironmental and social needs.

3. SCOPE AND SUBJECT OF THE STUDY

The article examines structural transformations in historic
residential buildings — specifically tenement houses — carried
out to achieve sustainable housing architecture. It discusses
how the scope of these interventions affects the preservation
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prac w konteks$cie uwarunkowan prawnych, zachowania historycz-
nego charakteru budynkéw oraz ich dostosowania do wspotczes-
nych wymagan $rodowiskowych i spotecznych.

3. ZAKRES | PRZEDMIOT OPRACOWANIA

W artykule przeanalizowano przeksztatcenia w strukturze histo-
rycznej zabudowy mieszkaniowej, kamienic, jakie sg prowadzone
w celu osiggniecia zrdwnowazonej architektury srodowiska miesz-
kaniowego. Omoéwiono zréznicowanie zakreséw prowadzonych in-
gerencji w konteks$cie wptywu przeksztatcen na zachowanie histo-
rycznego charakteru budynkéw, szczegélnie w kontekscie zmiany
formy bryly i elewacji.

Przedmiotem analiz sa kamienice definiowane jako budynki wie-
lorodzinne mieszkalne i mieszkalno-ustugowe o charakterystycz-
nym uktadzie zabudowy umozliwiajgcym tworzenie kwartatéw
miejskich z przylegajacych do siebie budynkdéw, z posréd ktérych
kazdy posiada wewnetrze podworze. Przyjeto, ze zardwno pier-
wotnie wzniesiony budynek, jak i budynek po odnowie powinny
mie¢ funkcje mieszkaniowa jako funkcje dominujaca.
Przestrzenia analizy jest miasto Warszawa. Niewielka liczba za-
chowanych po Il wojnie Swiatowej warszawskich kamienic powo-
duje, ze sg one obiektem szczegdlnego zainteresowania branzy
deweloperskiej, co wptywa pozytywnie na kompleksowos$¢ pro-
wadzonych w nich prac. Jednoczes$nie uniemozliwia to przyjecie
do analiz obiektéw z innych miast Polski i Europy ze wzgledu, ze
taki zbior badan bytby niejednorodny. Inne miasta Polski nie zo-
staty zniszczone w poréwnywalnym stopniu, a wiec unikatowos$é
warszawskich kamienic wyréznia je sposréd innych miast. Inne
miasta europejskie dziatajg jednak w odmiennych warunkach ryn-
kéw budowlanych i nieruchomosci, co moze wptywac¢ na zakres
realizowanych tam prac.

Kolejnym przyjetym zakresem dotyczacym zabudowy, oprécz
funkgciji i potozenia, jest zakres czasowy zbudowania budynkdw.
Jako okres pierwotnej budowy przyjeto lata 1864-1914, czyli po
powstaniu styczniowym oraz przed poczatkiem | wojny Swiatowe;.
Analiza obejmowata dziatania, ktérych efekty byly zwigzane ze
zrébwnowazonym srodowiskowo procesem remontéw, moderni-
zacji i adaptacji. Brano pod uwage czynniki zwigzane ze Srodowi-
skiem przyrodniczym — dziatania polegajgce na wydtuzeniu okre-
su uzytkowania budynku i zmniejszeniu zuzycia zapotrzebowania
energetycznego; oraz zwigzane ze $rodowiskiem spotecznym
- dziatania majace na celu zachowanie charakteru przestrzeni
miejskiej.

Badanie dotyczyto kamienic, ktérych odnowy byly inicjowane
i prowadzone przez spétki prywatne. Do analiz nie przyjeto ka-
mienic, w ktérych remonty, modernizacje i adaptacje byty pro-
wadzone przez jednostki samorzadu miejskiego. Przyjeto takie
ograniczenie, poniewaz kamienice odnawiane z funduszy miej-
skich odznaczajg sie bardzo zréznicowanym zakresem prac’.
Z tozsamego powodu wykluczono obiekty odnowione przez
wspdlnoty mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spoteczne-
go lub inne podmioty o podobnej zasadzie funkcjonowania. Jako
zakres czasowy prowadzonych modernizacji i odnéw przyjeto
ostatnie 20 lat, tj. od 2005 .

4. METODA BADAN

Gtéwnym celem tego badania jest wskazanie najczestszych prze-
ksztatcen wprowadzanych w kamienicach, biorgc pod uwage jako
gtéwny aspekt budownictwo mieszkaniowe zrédwnowazone. Aby
osiagnacé ten cel, badania podzielono na dwa gtéwne etapy: prze-
glad literatury (1) i badania obiektéw budowlanych (2), zgodnie
Z ponizszym opisem:
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of the buildings’ historic character, particularly when changes
alter the form of the structure or the appearance of the fa-
gade. The analysis focuses on tenement houses, which are
understood as multi-family residential or mixed residential-
service buildings. These buildings share a characteristic ur-
ban layout, forming continuous street frontages and creating
city blocks with internal courtyards. It is assumed that the
building’s primary function should remain residential, both in
its original form and after renovation.

The analysis focuses on the city of Warsaw. Since only
a small number of Warsaw's tenement houses survived
World War II, they attract particular attention from the devel-
opment industry. This often results in comprehensive renova-
tion and adaptation projects. At the same time, this specificity
makes it challenging to include buildings from other Polish or
European cities in the analysis, as such a dataset would be
too heterogeneous.

Other Polish cities did not experience destruction on a com-
parable scale, so the tenement houses found in Warsaw are
unique in their historical context. European cities, in turn,
operate under different construction and real estate market
conditions, which may influence the scope and nature of the
work carried out there.

Another criterion adopted in the study, alongside function and
location, was the construction period of the buildings. The ini-
tial construction period was defined as 1864-1914, that is,
from the aftermath of the January Uprising to the beginning
of World War |.

The analysis covers activities linked to environmentally sus-
tainable renovation, retrofit, and adaptation. It considers fac-
tors related to the natural environment, such as extending the
building’s lifespan and reducing energy demand, as well as
factors related to the social environment, including actions
aimed at preserving the character of urban space.

The study focuses on tenement houses whose renovations
were initiated and carried out by private companies. It ex-
cludes buildings renovated by municipal authorities because
such projects vary widely in scope.” For the same reason,
tenement houses renovated by housing associations, social
housing organisations, or similar entities were also left out.
The time frame for the analysed retrofits and renovations is
limited to the past 20 years, starting from 2005.

4. RESEARCH METHOD

The primary objective of this study is to identify the most
common transformations introduced in tenement houses,
with a focus on sustainable housing construction. To achieve
this, the research was divided into two main stages: a litera-
ture review (Stage 1) and building research (Stage 2), as out-
lined below.

Stage 1 - Literature Review

This stage involved analysing Polish legal regulations related
to the transformation of historical and heritage buildings, as
well as reviewing scientific literature. Two criteria guided the
selection of academic works:

(i) thematic scope - retrofit, renovation, and adaptation of
tenement houses;

(ii) time scope - publications from 2010 to 2025.

Stage 2 — Research on Buildings

This stage focused on examining renovated tenement hous-
es to determine whether the works identified in Stage 1 had
been implemented and to assess their scope. The selected
buildings met the criteria defined for the study. Empirical data



Etap 1 — Przeglad literatury

Etap obejmuje analize przepiséw prawnych obowigzujgcych w Pol-
sce w kontekscie przeksztatcen budynkoéw historycznych i zabyt-
kowych oraz analize literatury naukowej. Przy wyborze prac nauko-
wych do analizy wzieto pod uwage dwa gtéwne kryteria: (i) zakres
tematyczny: modernizacja, remont, adaptacja kamienic; (ii) zakres
czasowy: prace opublikowane w latach 2010-2025.

Etap 2 — Badania obiektow budowlanych

Ten etap obejmuje badanie odnowionych kamienic w celu oceny,
czy zidentyfikowane w etapie 1 prace budowlane zostaty zrealizo-
wane oraz jaki byt ich zakres. Wybér budynkéw do tej analizy byt
zgodny ze wskazanym przedmiotem opracowania. Podczas reali-
zowania badania zbierano dane empiryczne, natomiast zrédtami
informacji byty: materiaty archiwalne, wspoétczesne projekty archi-
tektoniczne, ogledziny budynkéw.

5. OPIS BADANIA

Etap 1 — Przeglad literatury

Przeglad wybranej literatury naukowej, wymienionej w tabeli 1,

umozliwit wskazanie przeksztatcen, ktére sg czesto realizowane,

a nastepnie opisywane przez badaczy. Prace budowlane, ktére zo-

staty wziete pod uwage, sg nastepujace:

1. Ingerencja w uktad konstrukcyjny pozwalajgca na ponowne
uzytkowanie budynkéw lub umozliwiajgca zwiekszenie czasu
uzytkowania budynkoéw:

. wymiana lub wzmocnienie stropéw i wiezby dachowej;
ingerencja w fundamenty;
wyburzenie fragmentéw konstrukcji w celu wprowadze-
nia otworéw;
zmiana formy ostatniej kondygnaciji lub dachu.

were collected from archival materials, contemporary archi-
tectural designs, and on-site building inspections.

5. DESCRIPTION OF THE STUDY

Stage 1 - Literature Review

The review of the selected scientific literature, listed in Table

1, enabled the identification of the transformations most

frequently implemented and discussed by researchers. The

construction works considered are grouped into the following
categories:

1. Interventions in the structural system that enable the re-

use of buildings or extend their service life:
replacement or reinforcement of ceilings and roof
trusses;
interventions in foundations;
demolition of structural parts to create new openings;
changes to the form of the top floor or roof.

2. Improvements in the building’s energy efficiency:
technical and spatial possibilities for increasing in-
sulation of external partitions;
installation of modern energy-saving systems and
devices.

3. Restoration or renovation of the original fagade

decoration:
preservation and renovation of architectural details,
including restoration of original colours;
renovation or reconstruction of original window
framing.

Stage 2 — Research of Building Structures

To complete this stage, it was first necessary to identify Warsaw

Tabela 1. Przeksztatcenia substancji budowlanej kamienic opisywane w literaturze naukowej

Table 1. Modifications of tenement house building fabric described in scientific literature

Przeksztatcenie/ Modification

Autor [Ref]/ Author [Ref]
layout

Uktad konstrukcyjny/ Structural

Odtworzenie, renowacja lub inna

ingerencja w fasade/ Fagade Re-

construction, Renovation, or Other
Interventions

Poprawa efektywnosci ener-
getycznej/ Improving energy
efficiency

Baborska-Narozny M. i in./ et al. (2020) [1]

Bizio K. (2002) [2]

Bojarowicz A. iin./ et al. (2016) [3]

Konior J. iin./ et al. (2021) [9]

Kozarzewska A. (2023) [10]

X | X | X | X | X

Kozarzewska A. iin./ et al. (2023) [11]

Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Naro-
dowego/ Ministry of Culture and National
Heritage (2021) [13]

Nowogonska B. (2019) [15]

Nowogornska B. (2020) [16]

Petczynski J. iin./ etal. (2016) [19]

Przewtécki J. iin./ et al. (2005) [21]

Przewtécki J. iin./ et al. (2016) [22]

X | X | X | X | X|X

Przewtécki J. iin./ et al. (2016) [23]

Rek-Lipczyniska A. (2012) [24]

Sztafrowski M. i in./ et al. (2016) [29] X

Zielinska M. iin./ et al. (2016) [32] X

Opis: X" — opisano przeksztatcenie/ Description: “X” — described transformation
Zrédto: opracowanie wiasne/ Source: own study
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2. Poprawa efektywnosci energetycznej budynku:
mozliwosci techniczne i przestrzenne zwigkszenia izola-
cyjnosci przegréd zewnetrznych;
wprowadzenie nowoczesnych energooszczednych sy-
stemoéw i urzadzen.

3. Odtworzenie lub renowacja oryginalnego wystroju fasady:

zachowanie i renowacja detali architektonicznych wraz
z przywrdceniem pierwotnej kolorystyki;
renowacja lub odtworzenie pierwotnej stolarki okiennej.

Etap 2 - Badania obiektéw budowlanych

Aby zrealizowac ten etap badania konieczne byto zlokalizowanie war-

szawskich kamienic, ktére zostaty odnowione zgodnie z przyjetymi

kryteriami. Miasto ani instytucje publiczne, ani prywatne, nie prowa-
dza listy ani bazy danych dokumentujgcej wszystkie takie inwestycje.

