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economic profitability and the issues
of protecting the historic cultural
landscape

Streszczenie

Wraz ze wzrostem liczby inwestycji przestrzern w miescie staje sie dobrem coraz mniej dostepnym, deficytowym. Obszary historyczne sa
czesto najbardziej nasycong tkankg miejska, w ktorej brak przestrzeni na nowa zabudowe. Dodatkowa kubatura mieszkaniowa mozliwa
jest do pozyskania najczesciej jako nadbudowa obiektéw istniejacych. Wznoszenie nowych budynkéw w tych cennych kulturowo obsza-
rach moze doprowadzi¢ do rabunkowej eksploatacji miasta i jego dewastacji.

Artykut odpowiada na pytanie, jak ksztattowane sa wspoéiczesne nadbudowy, przebudowy i adaptacje przestrzeni dachowych na cele
uzytkowe. W artykule oméwiono zréznicowane sposoby ksztattowania dachéw oraz gtéwne uwarunkowania konserwatorskie i cechy
przestrzenne ograniczajace swobode inwestycyjna. Artykut wzbogacono o okreslenie, jaki wptyw na warto$¢ nieruchomosci potozonych
na ostatniej kondygnacji ma ukfad architektoniczny poddasza.

Abstrakt

As the number of construction projects increases, space in the city is becoming more and more scarce and a commodity in short
supply. Historic areas are often the most saturated urban fabric, where there is no space for new development. Additional housing
volume can usually be obtained as superstructures of existing buildings. Due to erection of new buildings in the areas valuable in
terms of culture, a city may be plundered and devastated.

The article answers the question of how contemporary superstructures, conversions and adaptations of roof spaces are made
for utility purposes. Various ways to shape roofs, as well as the main conditions of heritage conservation and spatial features that
limit the freedom of development are discussed in the article. The article is supplemented with a specification of how the attic
architectural layout influences the value of properties located on the top floor.
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Wstep

Pomimo wcigz zmieniajgcych sie panoram miast, bu-
dynki o funkcji mieszkalnej wcigz dominujg miejski
krajobraz. Jedng z najistotniejszych cech budynkéw
mieszkalnych jest ich lokalizacja. Szczegdlnie pozgdane
jest zamieszkiwanie w poblizu centrum biznesowego
lub w przestrzeniach wyrézniajacych sie indywidual-
nym charakterem - genius loci. Paradoksem jest, ze
genius loci przycigga inwestoréw, deweloperéw, cze-
sto na swojag zgube. Ze wzgledu na brak pustych dzia-
tek budowlanych, nowe mieszkania powstajg poprzez
wznoszenie budynkéw