W celu identyfikacji kamienic badano informacje udostepniane

przez:

- firmy deweloperskie prowadzace procesy odnowy zabudowy
historycznej,
firmy petnigce funkcje generalnego wykonawcy lub podwyko-
nawcy w procesach modernizacji,
biura architektoniczne realizujgce analizy i projekty
modernizacyjne,
marketplace'y,
firmy analizujgce rynek nieruchomosci.

W celu uzupetnienia listy obiektow spetniajgcych kryteria postugi-

wano sie rowniez wyszukiwaniem google pod hastami takimi jak:

skamienica”, ,remont”, ,warszawa”, ,rewitalizacja”. Nastepnym kro-
kiem byto zebranie szczegétowych informacji o wprowadzonych
zmianach w strukturze. Wszystkie badane obiekty zostaty przed-

stawione w tabeli 2.

Po wyselekcjonowaniu obiektéw budowlanych, w celu weryfikacji

wybranych przeksztatcen, zbierano dane empiryczne dotyczace

poszczegdlnych obiektéw. W pierwszym kroku zbierano dokumen-
ty archiwalne wskazujace pierwotng strukture budynkdéw:

- zdjecia lotnicze miasta - korzystano z zasobéw: ,Mapa histo-
ryczna Warszawy” serwis mapowy prowadzony przez m. st.
Warszawa, ,Fotografie lotnicze z Powstania Warszawskiego.
Warszawa z lotu ptaka we wrzesniu 1944 roku” oraz ,Korzenie
miasta” prowadzone przez Muzeum Powstania Warszawskie-
go, ,Warszawa — ostatnie spojrzenie” prowadzone przez Her-
der Institut, Fundacja Warszawa 1939;
zdjecia archiwalne poszczegoélnych budynkéw - korzystano
z zasobdéw: Narodowego Archiwum Cyfrowego, Muzeum Po-
wstania Warszawskiego, ,Warszawa — ostatnie spojrzenie”
prowadzone przez Herder Institut, Fundacja Warszawa 1939,
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw;
pierwotne plany budynkéw - korzystano z zasobdéw: Funda-
cja Warszawa 19392 artykutéw dotyczacych poszczegélnych
budynkéw autorstwa prof. dr hab. inz. arch. Jadwigi Roguskiej
oraz dr inz. arch. Piotra Kilanowskiego, czasopisma ,Archi-
tekt”, czasopisma ,Przeglad Techniczny”, Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, Akt Biura Odbudowy
Stolicy.

Identyfikacje zmian substancji budowlanej prowadzono poprzez
poréwnanie zebranych danych historycznych i wspotczesnych. Po-
zyskanie danych o wspétczesnych przeksztatceniach opierato sie
na analizie projektéw architektonicznych. Dane pozyskane z anali-
zy projektéw architektonicznych oraz poréwnanie z danymi archi-
walnymi stanowity podstawe stwierdzenia czy dane przeksztatce-
nie zostato zrealizowane oraz w jakim zakresie.

Dodatkowo badano réwniez informacje zawarte na stronach inter-

netowych firm deweloperskich oraz pracowni architektonicznych
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tenement houses that had been renovated in accordance with

the adopted criteria. Neither the city nor public or private institu-

tions maintains a complete list or database of such projects.

Therefore, information was gathered from several sources:
development companies renovating historic buildings,
general contractors and subcontractors involved in retro-
fit processes,
architectural offices preparing analyses and retrofit de-
signs, marketplaces,
companies analysing the real estate market.

To supplement the list of eligible buildings, additional search-

es were conducted using Google with keywords such as

‘tenement house”, “renovation’, “Warsaw’, and ‘revitalisation”.

The next step was to collect detailed information about the

structural changes introduced in each building. All buildings

examined in the study are listed in Table 2.

After selecting the buildings, empirical data were collected to

verify which transformations had been carried out. The first

stage involved gathering archival materials that document
the original structure of each building:

- Aerial photographs of the city — sources included: “His-
torical Map of Warsaw” (City of Warsaw), “Aerial Photo-
graphs of the Warsaw Uprising” and “Roots of the City”
(Warsaw Uprising Museum), “Warsaw — the Last Look”
(Herder Institute), Warsaw 1939 Foundation.

Archival photographs of individual buildings — sources
included: National Digital Archives, “Warsaw — the Last
Look” (Herder Institute), Warsaw 1939 Foundation, Mazo-
vian Voivodeship Conservator of Monuments.

Original building plans — sources included: Warsaw
1939 Foundation research articles by Prof. Jadwiga Ro-
guska and Dr Piotr Kilanowski, the “Architekt” journal, the
“Przeglad Techniczny” journal, the Mazovian Voivodeship
Conservator of Monuments, archives of the Capital Re-
construction Office.

Changes in the building fabric were identified by comparing
historical data with contemporary documentation. Informa-
tion on current transformations was obtained primarily from
architectural designs. Comparing these designs with archival
material made it possible to determine whether a given trans-
formation had been introduced and to what extent it had been
implemented.

Additional information was collected from the websites of

development companies and architectural studios, as well

as from map services showing the current condition of build-
ings, such as “Zdjecia ukosne” and “Warszawa dzis” (Miasto

Warszawa). Field inspections were also conducted, including

photographic documentation of the existing state. Interviews

with representatives of architectural studios and develop-
ment companies provided further insight.

Other sources served a supplementary role. Together, all the

collected information enabled a more comprehensive under-

standing of the purpose and nature of the transformations
identified in the studied buildings.

6. RESULTS

The implementation of ESG (Environmental, Social and Cor-
porate Governance) principles in housing design is becoming
increasingly common. This is reflected in the growing inter-
est in ecological technical solutions and in more inclusive
approaches to spatial design (Horn, 2024, 84). Renovating
historic housing should therefore balance changing user re-
quirements with care for the natural environment (Taherkhani,



oraz serwisach mapowych przedstawiajgcych stan aktualny bu-
dynkoéw: ,Zdjecia ukosne™ oraz ,Warszawa Dzisiaj"* prowadzone
przez m. st. Warszawa. Przeprowadzono réwniez ogledziny tere-
nowe budynkéw wraz z dokumentacjg fotograficzng stanu aktu-
alnego. Przeprowadzono réwniez wywiady z przedstawicielami
pracowni architektonicznych oraz przedstawicielami firm dewe-
loperskich. Pozostate badania petnity funkcje uzupetniajaca. Po-
zyskane informacje pozwolity na lepsze zrozumienie celu i istoty
wprowadzanych przeksztatcen.

6. WYNIKI

Wdrazanie polityki ESG (Environmental, Social and Corporate Go-
vernance) w projektowaniu zabudowy mieszkaniowej staje sie
coraz bardziej powszechne, co pokazuje rosngce zainteresowa-
nie ekologicznymi rozwigzaniami technicznymi oraz inkluzyjnym
podejsciem do projektowania przestrzeni. Odnowa historycznej
zabudowy mieszkaniowej powinna taczy¢ spetnianie zmieniaja-
cych sie wymagan stawianych przestrzeniom mieszkalnym oraz
dbato$¢ o srodowisko przyrodnicze (Taherkhani, Hashempour,
Lotfi, 2021). Niezbedne jest réwniez uwzglednianie zasad zréwno-
wazonego rozwoju ktadgcych nacisk na zachowanie historycznej
ciggtosci spoteczenstw. Dziedzictwo kulturowe stanowi wtasnos$¢
wspodtczesnie zyjgcych i przysztych pokolen (Ryriska, 2012, 33-34;
Rynska, 2006, 77; Terlikowski, 2015, 522-523; Parysek, 2013, 10;
Tylman, 2015, 265-368). Przyktady udanych realizacji projektéw
polegajacych na odnowie zabudowy historycznej pokazuja, ze
mozliwe jest harmonijne potaczenie historii z nowoczesnymi stan-
dardami uzytkowymi i Srodowiskowymi.

Przy planowaniu odnowy historycznych budynkéw mieszkalnych
istotne jest uwzglednienie zaréwno ich waloréw architektonicz-
nych, jak i funkcjonalnych. Mozliwosci wprowadzenia przeksztat-
cen w strukturze kamienicy sg bezposrednio uwarunkowane po-
przez jej uktad przestrzenny oraz stopien zachowania pierwotnej
substancji budowlanej. Proces ten wymaga wiec szczegétowej
analizy mozliwosci adaptacyjnych przy uwzglednieniu stanu tech-
nicznego obiektu.

Kluczowym wyzwaniem pozostaje pogodzenie zachowania orygi-
nalnych elementéw budowlanych z wymaganiami wspétczesnych
standarddéw i przepiséw prawnych. Wytyczne prawa budowlanego
stanowig czesto przeszkode podczas planowania procesu moder-
nizacji (Kozarzewska, 2023, 99-100). Istniejgce obecnie przepisy
prawne nie uwzgledniajg parametréw historycznie stosowanych
materiatéw, koncentrujgc sie na parametrach jakosciowych. W tym
kontekscie rosnie znaczenie nowoczesnych technologii renowa-
cyjnych, ktére umozliwiaja nieinwazyjne wzmacnianie konstrukcji
oraz stosowanie materiatéw nawigzujgcych do tradycyjnych, ale
o lepszych witasciwosciach uzytkowych. Pomimo stosowania
wspotczesnych materialéw pozwalajgcych na wzmacnianie pier-
wotnych elementéw budynku, czesto niemozliwe jest ich zachowa-
nie (Ryniska, 2006, 96).

W celu dostosowania zabudowy historycznej do wspdtczesnego
standardu uzytkowego niezbedne bedzie przeprowadzenie prac in-
gerujacych w zastang substancje budowlang. Zgodnie z literaturg
przedmiotu do najczestszych przeksztatcen zwigzanych z funkcjo-
nowaniem obiektu zaliczamy: zmiane funkcji parteréw budynkéw
z mieszkaniowej na ustugowa, adaptacje/przebudowe poddasza
na cele mieszkaniowe, nadbudowe, przeksztatcenia przestrzeni
podwdrza (Kozarzewska, 2003, 93; Kozarzewska, Sojka, 64-67).

W tabeli 2 zaprezentowano gtéwne zestawienie wynikéw przepro-
wadzonych badan identyfikujgcych najczestsze przeksztatcenia
substancji budowlanej w kontekscie zréwnowazonej architek-
tury sSrodowiska mieszkaniowego. Kamienice uporzadkowano

Hashempour, Lotfi, 2021). It is also essential to consider the
principles of sustainable development, which stress the need
to preserve historical continuity. Cultural heritage belongs
both to present and future generations (Ryriska, 2012, 33-34;
Rynska, 2006, 77; Terlikowski, 2015, 522—-523; Parysek, 2013,
10; Tylman, 2015, 265-368). Successful examples of historic
building renovations demonstrate that it is possible to com-
bine history with modern utility and environmental standards
in a harmonious manner.

When planning the renovation of historic residential buildings,
both architectural and functional values must be considered.
The scope of potential structural changes is directly shaped
by the building’s spatial layout and by the degree to which the
original fabric has been preserved. This process, therefore,
requires a detailed analysis of adaptation possibilities, with
particular attention to the building’s technical condition.

A key challenge is reconciling the preservation of original
building elements with contemporary standards and legal
requirements. Building regulations often create obstacles
during the retrofit process (Kozarzewska, 2023, 99-100; ICO-
MOS, 2003). Current laws do not account for the properties
of historically used materials, instead focusing on meeting
quality parameters. In this context, modern renovation tech-
nologies are becoming increasingly important. They enable
non-invasive structural reinforcement and the use of materi-
als that resemble traditional ones, while offering improved
performance. However, even with advanced materials, origi-
nal elements often cannot be preserved (Rynska, 2006, 96).
Adapting historic buildings to contemporary standards re-
quires interventions that affect the existing fabric. According
to the literature, the most common transformations include:
changing ground-floor functions from residential to com-
mercial, adapting or reconstructing attics for residential use,
adding additional storeys, and transforming courtyard spaces
(Kozarzewska, 2023, 93; Kozarzewska, Sojka, 64-67). The
analysis of the tenement houses included in the study en-
abled the identification of the most frequent interventions that
meet the principles of sustainable retrofit. These interventions
combine the challenges of heritage protection with the need
to adapt historic structures to contemporary standards and
requirements. The most commonly implemented were:
interventions with structural elements, particularly the recon-
struction of the top floor or roof,

works improving the building’s energy efficiency,

restoration or renovation of the original fagade details.

These transformations are discussed in detail later in the
article.

Table 2 presents a summary of the research results. The
tenement houses are arranged in chronological order, from
the oldest to the most recent. The analysed set presents 30
buildings.

All buildings underwent works involving interventions in the
structural system. The scope of these works varied widely
- from extensive reconstruction, including the complete re-
placement of vertical and horizontal structural elements,
to minor interventions such as foundation reinforcement.
Another transformation recorded in every building was the
improvement of energy-saving efficiency. These works were
usually linked to other construction activities, such as fagade
renovation, replacement of window framing, or retrofit of inter-
nal installations. Similarly, all buildings underwent a complete
replacement of installations.
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Tabela 2. Przeksztatcenia substancji budowlanej kamienic zgodne z zasadami zréwnowazonego budownictwa. Opis: ,1” — odnotowano przeksztatcenie, ,-" — brak
przeksztatcenia. Zrédto: opracowanie wtasne

Table 2. Transformations of tenement house building fabric in line with sustainable construction principles. Description: “1” — transformation recorded, *-" = no
transformation. Source: own study
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1 Wilcza 22 koniec XIX w./ end of the 19th century 2008 1 1 1
2 Dobra 11 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2012 1 - 1 1
3 Mokotowska 40 koniec XIX w./ end of the 19th century 2014 1 1 1 1
4 0Okolnik 11,11a poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2014 1 1 1 1
5 Hoza 50 koniec XIX w./ end of the 19th century 2015 1 1 1 1
6 Poznariska 13 koniec XIX w./ end of the 19th century 2015 1 1 1 -
7 Poznarnska 16 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2015 1 1 1 1
8 Tamka 45 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2015 1 - 1 1
9 Wilcza 14b poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2015 1 - 1 1
10 Walicéw 17 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2016 1 - 1 1
11 Wiejska 11 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2016 1 1 1 -
12 Brzeska 18 koniec XIX w./ end of the 19th century 2017 1 1 1 1
13 Targowa 76 koniec XIX w./ end of the 19th century 2017 1 - 1 -
14 Goérnoslaska 7a poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2017 1 1 1 1
15 Kepna 15 koniec XIX w./ end of the 19th century 2018 1 - 1 1
16 Kopernika 15 koniec XIX w./ end of the 19th century 2018 1 - 1 1
17 Koszykowa 47/49a | koniec XIX w./ end of the 19th century 2018 1 1 1 1
18 Targowa 21 koniec XIX w./ end of the 19th century 2018 1 1 1 1
19 Jagielloniska 22 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2018 1 1 1 1
20 Jagielloniska 27 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2018 1 1 1 1
21 Noakowskiego 16 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2018 1 1 1 1
22 Nowogrodzka 6a poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2018 1 1 1 1
23 Okrzei 26 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2018 1 1 1 1
24 Hoza 42 koniec XIX w./ end of the 19th century 2019 1 1 1 1
25 Jagielloniska 36 koniec XIX w./ end of the 19th century 2019 1 1 1 1
26 Foksal 13/15 koniec XIX w./ end of the 19th century 2020 1 1 1 1
27 Wilcza 19 koniec XIX w./ end of the 19th century 2020 1 1 1 -
28 Ztota 83 koniec XIX w./ end of the 19th century 2022 1 1 1 1
29 Piekna 44 koniec XIX w./ end of the 19th century 2022 1 - 1 1
30 Wrzesinska 2 poczatek XX w./ beginning of the 20th century 2022 1 - 1 1
SUMA 30 20 30 26

wzgledem roku prowadzonej odnowy, od najstarszej do najnow-
szej. W badanym zbiorze znalazto sie 30 budynkéw. We wszyst-
kich budynkach prowadzone byly prace polegajgce na ingeren-
cji w uktad konstrukcyjny. Zakres tych prac byt zréznicowany, od
bardzo rozlegtych integracji polegajacych na catkowitej wymianie
elementéw konstrukcji pionowej i poziomej po ingerencje o nie-
znacznym stopniu, takie jak wzmocnienie fundamentéw. Kolejnym
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Restoration or renovation of the original fagcade detail was
carried out in 26 buildings (approx. 86%). It should be noted
that fagade works took place in all buildings, but not all tene-
ment houses had their pre-war ornamentation recreated or
restored. In 4 buildings, the fagades were given simplified de-
tailing. The least common transformation was the modifica-
tion of the top floor or roof, which occurred in approximately



przeksztatceniem odnotowanym we wszystkich budynkach byta po-
prawa efektywnosci energetycznej — zwigzana ona byta przewaznie
z prowadzeniem innych prac budowlanych takich jak odnowa ele-
wacji oraz stolarki okiennej oraz wymiana instalacji wewnetrznych.
Podobnie we wszystkich budynkach prowadzone byty prace pole-
gajace na wymianie wszystkich instalacji. Odtworzenie lub renowa-
cja oryginalnego detalu elewacyjnego byto przeprowadzone w 26
obiektach (ok. 86%). Nalezy podkresli¢, ze we wszystkich bada-
nych budynkach byty prowadzone prace elewacyjne, jednak nie we
wszystkich kamienicach odtwarzano lub renowowano detal przed-
wojenny. W 4 budynkach elewacje posiadajg detal o uproszczonej
formie. Przeksztatceniem wprowadzanym najrzadziej byty zmiany
formy ostatniej kondygnaciji lub dachu, takie zmiany dotyczyty 20
obiektow (ok. 66%). Mozliwo$¢ wprowadzenia tego przeksztatce-
nia jest ograniczona przez potrzebe poszanowania pierwotnej for-
my budynku oraz charakteru przestrzeni publicznej.

6.1. Ingerencja w gtéwne elementy konstrukcyjne

Zwiekszenie czasu uzytkowania budynkéw mieszkalnych jest ele-
mentem nurtu zréwnowazonej zabudowy mieszkaniowej poprzez
maksymalizacje okresu wykorzystania istniejgcych zasobdw. Dtuz-
sze uzytkowanie budynkéw pozwala na ograniczenie koniecznosci
wyburzen i budowy nowych obiektéw, co przyczynia sie do zmniej-
szenia zuzycia surowcéw naturalnych i emisji dwutlenku wegla
zwigzanej z procesami budowlanymi (Devarajan, Kozarzewska,
Vijayaniin., 2024, 57). Kluczowe dla czasu uzytkowania budynkow
jest zachowanie no$nosci elementéw konstrukcyjnych.

Stopien zuzycia technicznego elementéw konstrukcyjnych stanowi
gtéwny czynnik przy podejmowaniu decyzji dotyczacych przyszto-
$ci i planowania odnowy kazdego historycznego budynku miesz-
kalnego (Konior, Sawicki, Szdstak, 2021, 5). W celu okreslenia
ewentualnych uszkodzen konstrukcji niezbedne jest przeprowa-
dzenie analizy technicznego zuzycia obiektu. Proces takiej analizy
zostat szeroko opisany w literaturze przedmiotu (Nowogoriska,
2019, 3-12; Nowogonska, 2020, 21-28; Vijayan, Sivasuriyan, Deva-
rajan i in., 2023, 7-8). Stopien zuzycia elementdw konstrukcyjnych

II. 1. Rzut pierwszego pigtra oraz przekréj kamienicy czynszowej przy ul. Kra-
kowskie Przedmiescie nr 19 (arch. S. Szyller). Na rzucie oraz przekroju wyraznie
widoczne sa elementy konstrukcji pionowej i poziomej. Typowe byto wznoszenie
$cian, ktére stawaly sie coraz cierisze wraz ze wzrostem wysokosci. Zrédto: Prze-
glad Techniczny 1909, nr 5, s. 64

III. 1. First-floor plan and cross-section of the tenement house at 19 Krakowskie
Przedmiescie Street (arch. S. Szyller). The drawing clearly illustrates the vertical
and horizontal structural elements. The wall construction is typical, with wall
thickness decreasing on higher storeys. Source: “Przeglad Techniczny”1909, no.
5,p. 64
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20 buildings (66%). This intervention is often unavailable due
to the building’s form and its surrounding space.

6.1. Interventions with the main structural elements
Extending the useful life of residential buildings is a key as-
pect of sustainable housing development, as it maximises
the use of existing resources. Longer use of buildings re-
duces the need for demolition and new construction, which
lowers the consumption of natural resources and decreases
carbon dioxide emissions associated with construction pro-
cesses (Devarajan, Kozarzewska, Vijayan et al, 2024, 57).
Maintaining the load-bearing capacity of structural elements
is essential for ensuring the building's continued functionality.
The degree of technical wear of structural elements is a key
factor when planning the renovation and future use of any
historic residential building (Konior, Sawicki, Szdstak, 2021,
5). To identify possible structural damage, an analysis of
the building’s technical condition is required. The process of
such assessment has been widely described in the literature
(Nowogoriska, 2019, 3-12; Nowogoriska, 2020, 21-28; Vijay-
an, Sivasuriyan, Devarajan et al., 2023, 7-8).

The wear degree of structural elements depends on the
passage of time (an independent variable) and several de-
pendent variables. In the case of Warsaw tenement houses,
wartime destruction is the key dependent variable influenc-
ing structural damage. As a result of military actions dur-
ing World War I, tenement houses with ceramic ceilings
suffered less damage than those with wooden ceilings.
This was mainly due to the non-combustibility of ceramic
elements. Ceramic ceilings gained popularity just before
World War | and gradually replaced wooden ceilings from
the late 19th century onward (Kluczewicz, 1908, 366-367).
The structural walls of tenement houses were most often built
as brick masonry walls (lll. 1) (Kilanowski, 2021, 68).

The load-bearing capacity of a structure decreases over time
and as a result of insufficient maintenance (Konior, Sawicki,
Széstak, 2021, 2). To precisely determine the scope of work
required to meet current standards, it is necessary to consider
not only historical factors but also future ones, such as the
planned use of the building and acceptable costs (ICOMOS,
2003). During any renovation, it is likely that parts of both
vertical and horizontal structural elements will need to be de-
molished. This may be required to create new door or window
openings, install service channels, or increase the volume of
rooms. The poor condition of some structural components
(Ill. 2) and the need to remove damaged sections often ne-
cessitate reinforcing existing elements and adding new ones,
such as beams, columns, or lintels. Structural repair is the pre-
ferred approach because it allows the original building fabric
to be retained (ICOMOS, 2003).

According to calculations, tenement ceilings — whether made
of ceramic construction with steel beams or of timber — usu-
ally do not meet the normative load-bearing requirements
when the building's function is changed to anything other than
residential. Their preservation is highly unlikely even when the
original residential function is maintained (Bizio, 2002, 112;
Petczynski, Tomkiewicz, 2016, 414). These factors make the
complete replacement or reinforcement of ceilings one of the
most common interventions (Nowogoriska, 2020, 95, 98-99;
Sztafrowski, Kabronska, 2016, 114-115).2 Another solution
that can help preserve the original building fabric is to reduce
the load on the ceilings by removing the infill and replacing
it with modern, lightweight materials, such as mineral wool,
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jest zalezny od uptywu czasu (zmienna niezalezna) oraz szeregu
zmiennych zaleznych. Jako zmienng zalezng majacg kluczowy
wptyw na uszkodzenia konstrukcji w warszawskich kamienicach
nalezy wskazaé zniszczenia wojenne. W wyniku dziatarn wojen-
nych podczas Il wojny $wiatowej kamienice ze stropami cera-
micznymi ulegty mniejszym zniszczeniom niz te ze stropami drew-
nianymi. Byto to spowodowane gtéwnie niepalnoscig elementéow
ceramicznych. Stropy ceramiczne zyskaty popularnos¢ tuz przed
| wojng $wiatowa, wypierajgc stopniowo juz od ostatnich lat XIX
wieku stropy drewniane (Kluczewicz, 1908, s. 366—367). Sciany
konstrukcyjne kamienic najczesciej wznoszono jako murowane
$ciany ceglane (il. 1) (Kilanowski, 2021, 68).

Nosnos¢ konstrukcji maleje z uptywem czasu uzytkowania oraz
wskutek braku odpowiedniej konserwacji (Konior, Sawicki, Szé-
stak, 2021, 2). Aby precyzyjnie okresli¢ zakres prac koniecznych
do spetnienia norm, nalezy uwzglednié nie tylko wskazane czynniki
historyczne, réwniez czynniki przyszte, takie jak planowane prze-
znaczenie uzytkowe oraz dopuszczalne koszty (ICOMOS, 2003).
W trakcie kazdej przeprowadzanej odnowy najprawdopodobniej
konieczne bedzie wyburzenie fragmentéw konstrukcji pionowej
oraz poziomej, aby umozliwi¢ wybicie nowych otworéw drzwio-
wych lub okiennych, przeprowadzenie kanatéw instalacyjnych lub
zwigkszenie kubatury pomieszczen. Zty stan czesci konstrukcji
(il. 2) oraz konieczno$¢ usuniecia jej fragmentow bedg wyma-
galy wzmocnienia istniejgcych elementéw konstrukcji i dodania
nowych, takich jak podciagi, stupy czy nadproza. Naprawa kon-
strukcji jest dziataniem preferowanym, poniewaz umozliwia pozo-
stawienie pierwotnej substancji budowlanej (ICOMOS, 2003).
Wedtug obliczer kamieniczne stropy, niezaleznie od tego, czy sa
wykonane w konstrukcji ceramicznej z belkami stalowymi, czy
w drewnianej, najczesciej nie spetniajg normatywnych wymagan
dotyczacych nosnosci w przypadku zmiany funkcji na inng niz
mieszkaniowa. Mozliwos$¢ ich zachowania jest bardzo watpliwa
nawet przy braku zmiany funkcji (Bizio, 2002, 112; Petczynski,
Tomkiewicz, 2016, 414). Wskazane czynniki powoduja, ze catkowi-
ta wymiana stropéw lub ich wzmocnienie sg jednymi z najczesciej
wykonywanych prac (Nowogoriska, 2020, 95, 98-99; Sztafrowski,
Kabroniska, 2016, 114-115) °. Innym rozwigzaniem, ktére moze
umozliwi¢ zachowanie pierwotnej substancji budowlanej, jest
odcigzenie stropow poprzez usuniecie polepy i zastgpienie jej
nowoczesnymi, lekkimi materiatami, takimi jak wetna mineralna,
keramzyt granulowany czy kruszywo styropianowe. Jednak meto-
da ta zazwyczaj nie moze byé stosowana w przypadku stropéw
oddzielajacych kondygnacje podziemng od parteru ani stropéw
ostatniej kondygnacji. Brak mozliwosci zastosowania tego roz-
wigzania w stropach piwnicznych wynika z tendencji przeznacze-
nia parteru na funkcje ustugowe, ktére wymagajg uwzglednienia
wiekszych obcigzen uzytkowych (Kozarzewska, 2023, 92). Zmiana
funkcji lokalu na parterze bedzie wymagata réwniez wymiany lub
modyfikacji stropu oddzielajgcego parter od pierwszego pietra,
aby spetni¢ wymagania ochrony przeciwpozarowej oraz zapewni¢
odpowiednig izolacje akustyczng. Natomiast wzmocnienie stropu
ostatniej kondygnacji stanie sie konieczne zwtaszcza w sytuacii,
gdy poddasze pierwotnie nie byto uzytkowane (Bojarowicz, Zabo-
klicki, 2016, 43).

W wiekszosci przypadkow konieczne jest wzmocnienie lub wymia-
na zastanej wigzby dachowej, co wynika z postepujacej w czasie
degradacji materiatéw budowlanych oraz potrzeby przeniesienia
ciezaru nowych warstw dachowych niezbednych przy adapta-
cji poddasza na cele mieszkaniowe (Kozarzewska, Sojka, 2023,
s. 64-68). Ciekawa alternatywg dla wiezby drewnianej jest za-
stosowanie ramy stalowej, ktéra eliminuje wewnetrzne stupy,
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II. 2. Réznica w stopniu zachowania elementéw konstrukcji: stropow
drewnianych oraz Scian ceramicznych w kamienicy przy ul. Gérnoslaskiej
22. Data wykonania zdjecia: 02.2024. Zrédto: Zdjecie wtasne

Il 2. Difference in the preservation of structural elements: wooden ceilings
and ceramic walls in the tenement house at 22 Gérnoslaska Street. Photo
taken: February 2024. Source: own photographs

expanded clay aggregate, or polystyrene granules. However,
this method is usually not applicable to ceilings separating the
basement from the ground floor or to the top-floor ceilings.
The inability to use this solution in basement ceilings re-
sults from the common practice of converting ground-floor
spaces into commercial units, which require higher allowable
loads (Kozarzewska, 2023, 92). Changing the function of the
ground-floor space will also require replacing or modifying the
ceiling between the ground floor and the first floor to meet fire
safety requirements and ensure appropriate acoustic insula-
tion. Strengthening the ceiling of the top storey becomes nec-
essary, particularly when the attic was not originally intended
for use (Bojarowicz, Zaboklicki, 2016, 43).

In most cases, it is necessary to reinforce or replace the exist-
ing roof truss. This results from the progressive degradation
of building materials over time and from the need to support
the weight of new roof layers required when converting an
attic into residential space (Kozarzewska, Sojka, 2023, 64—
68). An interesting alternative to a traditional timber truss is
the use of a steel frame, which eliminates internal columns
and allows for greater flexibility in shaping the room layout
(Petczynski, Tomkiewicz, 2016, 415).

Foundations are another part of historic structures that often
require intervention (Przewtdcki, Dardziriska, Swinianski et al.,
2005, 366—370; Przewtdcki, Zielinska, 2016, 363). In tenement
houses, basement floors were usually neither hardened nor
finished and often consisted of compacted earth. Today, base-
ments are adapted as additional spaces for ground-floor com-
mercial units or converted into underground garage levels. In
both cases, replacement of the existing structure is necessary.
Depending on the original height of the basement and the in-
tended new function, it may also be necessary to increase
its height, which requires lowering the foundation level. Such
intervention may also be necessary when the use of certain
storeys is altered or when loads increase due to modifica-
tions to the ceiling or staircase structure. These conditions
often necessitate underpinning foundations (Zieliiska, Misie-
wicz, 2016, 102; Przewtocki, Zielinska, 2016, 9-15). Addition-
ally, basements may require prior drying and the replacement



umozliwiajgc elastyczne ksztattowanie uktadu pomieszczen (Pet-

czynski, Tomkiewicz, 2016, s. 415).

Elementami historycznych konstrukcji wymagajacymi ingerencji sa

réwniez fundamenty (Przewtécki, Dardziriska, Swiniariskiiin., 2005,

366-370; Przewtdcki, Zielinska, 2016, 363). W kamienicach posadz-

ki piwnic przewaznie nie byty utwardzane ani wykanczane i miaty

forme klepiska. Obecnie piwnice sg adaptowane na przestrzenie
dodatkowe dla potozonych na parterze lokali ustugowych lub sa
przebudowywane jako kondygnacje garazu podziemnego. W obu
przypadkach niezbedna bedzie wymiana substancji. W zaleznosci
od pierwotnej wysokosci kondygnacji podziemnej oraz planowane;j
nowej funkcji moze zaistnie¢ potrzeba podwyzszenia kondygnacji,
co wigze sie z obnizeniem poziomu fundamentéw. Dziatanie to
moze byé réwniez konieczne w przypadku zmiany sposobu uzyt-
kowania niektérych kondygnacji budynku, wzrostu obcigzen wy-
nikajacych z modyfikacji konstrukcji stropu lub klatki schodowe;j,
co czesto prowadzi do potrzeby podbicia fundamentow (Zielirska,

Misiewicz, 2016, s. 102; Przewtdcki, Zielinska, 2016, s. 9-15). Do-

datkowo piwnice moga wymagaé wczesniejszego osuszenia oraz

wymiany lub wprowadzenia izolacji przeciwwilgociowych.

6.2. Prace poprawiajace efektywno$¢é energetyczna budynku

Poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych sta-

nowi istotny element zrownowazonej zabudowy mieszkaniowej,

przyczyniajagc sie do zmniejszenia emisji gazéw cieplarnianych

i ograniczenia zuzycia energii pochodzacej ze zrédet konwencjo-

nalnych. Historyczna zabudowa mieszkaniowa posiada duzy po-

tencjat w zakresie ograniczenia zuzycia energii. Analizy wskazuja,
ze zuzycie energii uzytkowej na cele grzewcze to ponad 200 kWh/

m? x rok. Szacuje sie, ze zapotrzebowanie na nieodnawialng ener-

gie pierwotng jest wieksze niz 350 kWh/m? x rok, natomiast na

energie finalng przekracza 300 kWh/m? x rok (Ministerstwo Roz-
woju i Technologii, 2020, 20-21). Planujgc poprawe efektywnosci
energetycznej budynku, nalezy uwzgledni¢ szereg dziatan maja-
cych na celu zaréwno zmniejszenie zuzycia energii, jak i poprawe
komfortu termicznego oraz ekologiczne zarzadzanie zasobami.

Jako najwazniejsze dziatania, na bazie analizowanych kamienic,

nalezy wymienié:

- podwyzszenie ochrony cieplnej przegréd zewnetrznych budyn-
ku $cian i dachu, w tym: podwyzszenie szczelnosci budynku co
zmniejszy straty przez infiltracje;
renowacje lub wymiane okien zewnetrznych z uwzglednieniem
szczelnego montazy;
nowoczesne systemy wentylacyjne umozliwiajgce odzysk cie-
pta i decentralizacje uktadéw wentylacyjnych;
wykorzystanie elementéw zelbetowych jako elementéw aktyw-
nych termicznie (zintegrowanie instalacji grzewczej ze stropa-
mi) lub jako akumulatoréw energii cieplnej;
zainstalowanie urzadzen umozliwiajgcych pozyskiwanie czy-
stej energii, np. pomp ciepta lub paneli fotowoltaicznych;
zainstalowanie systeméw proekologicznych umozliwiajgcych
zbieranie wody (np. wykorzystywanie skroplin lub zbieranie
wody deszczowej) lub ograniczenie zuzycia energii eklektycz-
nej (np. swietliki dachowe).

Najpowszechniejszymi pracami poprawiajgcymi efektywnos¢

energetyczng jest termomodernizacja $cian zewnetrznych i dachu

obejmujgca wymiane lub renowacje okien oraz wymiana instala-
cji grzewczej. Sama wymiana okien oraz nieefektywnego zrédta
ogrzewania pozwala na ograniczenie energii o 50% (Laska, Reclik,

2024, 10).

Termomodernizacja $cian zewnetrznych w obiektach histo-

rycznych, o bogato zdobionych elewacjach, budzi kontrowersje,

lecz jest nieracjonalna do zaniechania (Ministerstwo Kultury

or installation of damp-proof insulation.
6.2. Improving the energy efficiency of residential buildings
Improving the energy efficiency of residential buildings is
a crucial element of sustainable housing development, as it
helps reduce greenhouse gas emissions and lower energy
consumption from conventional sources. Historic residential
buildings have significant potential for reducing energy use.
Analyses show that useful energy consumption for heating
exceeds 200 kWh/m? per year. It is estimated that the demand
for non-renewable primary energy exceeds 350 kWh/m? per
year, while final energy demand exceeds 300 kWh/m? per year
(Ministry of Development and Technology, 2020, 20—-21).
When planning improvements in a building's energy efficiency,
arange of actions must be considered. These should aim to re-
duce energy use, improve thermal comfort, and support envi-
ronmentally responsible resource management. Based on the
analysed tenement houses, the most important works include:
- increasing the thermal protection of external partitions
such as walls and roofs, including improving the airtight-
ness of the building to reduce infiltration losses;
renovation or replacement of external windows, ensuring
airtight installation;
modern ventilation systems that allow heat recovery and
decentralised air-handling solutions;
using reinforced concrete elements as thermally active
components (e.g., integrating heating systems with ceil-
ings) or as thermal energy storage;
installing devices that enable the use of clean energy,
such as heat pumps or photovoltaic panels;
installing pro-environmental systems that allow water col-
lection (e.g., condensate recovery or rainwater harvesting)
or reduce electricity consumption (e.g., roof skylights).
The most common measures for improving energy efficiency
are the thermal upgrading of external walls and roofs, the
renovation or replacement of windows, and the retrofit of the
heating system. Replacing windows and an inefficient heat
source alone can reduce energy consumption by up to 50%
(Laska, Reclik, 2024, 10). Thermal upgrading of external walls
in historic buildings with richly decorated fagades is often
controversial work, yet abandoning such measures is not con-
sidered reasonable (Ministry of Culture and National Heritage,
2021, 3). Depending on the wall's location within the building,
its original finish, and the degree of preservation of decorative
elements — both on the fagade and in the interior — the pos-
sibilities for improving insulation vary (Table 3).
Internal wall insulation is most often used to preserve the
original proportions of fagade openings (e.g., maintaining the
depth of window reveals) and to avoid dismantling primary
architectural details (Skalski, 2000, 71-72). Thermal plasters
and insulating paints may also be applied. An alternative ap-
proach is to combine external insulation with the reconstruc-
tion of previously existing decorative elements. This solution
is frequently used in buildings where architectural details have
survived inside but were lost on the fagades. External insu-
lation is also commonly applied when upgrading courtyard
walls, which typically lack decorative elements.
Adding thermal insulation to the roof is essential in the con-
text of building retrofit, as it effectively reduces heat loss
(Medineckieng, Bjork, 2011, 290-292). When upgrading the
roof, it is also important to consider eco-friendly solutions
such as green roofs or clean-energy systems like photovol-
taic panels (Rynska, 2012, 26) (Ill. 3). Additional measures that
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Tabela 3. Warianty ocieplenia Scian zewnetrznych

Table 3. Wall insulation options

Kamienica - ocieplenie / Tenement house — insulation

Cecha przegrody/ Features of the
Partition

- Fasady z zachowanym cennym
detalem architektonicznym /
Fagades with preserved valuable
architectural detail

- Sciana oddzielajgca oficyny
dwaéch kamienic/ Wall separat-
ing the rear wings of two tene-
ment houses

- Fasady, na ktérych detal elewa-
cyjny ulegt zniszczeniu wskutek
czynnikéw naturalnych lub dziatan
ludzkich/ Fagades where architectur-
al detail has been lost due to natural
factors or human activity

- Elewacje od strony podworzy,

ktore nie byty dekorowane detalem/
Courtyard elevations originally with-
out decorative detail

- Sciany z przestrzenig powietrzna,
zazwyczaj zdwojone $ciany oddziela-
jace oficyny dwoch kamienic, pomie-
dzy ktérymi pozostata pustka/ Walls
with an air gap, usually double walls
separating the rear wings of two ten-
ement houses, with a remaining void
between them

Lokalizacja ocieplenia/ Insulation
location

Ocieplenie $cian od wewnatrz/
Internal insulation of walls

Ocieplenie $cian od zewnatrz/ Exter-
nal insulation of walls

Wypetnienie materiatem izolacyjnym
pustki powietrznej/ Filling the air gap
with insulating material

Skutki przestrzenne/ Spatial
effects

- Niezbedne jest wykonczenie
powierzchni $cian/ Wall surfaces

- Niezbedne jest odtworzenie detalu
architektonicznego na elewacjach/

- Brak widocznych skutkéw prze-
strzennych/ No visible spatial effects

require finishing

- Nastepuje nieznaczna zmiana
proporcji wnetrza/ Slight change
in interior proportions

Architectural details on fagades
must be reconstructed

- Nastepuje zmiana proporcji gli-
féw/ Changes in window reveal
proportions

Czynniki dodatkowe/ Additional
factors

- Ryzyko kondensacji pary
wodnej w przegrodzie/ Risk of
moisture condensation inside the
partition

- Ryzyko kondensacji pary wodnej

w przegrodzie/ Risk of moisture con-
densation within the partition

- Rozwigzanie mozliwe do zastoso-
wania w nielicznych przypadkach /
A solution that can be applied only in
a limited number of cases

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: original work

i Dziedzictwa Narodowego, 2021, s. 3). W zaleznosci od lokalizacji
$ciany w budynku, pierwotnego stanu jej wykonczenia oraz stopnia
zachowania elementéw dekoracyjnych, zaréwno na elewacjach,
jak i we wnetrzach, mozliwosci zwigkszenia jej izolacyjnosci roz-
nig sie (tab. 3).

Ocieplenie Scian najczesciej wykonuje sie od strony wewnetrznej
w celu zachowania pierwotnych proporcji otworéw elewacyjnych
(np. brak zmiany gtebokosci gliféw) i unikniecia potrzeby demon-
tazu zachowanego detalu architektonicznego (Skalski, 2000, s.
71-72). Dodatkowo mozna stosowac tynki i farby cieptochronne.
Odmiennym dziataniem jest ocieplenie $cian od strony zewnetrz-
nej, przy jednoczesnym odtworzeniu wczesniej istniejgcego deta-
lu. Takie rozwigzanie jest szczegdlnie czesto stosowane w budyn-
kach, w ktérych detal architektoniczny zachowat sie we wnetrzach,
a ulegt zniszczeniu na elewacjach. Ocieplenie zewnetrzne jest
réwniez powszechnie stosowane przy termomodernizacji Scian
od strony podworza, ktére zazwyczaj nie byty dekorowane detalem
elewacyjnym.

Wprowadzenie dodatkowej izolacji termicznej dachu jest kluczo-
we w kontekscie modernizacji budynkéw, gdyz umozliwia skutecz-
ne ograniczenie strat ciepta (Medineckieng, Bjork, 2011, 290-292).
Podczas modernizacji dachu rozwazane sg réwniez mozliwosci
wykorzystania rozwigzan proekologicznych, takich jak dachy zie-
lone lub Zrédta czystej energii, np. panele fotowoltaiczne (Ryriska,
2012, 26) (il. 3). Dodatkowymi rozwigzaniami, ktore nalezy prze-
analizowac na etapie planowania modernizacji dachu sg nowe sy-
stemy wentylacyjne oraz wprowadzenie urzadzen do odzysku cie-
pta z powietrza (Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
2021, 32). Zmiany w systemie wentylacji tacza sie z widocznymi
nowymi elementami w strefie dachu.

Dziataniem powigzanym z termomodernizacjg $cian jest renowa-
cja lub wymiana historycznej stolarki okiennej, ktéra zostata opisa-
na w kolejnej sekcji. Zintegrowane okna zewnetrzne powinny by¢
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should be analysed at the planning stage include modern ven-
tilation systems and heat-recovery devices (Ministry of Culture
and National Heritage, 2021, 32). Changes to the ventilation
system introduce new visible elements within the roof zone.
A work closely linked to the thermal upgrading of walls is the
renovation or replacement of historic window framing, which
is discussed in the next section. Integrated external windows
should be equipped with glazing that is additionally adapted
to protect against solar radiation.

II. 3. Panele fotowoltaiczne na dachach kamienic przy ul. Hozej 42 oraz
Al. Ujazdowskie 39. Panele fotowoltaiczne wytwarzajg energie, ktéra jest
wykorzystywana do zasilania czesci wspoélnych. Data wykonania zdjecia:
2022. Zrédto: ukosne.um.warszawa.pl

Ill. 3. Photovoltaic panels on the roofs of the tenement houses at 42 Hoza
Street and 39 Ujazdowskie Avenue. The panels generate energy used to
power common areas. Photo taken: 2022. Source: ukosne.um.warszawa.pl




wyposazone w przeszklenia dostosowane dodatkowo do ochrony
przed promieniowaniem stonecznym.

6.3. Odtworzenie lub renowacja pierwotnego detalu elewacyjnego
Subiektywne postrzeganie przestrzeni miejskiej odgrywa istotng
role w projektowaniu zréwnowazonej zabudowy mieszkaniowej.
Uwzglednienie czynnika spotecznego pozwala tworzy¢ przestrze-
nie, ktdre nie tylko sa funkcjonalne i przyjazne dla srodowiska, ale
takze sprzyjaja zdrowiu i dobremu samopoczuciu mieszkancow.
Wedtug badan zleconych przez miasto Olsztyn, najwiekszy wptyw
na jakos$¢ zycia w miescie miaty wtasnie prace obejmujgce m.in.
poprawe estetyki zabudowy mieszkaniowej (Zdyb, 2017, 78).
Zachowanie oraz odtworzenie elewacji historycznych budynkéw
wpisuje sie wprost w ochrone dziedzictwa kulturowego. Podczas
prowadzenia przeksztatcen kluczowe jest zachowanie historycz-
nej wartosci budynku poprzez staranng renowacje detali architek-
tonicznych o wysokiej wartosci artystycznej, takich jak dekoracje
sztukatorskie, elementy kowalstwa uzytkowego, witraze, malowid-
ta Scienne, balustrady balkonéw, wykornczenia klatek schodowych
oraz inne ozdobne elementy (il. 4). Konieczne bedzie wykorzy-
stanie materiatéw budowlanych i wykonczeniowych o wysokim
standardzie, ktére pozwolg na wierne odtworzenie autentycznego
wygladu elewacji, cokotow, parapetéw, opasek okiennych i innych
elementéw architektonicznych (Wojtas, 1992, 118-121).

W trakcie prac renowacyjnych istotne znaczenie ma réwniez przy-
wrécenie elewacji jej pierwotnej kolorystyki, nawet jesli pierwot-
ne barwy byly intensywne i nasycone. Kluczowe jest uzyskanie
autentycznego charakteru budynku, nawet jesli wywota to zdzi-
wienie lokalnej spotecznosci (Rek-Lipczynska, 2012, s. 91-93).

II. 5. Projekt wykuszu zlokalizowanego nad brama w kamienicy przy ul. Marszat-
kowskiej 129 (arch. L. Panczakiewicz). Wyraznie widoczna jest petna integracja
stylowa zdobier $cian oraz uksztattowania ram okiennych. Zrédto: Przeglad
Techniczny 1905, tablice, tabl. XXI

IIl. 5. Design of the bay window located above the gateway of the tenement house
at 129 Marszatkowska Street (arch. L. Panczakiewicz). The drawing clearly shows
the full stylistic integration of wall decorations and the shaping of window frames.
Source: Przeglad Techniczny, 1905, plates, plate XXI

II. 4. Projekt bogato zdobionej elewacji nieistniejgce; kamienicy przy ul.
Marszatkowskiej 129 (arch. L. Panczakiewicz). Zrodto: Przeglad Technicz-
ny 1905, tablice, tabl. XX

Il 4. Design of the richly decorated fagade of the former tenement house
at 129 Marszatkowska Street (arch. L. Panczakiewicz). Source: Przeglad
Techniczny, 1905, plates, plate XX

6.3. Reconstruction or renovation of the original facade
details

The subjective perception of urban space plays an important
role in designing sustainable residential environments. Taking
social factors into account helps create spaces that are not
only functional and environmentally friendly but also support
the health and well-being of residents. According to research
commissioned by the city of Olsztyn, improvements such as
enhancing the aesthetics of housing developments had the
greatest impact on quality of life (Zdyb, 2017, 78).

Preserving and reconstructing the fagades of historic build-
ings directly contributes to the protection of cultural heritage.
During transformation works, it is crucial to maintain the his-
torical value of a building by carefully restoring architecturally
significant elements such as stucco decorations, wrought-iron
details, stained-glass windows, wall paintings, balcony balus-
trades, stairwell finishes, and other ornamental features (lll.
4). This requires using high-quality construction and finishing
materials that enable the faithful reconstruction of the original
appearance of fagades, plinths, window surrounds, sills, and
other architectural components (Wojtas, 1992, 118-121).
During renovation works, restoring the original colour scheme
of the fagade is also crucial — even when the historic colours
were vivid and highly saturated. Achieving an authentic ap-
pearance is essential, even if it may initially surprise the local
community (Rek-Lipczynska, 2012, 91-93). The restoration
of historical colours should be preceded by stratigraphic re-
search, which enables the determination of the chemical com-
position of the original paint layers. This ensures results that
closely match the building's original appearance (Wojtysiak,
2003, 71). Window framing is another important element that
defines the character of a fagade. Window and door framing in
tenement houses from the analysed period is characterised by
harmonious proportions and often decorative finishes (lll. 5).
The style of window frames was adapted to the architectural
expression of the fagade. Due to significant technical deterio-
ration and contemporary requirements for energy efficiency,
replacing original doors and windows may sometimes be
necessary. However, their preservation and careful restoration
should remain a priority (Stanitinas, Medineckiené, Zavadskas
etal, 2013, 96). New framing should reproduce the original ele-
ments as faithfully as possible. If original components such as
entrance gates, vestibule doors, or other decorative features
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Przywrécenie historycznej kolorystyki powinno byé poprzedzone
badaniami stratygraficznymi, ktére pozwolg na okreslenie sktadu
chemicznego oryginalnej warstwy malarskiej. Dzigki temu mozli-
we bedzie osiggniecie efektu mozliwie bliskiego pierwotnemu wy-
gladowi (Wojtysiak, 2003, 71).

Za istotny element stanowigcy o charakterze elewacji nalezy
uznaé rowniez stolarke okienng. Stolarka kamienic z analizowa-
nego okresu charakteryzuje sie harmonijnymi proporcjami oraz
czesto dekoracyjnym wykonczeniem (il. 5). Styl ram byt dostoso-
wywany do charakteru elewacji. Ze wzgledu na znaczne zuzycie
techniczne stolarki okiennej i drzwiowej oraz wspétczesne wyma-
gania dotyczace poprawy efektywnosci energetycznej budynkoéw,
wymiana oryginalnych drzwi i okien moze okazaé sie konieczna,
jednak priorytetem powinno by¢ ich zachowanie oraz staranna
konserwacja. (Stanitinas, Medineckienég, Zavadskas i in., 2013, 96).
Nowa stolarka powinna mozliwie najwierniej odtwarza¢ pierwotne
elementy. W przypadku braku zachowanych oryginalnych struktur,
takich jak brama w przejezdzie bramnym, drzwi w sieni lub inne
detale, architekt moze stana¢ przed wyzwaniem ich autorskiego
zaprojektowania.

Rewaloryzacja elewacji jest jednym z najbardziej widocznych
i symbolicznych etapéw odnowy budynku. Przywrdcenie pier-
wotnego wygladu budynkéw, rekonstrukcja detalu elewacyjne-
go umozliwia odwzorowanie pierwotnego charakteru kamienicy
i graniczacej z nig przestrzeni miejskiej. Tym samym uczytelnia
ich forme i tre$¢. Nalezy jednak rozwazyé, czy dziatanie to nie jest
czesto podyktowane presja rynku nieruchomosci, na ktérym nieru-
chomosci lokalowe potozone w budynkach o widocznym, zabytko-
wym charakterze osiggajg wyzsze wartosci. Literatura przedmiotu
nie wskazuje jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, czy przywro6-
cenie pierwotnego wystroju elewacyjnego jest wtasciwe (por. Ba-
nas, Niedostatkiewicz, 2025 1; Banas, Niedostatkiewicz, 2025 2;
Baretkowski, 2008; Jedrzejewska,1979; Konarzewski, 2022; Kulig,
2008). Wynika to z samej ztozonosci substancji budowlanej, od-
miennej historii kazdego budynku, jak i réznych kryteriéw natury
emocjonalnej, ktére nie zawsze sg $cisle sprecyzowane.

W praktyce kazda decyzja dotyczgca zakresu rekonstrukcji elewa-
cji staje sie nie tylko zagadnieniem architektonicznym, lecz takze
kulturowym i spotecznym — dotykajacym kwestii autentycznosci,
pamieci miejsca oraz sposobu postrzegania dziedzictwa przez
wspotczesnych uzytkownikéw miasta. Jednym z najbardziej cha-
rakterystycznych przyktadéw dyskusji publicznej na temat wad
i zalet przywrécenia pierwotnego detalu elewacyjnego jest kamie-
nica potozona przy ul. Foksal 13 opisana w sekcji 7.2 artykutu.

7. STUDIUM PRZYPADKU

Dla petniejszej ilustracji wynikéw przeprowadzonych badan w tej
czesci przedstawione zostanie studium trzech zmodernizowanych
kamienic.

7.1. Kamienica przy ul. Brzeskiej 18

Kamienica zlokalizowana przy ul. Brzeskiej 18 byta odnowiona
w 2017 roku. Kamienica ta zostata wybrana jako obiekt repre-
zentatywny posiadajgcy charakterystyczne cechy kamienic spet-
niajgcych kryteria badania. Nalezy réwniez zaznaczyé¢, ze zakres
renowaciji reprezentowat najczesciej prowadzone prace i obejmo-
wat wszystkie opisane ingerencje w strukture budynku, a sposéb
wykonania odznaczat sie starannoscia.

Kamienica zostata zbudowana w latach 1913-1914. Do jej budowy
wykorzystano tanie materiaty wykonfnczeniowe, a wnetrza charak-
teryzowaly sie minimalistycznym, funkcjonalnym wystrojem. Naj-
wigkszg liczba elementdéw dekoracyjnych cechowaly sie: elewacja
frontowa, przejazd bramny oraz reprezentacyjna klatka schodowa.
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have not survived, the architect may face the challenge of de-
signing new elements in a manner that respects the historical
character of the building.

The restoration of a fagade is one of the most visible and sym-
bolic stages of building renovation. Restoring the original ap-
pearance and reconstructing fagade details makes it possible
to recreate the historic character of the tenement house and the
surrounding urban space. In doing so, it clarifies both the form
and meaning of the building. However, it is necessary to con-
sider whether this process is sometimes driven by real estate
market pressures, as residential units located in buildings with
a strong historic character tend to reach higher market values.
The literature does not provide a clear answer as to whether
restoring the original fagade decoration is always the right
approach (cf. Banas, Niedostatkiewicz, 2025a; Banas, Nie-
dostatkiewicz, 2025b; Baretkowski, 2008; Jedrzejewska,
1979; Konarzewski, 2022; Kulig, 2008). This ambiguity results
from the complexity of building fabric, the unique history of
each structure, and the varying emotional criteria involved,
which are not always precisely defined.

In practice, each decision regarding the extent of fagade re-
construction becomes not only an architectural issue but also
a cultural and social one, touching on questions of authentic-
ity, collective memory, and how contemporary city residents
perceive heritage. One of the most notable examples of pub-
lic debate on the advantages and drawbacks of restoring orig-
inal fagade detail is the tenement house at 13 Foksal Street,
discussed in Section 7.2 of this article.

7. CASE STUDY

To illustrate the research results more fully, this section pres-
ents case studies of three renovated tenement houses.

7.1. Tenement house at 18 Brzeska Street

The tenement house located at 18 Brzeska Street was reno-
vated in 2017. It was selected as a representative example, as
it displays the characteristic features of buildings that met the
study criteria. It should also be noted that the scope of the ret-
rofit carried out included all types of interventions described
earlier, their extent reflected the most common practices, and
the execution was marked by a high level of precision.

The tenement house was built between 1913 and 1914. Low-
cost finishing materials were used in its construction, and the
interiors featured a minimalist and functional design. The rich-
est decorative elements were found on the front fagade, in the
entrance passage, and in the main staircase. The foundations
and walls were constructed using solid ceramic bricks. The
building has a full basement. The ceilings above the basement
in the front section were built as Klein ceilings, while the re-
maining ceilings and the roof truss were made of timber.

The building suffered no damage during the war. Its deterioration
began in the 1950s as a result of neglected maintenance policies.
This eventually created the need for a comprehensive retrofit (1ll. 6).
As a result of the renovation, almost the entire vertical struc-
ture was reinforced, and the ceilings were replaced. Due to
the very poor technical condition of the timber ceilings, their
repair or strengthening was not possible. The roof surfaces
were adjusted to accommodate the attic for residential use,
and an additional storey was partially added. This affected
the building's massing, although the intervention is visible
only from the inner courtyard. Fagade works focused on re-
storing the original architectural detail and colour scheme,
recreating the building’s historic character. The window fram-
ing was also reconstructed. Since the internal installations



Il. 6. Fasada kamienicy przy ul. Brzeskiej przed oraz po odnowie. Zrédto zdjecia

po lewej: https://fotopolska.eu/Brzeska 18 Warszawa?f=1251639-foto, data
pobrania: 07.02.2025. Zrédto zdjecia po prawej: https://magmillon.com/, data
pobrania: 17.05.2022

IIl. 6. Fagade of the tenement house at 18 Brzeska Street before and after
renovation.Left photo source: fotopolska.eu, accessed 07.02.2025. Right photo
source: magmillon.com, accessed 17.05.2022

Fundamenty oraz Sciany wzniesiono z wykorzystaniem petnej cegty
ceramicznej. Obiekt zostat catkowicie podpiwniczony. Stropy nad
piwnicami w czesci frontowej zrealizowano jako stropy typu Kleina,
natomiast pozostate stropy oraz wigzba dachowa byty drewniane.
W czasie dziatan wojennych kamienica nie ucierpiata, degradacja
postepowata od lat 50. XX wieku wskutek zaniedbania polityki re-
montowej. Skutkowato to potrzebg przeprowadzenia komplekso-
wej modernizaciji (il. 6).

W jej wyniku wzmocniona zostata praktycznie cata konstrukcja pio-
nowa, a stropy zostaty wymienione. Ze wzgledu na bardzo zty stan
techniczny zachowania stropéw drewnianych nie byto mozliwosci
ich naprawy ani wzmocnienia. Uktad potaci dachowych zostat sko-
rygowany, aby byto mozliwe wprowadzenie funkcji mieszkaniowej
do poddasza, a fragmentarycznie dodano dodatkowa kondygna-
cje. Miato to wptyw na bryte budynku, ale ingerencja byta zauwazal-
na jedynie od strony wewnetrznego podworza. Prace elewacyjne
skupity sie na przywrdceniu oryginalnego detalu architektoniczne
oraz kolorystyki fasad, odtwarzajac jej pierwotny charakter. Od-
restaurowano réwniez stolarke okienng. W zwigzku ze zmiang
uktadu instalacji wewnetrznych konieczna byta zmiana rozmiesz-
czenia komindéw. Aby jak najwierniej odtworzy¢ historyczny wyglad
budynku, zastosowano atrapy kominowe, ktdre imitujg oryginalng
strukture dachu. Obiekt zostat dostosowany do obowigzujgcych
przepiséw, wymagan techniczno-budowlanych i sanitarnych.

7.2. Kamienica przy ul. Foksal 13

Kamienica znajdujaca sie przy ul. Foksal 13 zostata poddana kom-
pleksowej odnowie w 2020 roku. Obiekt ten zostat wybrany jako
najbardziej spektakularny przyktad przywrécenia historycznej za-
budowy mieszkaniowej do zycia, a jednoczesnie spetniajacy kry-
teria badania.

Kamienica powstata w latach 1895-1898 wedtug projektu archi-
tekta Artura Ottona Spitzbartha. Do budowy wykorzystano wyso-
kiej jakosci materialy, a jej elewacja oraz wnetrza wyrézniaty sie
bogatymi zdobieniami. Szczegdélng uwage zwracaty dekoracje
sztukatorskie fasady frontowej, reprezentacyjna klatka schodowa
oraz zdobienia przejazdu bramnego (il. 7). Stropy nad piwnicami
wykonano jako ceglane tukowe i odcinkowe oparte na belkach
stalowych, natomiast w czesci nadziemnej zastosowano stropy
drewniane oraz miejscowo ceglane, réwniez o konstrukcji odcin-
kowej. Wigzba dachowa byta drewniana. Konstrukcja pionowa bu-
dynku, o podtuznym, dwutraktowym uktadzie nosnym w budynku

were relocated, the chimney layout had to be modified accord-
ingly. To faithfully reproduce the building’s original appear-
ance, chimney replicas were installed to imitate the historic
roof structure. The building was brought into compliance with
current construction, technical, and sanitary regulations.

7.2. Tenement house at 13 Foksal Street

The building was constructed between 1895 and 1898, de-
signed by architect Artur Otto Spitzbarth. High-quality materi-
als were used, and both its fagade and interiors were richly
decorated. Particularly noteworthy were the stucco decora-
tions on the front fagade, the representative staircase, and the
ornamented entrance passage (lll. 7). The basement ceilings
were built as brick vaults and segmental arches supported on
steel beams, while the above-ground storeys featured mainly
timber ceilings, with some local use of segmental brick ceil-
ings. The roof truss was timber. The vertical structure consist-
ed of full ceramic brick walls, arranged in a longitudinal two-
bay load-bearing system in the front building and a single-bay
system in the rear wings.

In the 1930s, Jan Wedel purchased the tenement house and
commissioned Zdzistaw Maczynski to simplify and renew the
fagade (lll. 7). Notably, this retrofit affected only the exterior;
the interiors retained their original character. The building sur-
vived World War Il in relatively good condition and was not de-
stroyed during the Warsaw Uprising. Its degradation occurred
in the post-war years, caused largely by plans to demolish the
site to make way for a new street. Although the street was
never built, the intention led to the abandonment of regular
maintenance and repair works.

Reconstructing the original fagade decoration was an unprec-
edented challenge due to the extremely limited availability of
source materials. The only preserved iconographic document
that could serve as a basis for restoring the original orna-
mentation was a single photograph (lll. 7). Due to the image's

II. 7. Fasada kamienicy przy ul. Foksal 13 stan pierwotny, po zmianie oraz
po odnowie. Zrédto zdjecia po lewej: kolekcja prof. Marka Kisilowskiego
Zrédto zdjecia srodkowego: https:/fotopolska.eu/Foksal_13_
Warszawa?f=1625756-foto; data zrobienia zdjecia: 2013, data pobrania:
20.10.2025.

Zrédto zdjecia po prawej: zdjecie wtasne autorki. Data zdjecia: 22.10.2025

IIl. 7. Fagade of the tenement house at 13 Foksal Street: original state,
post-retrofit, and after renovation. Left photo source: collection of Prof.
Marek Kisilowski. Centre photo source: fotopolska.eu (photo taken 2013,
accessed 20.710.2025). Right photo source: author's own photograph (taken
22.10.2025)
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frontowym oraz jednotraktowym w oficynach, opierata sie na pet-
nych cegtach ceramicznych.

W latach 30. XX wieku kamienica zostata kupiona przez Jana We-
dla, ktéry zlecit Zdzistawowi Maczyriskiemu uproszczenie i unowo-
czesnienie fasady (il. 7). Nalezy podkresli¢, ze ta modernizacja obje-
ta jedynie elewacje, a wnetrza zachowaty swéj pierwotny charakter.
Kamienica przetrwata Il wojne sSwiatowg w stosunkowo dobrym
stanie, nie zostata zniszczona podczas Powstania Warszawskie-
go. Jej degradacja nastgpita w latach powojennych. Przyczynit sie
do tego plan jej rozbiorki zwigzany z zamierzeniami zrealizowania
w tym miejscu nowej ulicy. Ulica nie zostata wybudowana, ale spo-
wodowato to zarzucenie polityki remontowej budynku.
Rekonstrukcja pierwotnego wystroju fasady stanowita bezprece-
densowe wyzwanie ze wzgledu na niezwykle ograniczong dostep-
no$¢ materiatéw zrédtowych. Jedynym zachowanym dokumen-
tem ikonograficznym, na podstawie ktérego mozna byto odtworzy¢
pierwotng dekoracje, byto pojedyncze zdjecie (il. 7). Ze wzgledu na
jego niedostateczng ostros¢, obraz wymagat szczegétowej analizy
i interpretacji. Podczas prac zaprojektowano okoto 200 elementéw
elewacyjnych tworzacych spoéjng kompozycije.

Prace elewacyjne skupity sie na pieczotowitym wykonaniu detalu
architektonicznego, w tym dekoracji sztukatorskich. Zamontowa-
no réwniez nowe drewniane okna skrzynkowe o wygladzie bardzo
zblizonym do oryginalnych (il. 7).

W ramach przeprowadzonej modernizacji wzmocniono elementy
konstrukcyjne, a pierwotne drewniane stropy zastgpiono stropa-
mi zelbetowymi. W budynku wprowadzono 2-kondygnacyjny ga-
raz podziemny. Zmieniono réwniez uktad potaci dachowych, aby
umozliwi¢ adaptacje poddasza na funkcje mieszkalne. Dodatkowo
na fragmencie dachu wprowadzono taras. Zmiana geometrii da-
chu wptyneta na bryte budynku, ale zmiany te sg widoczne jedynie
od strony wewnetrznego dziedzinca.

Odnowa tego obiektu byta jedng z najbardziej wyczekiwanych
przez mieszkancéw Warszawy, spotkata sie z bardzo pozytywnym
odbiorem spotecznym.

7.3. Kamienica przy ul. Ztotej 83

Gruntowna odnowa kamienicy przy ul. Ztotej 83 zostata zakonczo-
na w 2022 roku. Budynek ten wybrano ze wzgledu na wykorzysta-
nie nieznacznie odbiegajgce od dwdch poprzednich przyktadéw
- znajduja sie w nim apartamenty na wynajem. Wykonane prace
byty szeroko komentowane ze wzgledu na uznanie tej odnowy za
prowadzajacej do osiggniecia ,wydmuszki”. Zakres prac obejmo-
wat petng modernizacje konstrukcji oraz przywrdcenie pierwotne-
go charakteru elewac;ji.

Kamienica powstata w latach 1896—1899. Budynek odznaczat sig
bogato zdobiong fasada frontowa. Elementem charakterystycz-
nym byta attyka upamietniajgca czas budowy — dekoracyjne pta-
skorzezby starca i mtodzienca symbolizujgce koniec i poczatek
stuleci. Konstrukcja budynku opierata sie na petnej cegle cera-
micznej ze stropami drewnianymi, konstrukcja dachu byta réwniez
drewniana. Wnetrza wykonczono z wykorzystaniem wysokiej jako-
$ci materiatow, takich jak marmurowe i dgbowe posadzki.
Podczas Il wojny Swiatowej, mimo oddalenia budynku od mu-
réw getta o jedynie kilkadziesigt metrow, kamienica doznata
czesciowych uszkodzen. Uszkodzony zostat gtéwnie budynek
frontowy, jednak kamienica zachowata wiekszo$¢ swojej pier-
wotnej struktury.

Po wojnie zostata przeznaczona na mieszkania komunalne. W la-
tach 50. z elewacji budynku usunieto wszystkie elementy deko-
racyjne, pozostawiajac jedynie attyke. W kolejnym dziesigcioleciu,
w latach 60., zdemontowano balkony oraz kutg, ozdobng brame.
Boniowania zostaty zastoniete szarym tynkiem ,barankiem” (il.
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insufficient clarity, it required detailed analysis and interpreta-
tion. During the works, approximately 200 fagcade elements
were designed to create a coherent composition. Fagade
works focused on the meticulous execution of architectural
details, including stucco decorations. New wooden box win-
dows modelled closely on the originals were also installed (lll.
7).

As part of the retrofit, structural elements were reinforced,
and the original timber ceilings were replaced with reinforced
concrete ones. A two-level underground garage was added.
The roof planes were also modified to accommodate the
attic for residential use, and a terrace was added to part of
the roof. These changes altered the geometry of the roof and
the building's massing, although the modifications are visible
only from the internal courtyard. The renovation of this build-
ing was one of the most anticipated by Warsaw residents and
received a very positive public response.

7.3. Tenement house at 83 Zlota Street

A comprehensive renovation of the tenement house at 83
Ztota Street was completed in 2022. This building was se-
lected because its use differs slightly from the two previous
examples: it now contains rental apartments. The works at-
tracted significant public attention, as some commentators
described the renovation as resulting in a “shell” of the original
building. The project’s scope included full structural retrofit
and the restoration of the fagade's original character.

The tenement house was built between 1896 and 1899. Its
front fagade was richly ornamented. A distinctive feature was
the attic, which commemorated the time of construction with
decorative reliefs depicting an old man and a youth — sym-
bols of the end and beginning of centuries. The structure re-
lied on solid ceramic brick walls with timber ceilings; the roof
structure was also made of wood. The interiors were finished
with high-quality materials, including marble and oak flooring.
During World War 11, despite the building standing only several
dozen meters from the ghetto wall, it suffered only partial dam-
age. The front building was affected the most, but the tenement
house retained much of its original structure. After the war, it
was converted into municipal housing. In the 1950s, all decora-
tive elements were removed from the fagade, with only the at-
tic remaining. In the following decade, the 1960s, the balconies

II. 8. Fasada kamienicy przy ul. Ztotej 83 stan przed oraz po odnowie
Zrédto zdjecia po lewej: https:/pl.wikipedia.org/wiki/
Pekin._Z%C5%820ta_83#/media/Plik:Kamienica_Wolfa_Krongolda_w_
Warszawie_2017.jpg Zrédto zdjecia po prawej: zdjecie wtasne autorki.
Data zdjecia: 22.10.2025

Il. 8. Fagade of the tenement house at 83 Zfota Street, before and after
renovation.Left photo source: Wikipedia (accessed via the file “Kamienica
Wolfa Krongolda w Warszawie," 2017).Right photo source: author's own
photograph, taken 22 October 2025




8). Dopiero w 2015 roku budynek zyskat nowego wiasciciela, nie-
stety kilka miesiecy pézniej w budynku doszto do pozaru.

W ramach przebudowy wykonanej w 2021 roku wzmocniono
konstrukcje pionowa, a pozostatosci stropéw drewnianych wy-
mieniono na stropy zelbetowe. W podziemiu zostat zrealizowany
garaz podziemny. Zmieniono réwniez nieznacznie uktad potaci da-
chowych, umozliwiajgc adaptacje poddasza na cele mieszkalne.
Zmiana ksztattu dachu jest widoczna gtéwnie od strony podworza,
ogdzie wczesniejsze poddasze zyskato wysokosé petnej kondyg-
nacji mieszkalnej. Wymiana wigzby dachowej byta niezbedna ze
wzgledu na zawilgocenia i spekania drewna. Elewacja na wysoko-
$ci tej kondygnaciji zostata wykonczona blacha.

Prace elewacyjne polegaty na odtworzeniu skutych detali architek-
tonicznych, w tym obramowan, sztukaterii. Stolarka okienna zosta-
ta poddana catkowitej wymianie. Odtworzone balkony wymagaty
opracowania przez pracownig architektoniczng balustrad zgodnych
z aktualnymi przepisami (il. 8). Ustalenie wygladu przedwojennych
zdobien byto mozliwe dzieki zachowanym fotografiom budynku.

W ramach inwestycji, na dziatce sasiadujacej z kamienica, zostat
zrealizowany nowy budynek mieszkalno-ustugowy. Jego uktad
przestrzenny nawigzuje do schematéw kamienic, a elewacja zo-
stata zrealizowana w nowoczesnej stylistyce.

8. WNIOSKI

Przeksztatcenia kamienic zgodnie z zasadami zrébwnowazonego
rozwoju wymagajg integracji pod wieloma aspektami — ochrony
dziedzictwa kulturowego, poszanowania zasobdéw s$rodowiska
naturalnego oraz poprawy jakosci zycia mieszkancéw. Kluczowe
jest poszukiwanie rozwigzan, ktére umozliwiajg zachowanie histo-
rycznego charakteru budynkéw przy jednoczesnym dostosowaniu
ich do wspétczesnych standardéw uzytkowych i Srodowiskowych.
Holistyczne podejscie do odnowy oraz modernizacji, uwzglednia-
jace wykorzystanie nowoczesnych technologii wymaga S$cistej
wspotpracy pomiedzy inwestorem, architektem i konserwatorem
zabytkéw. Przywrdcenie $wietnosci historycznych budynkéw jest
elementem wspierajagcym rozwoj zrownowazony miast, poprzez
taczenie historii z nowoczesnoscia, i zapewnienie przekazania
dziedzictwa kulturowego przysztym pokoleniom.

Przeksztatcenia oryginalnej substancji budowlanej w kamienicach
stanowig istotny element procesu modernizacji i odnowy. Wigza sie
one z wyzwaniami technicznymi, prawnymi oraz konserwatorskimi.
Jednym z gtéwnych probleméw jest brak dostosowania do obowia-
zujacych przepiséw prawnych, ktére skupiaja sie na parametrach ja-
kosciowych, nie uwzgledniajac specyfiki historycznych materiatéw
budowlanych. Nastepstwem ich jest konieczno$¢ wprowadzenia
trwatych, nieodwracalnych zmian w strukturze budynku.

Jako najczestsze ingerencje o szerokim zakresie prac nalezy wska-
za¢ wymiane oraz wzmocnienie konstrukcji. Modyfikacja uktadu
konstrukcyjnego (wymiana lub wzmocnienie stropdw, wzmocnienie
elementéw pionowych, zmiany w geometrii dachu) zostaty zreali-
zowane we wszystkich badanych kamienicach. Dziatania te, cho¢
nieuniknione, moga prowadzi¢ do czesciowej utraty pierwotnego
charakteru przestrzeni. Odpowiedzig na wskazane wyzwanie moze
by¢ wykorzystywanie nowoczesnych technologii umozliwiajgcych
minimalizacje ingerencji. Zmiany konstrukcji stanowig interesujgce
zagadnienie badawcze, przeprowadzona analiza literatury wskazata,
ze 80% publikacji dotyczacych przeksztatcen substancji budowlanej
kamienic opisuje te przeksztatcenia. Zainteresowanie badaczy jest
w petni uzasadnione, poniewaz zachowanie nosnosci konstrukcji ma
kluczowe znaczenie w przedtuzeniu okresu uzytkowania budynkéw.
Kolejnym istotnym zagadnieniem jest poprawa efektywnosci energe-
tycznej budynkow. Prace takie, jak ocieplenie cian czy wprowadzenie

and the ornate wrought-iron gate were dismantled. Rusticated
elements were covered with a textured grey render known as “ba-
ranek” (Ill. 8). The building did not gain a new private owner until
2015 — unfortunately, a fire occurred only a few months later.
|As part of the redevelopment completed in 2021, the vertical
structure was reinforced, and the remains of the timber ceil-
ings were replaced with reinforced concrete slabs. An under-
ground garage was constructed below the building. The roof
planes were also slightly modified to accommodate the attic
for residential use. The change in roof shape is visible mainly
from the courtyard, where the former attic now reaches the
height of a full storey. Replacement of the roof truss was nec-
essary due to moisture damage and cracking of the timber.
The fagade at this level was finished with sheet metal.
Fagade works involved reconstructing the decorative elements
that had been removed, including window surrounds and
stucco ornamentation. All window framing was replaced. The
recreated balconies required the architectural studio to design
balustrades that comply with current regulations (lll. 8). The
pre-war decorative appearance could be determined thanks to
preserved photographs of the building. As part of the invest-
ment, a new mixed-use residential and commercial building
was constructed on the plot adjacent to the tenement house.
Its spatial layout refers to traditional tenement typologies, while
the fagade is designed in a contemporary architectural style.

8. CONCLUSIONS

Transforming tenement houses in line with sustainable de-
velopment principles requires an integrated approach that
considers the protection of cultural heritage, respect for natu-
ral resources, and improvements in residents’ quality of life.
The key challenge lies in finding solutions that preserve the
historical character of buildings while adapting them to con-
temporary functional and environmental standards. A holistic
approach to renovation and retrofit, one that incorporates
modern technologies, requires close cooperation among the
investor, architect, and heritage conservator. Restoring histor-
ic buildings plays a crucial role in shaping sustainable cities
by combining history with modernity, ensuring that cultural
heritage is passed on to future generations.

Transformations of the original building fabric in tenement
houses are a crucial part of the renovation process. They
involve technical, legal, and conservation challenges. One of
the main issues is the lack of compatibility with current legal
regulations, which focus on performance parameters and do
not account for the specific properties of historical materials.
As a result, durable and irreversible changes to the building
structure often become necessary.

The most common large-scale interventions include the
replacement and reinforcement of structural elements.
Modifications to the structural layout — such as replacing or
strengthening ceilings, reinforcing vertical elements, or alter-
ing roof geometry — were present in all analysed tenement
houses. Although these actions are often unavoidable, they
may result in a partial loss of the original spatial character.
The use of modern technologies that minimise the extent of
interventions may help address this challenge. Structural al-
terations represent an important research topic. The literature
review conducted for this study showed that 80% of publica-
tions on tenement house transformations describe changes
to structural systems. This strong research interest is well
justified, as maintaining structural capacity is essential for ex-
tending the lifespan of historic buildings.
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nowoczesnych systeméw wentylacyjnych sg kluczowe z punktu
widzenia standardéw ekologicznych. Ich realizacja powinna by¢
poprzedzona analizami, aby unikng¢ znieksztatcenia charakteru
obiektu. Poprawa efektywnosci energetycznej, obejmujgca m.in. ter-
momodernizacje $cian i dachéw oraz wymiane stolarki okiennej, byta
realizowana we wszystkich badanych obiektach. W literaturze poja-
wia sie ona w okoto 56% analizowanych prac, co sugeruje, ze cho¢
aspekty ekologiczne nie s3 dominujgce w badaniach dotyczacych
kamienic, to w praktyce sg wdrazane w petnym zakresie.
Konserwacja lub odtworzenie detalu architektonicznego sg klu-
czowymi dziataniami wptywajacymi na postrzeganie budynku
przez uzytkownikéw oraz osoby przebywajgce w towarzyszacej
przestrzeni publicznej. Restauracja sztukaterii, witrazy czy balu-
strad wymaga przeprowadzenia badan, a nastepnie zastosowania
odpowiednich technologii oraz materiatéw. Odtworzenie lub reno-
wacja detali elewacyjnych, cho¢ omawiane w 43% publikacji, zo-
stato przeprowadzone w 86% badanych kamienic.

Whnioskiem wynikajagcym z poréwnania wynikdw analizy literatury

naukowej oraz liczby przeksztatcen realizowanych w kamienicach

jest stwierdzenie, ze autorzy skupiajg sie na przeksztatceniach naj-
czesciej realizowanych.

Przeprowadzone badania pozwalajg réwniez na wskazanie naste-

pujacych rekomendaciji:

- Obowiazujace przepisy prawne nie uwzgledniajg specyfiki

budynkéw historycznych w wystarczajgcym stopniu. Nalezy
opracowac zmiany, ktére beda uwzgledniaty specyfike mate-
riatéw i technologii stosowanych podczas budowy obiektéw
historycznych. Elastyczne przepisy umozliwityby szersze
wdrazanie nowoczesnych rozwigzan, co mogtoby pozytywnie
wptyna¢ na poprawe efektywnosci energetycznej i bezpieczen-
stwo konstrukcji, przy jednoczesnym zachowaniu pierwotnego
charakteru budynku.
Integracja zieleni w odnawianych i modernizowanych kamieni-
cach jest tematem marginalizowanym, zaréwno w literaturze
przedmiotu, jak i w praktyce. Mimo ze literatura przedmiotu
incydentalnie opisuje rozwigzania wspierajace bioréznorod-
nos¢, integracja ta moze przynie$¢ wielowymiarowe korzysci
zaréwno dla srodowiska, jak i dla mieszkancéw. Rozwigzania
wspierajgce bioréznorodnosé sg wskazywane jako istotny ele-
ment strategii zrdwnowazonego rozwoju miast. Nalezy zinten-
syfikowa¢ badania dotyczace mozliwosci wprowadzania ro-
$linnosci zintegrowanej z kamienicami, a nie zas traktowanej
jako element wytacznie estetyczny.

9. DYSKUSJA

Nalezy podda¢ pod dyskusje, czy opisane w artykule ingerencje
w strukture obiektéw historycznych nie tworzg ,historycznego
fatszu”. Przeksztatcenia te czesto wigzg sie z niemal catkowitg
wymiang substancji budowlanej lub ze zmiang jej pierwotnego
potozenia. Media ukuty termin ,wydmuszka” okreslajacy budyn-
ki historyczne, w ktérych pierwotna struktura zostata zastgpiona
nowa. Fakt ten wskazuje, ze nie tylko specjalisci, ale réwniez opi-
nia publiczna, majag watpliwosci, czy budynek poddany znacznym
przeksztatceniom wcigz pozostaje zabytkiem. Zgodnie z ustawg
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, zabytek to ,nierucho-
mos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig i stanowigce Swia-
dectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy
w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$é histo-
ryczng, artystyczng lub naukowg” (Ustawa o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami). Definicja ustawowa jest zgodna z defini-
cjami podawanymi przez badaczy. H. Jedrzejewska wskazuje, ze
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Another important issue is improving the energy efficiency of
buildings. Works such as insulating external walls or introduc-
ing modern ventilation systems are essential from the perspec-
tive of environmental standards. Their implementation should
be preceded by detailed analyses to avoid distorting the char-
acter of the building. Energy efficiency improvements, includ-
ing energy efficiency upgrading of walls and roofs and the re-
placement of window framing, were carried out in all analysed
buildings. In the literature, these works appear in approximately
56% of the reviewed publications, which suggests that although
ecological aspects are not the dominant topic in research on
tenement houses, they are applied comprehensively in practice.
The conservation or reconstruction of architectural details is
a key activity that significantly impacts how the building is
perceived by its users and the public in the surrounding area.
Restoring stucco, stained glass, or balustrades requires prior
research followed by the use of appropriate technologies and
materials. Reconstruction or renovation of fagade details, al-
though discussed in 43% of publications, was carried out in
86% of the tenement houses studied.
A comparison of the literature review and the number of actual
transformations carried out indicates that authors tend to fo-
cus ontheinterventions that are most commonly implemented.
The conducted research also allows the following recom-
mendations to be formulated:
Current legal regulations do not sufficiently account for
the specific nature of historic buildings. New provisions
should be developed that recognise the properties of
materials and construction technologies used in historic
structures. More flexible regulations would enable broad-
er implementation of modern solutions, which could
improve energy efficiency and structural safety while pre-
serving the building’s original character.
The integration of greenery with renovated and retrofitted
tenement houses remains a marginal topic, both in aca-
demic literature and in practice. Although some publica-
tions mention biodiversity-supporting solutions, incorporat-
ing vegetation into renovated tenement houses can provide
multidimensional benefits for both the environment and
residents. Biodiversity-enhancing measures are recognised
as a key element of sustainable urban development strate-
gies. Research on the potential for introducing vegetation
integrated with tenement buildings, not treated solely as an
aesthetic feature, should therefore be intensified.

9. DISCUSSION

It is worth discussing whether the interventions in historic
buildings described in this article create a form of “historical
falsification”. Such transformations often involve the near-
complete replacement of building fabric or the alteration of its
original configuration. The media have coined the term “shell”
(pl. wydmuszka) to describe historic buildings whose original
structure has been replaced with new material. This indicates
that not only specialists but also the general public question
whether a building subjected to extensive alterations can still
be considered a monument.

According to the Polish Act on the Protection of Monuments,
a monument is “an immovable or movable object, or parts or
groups thereof, being a work of man or connected with human
activity, and constituting evidence of a bygone era or event,
whose preservation is in the public interest due to its historical,
artistic, or scientific value”. This legal definition is consistent



,zabytkiem” okreslamy ,wszelkie materialne $wiadectwa dawnej
ludzkiej twoérczosci (...) maja one jedng wspding ceche: sg doku-
mentami przesztosci, poniewaz niosg informacje o kulturze cza-
s6w minionych.” (Jedrzejewska, 1979, 287-288).

Jak zaznacza Jedrzejewska zachowanie wszystkich wartosci
zabudowy nie zawsze jest mozliwe i niezbedne moze by¢ doko-
nanie wyboru pomiedzy nimi. Jako najwazniejszg ceche zabytku
powszechnie wskazuje sie jego autentycznos$é, czyli zachowanie
oryginalnej substancji. Niemniej niejednokrotnie zachowanie lub
przywrécenie innych wartosci: estetycznej, dekoracyjnej, emocjo-
nalnej czy historycznej, nie bedzie mozliwe bez wymiany orygi-
nalnej materii. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze przeksztatcenia
w strukturze wewnetrznej, jak i czesciowa lub catkowita rekon-
strukcja elewacji sg trudne do rozpoznania dla os6b niebedacych
specjalistami. Jest to dziatanie celowe, majgce na celu stworze-
nie spéjnego wyrazu architektonicznego budynku. Z perspektywy
mieszkanca, uzytkownika oraz przechodnia, budynek bedzie po-
strzegany jako ,autentyczny”, a granica miedzy oryginatem a re-
konstrukcja bedzie trudna do uchwycenia.

Decyzja dotyczaca zakresu przeksztatcen, niezaleznie od przyjetej
strategii, jest niezwykle trudna i wymaga udziatu wielu stron. Pro-
ces odnowy czesto staje sie przedmiotem szerokiego komentarza
spotecznego, w ktérym $cierajg sie rézne perspektywy — od po-
stulatéw zachowania autentycznosci po oczekiwania estetyczne
i uzytkowe wspoétczesnych odbiorcéw. Ostateczny ksztatt budynku
staje sie wiec nie tylko wynikiem decyzji projektowych, lecz tak-
ze kompromisem pomiedzy ochrong dziedzictwa a potrzebami
wspotczesnego miasta.

Przypisy koricowe

1 Przyktadem niewielkiego zakresu realizowanych prac, zleconych przez jednostki samo-
rzadu miasta, jest wymiana poszczegéInych instalacii, np. elektroenergetycznej lub kanaliza-
cyjnej. Natomiast przyktadem szerokiego zakresu prac jest kamienica przy ul. Srodkowej 16,
gdzie przeprowadzono petng modernizacje. Kamienica byta odnowiona w ramach Zintegro-
wanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy. Obiekt przytagczono do miejskiej sieci cie-
ptowniczej, wyposazono w nowa instalacje elektryczng, wodnokanalizacyjng, teletechniczng
i domofonowa. Budynek byt osuszony, zaizolowany i ocieplony w czesci podziemnej. Prace
elewacyjne obejmowalty odtworzenie detalu architektonicznego. Wymieniono stropy, wiezbe
dachowg i stolarke okienng.

2 https://www.warszawa1939.pl/

3 https://ukosne.um.warszawa.pl/

4 https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=mapa

5  Przyktadem obiektu, w ktérym zostaly zachowane oryginalne stropy ceramiczne na
belkach stalowych jest budynek szkolny przy ul. Swietej Barbary 4 w Warszawie. Wymianie
ulegta jedynie cze$¢ ceramiki. Szkota zostata przeksztatcona w 2018 r. w obiekt mieszkalny.
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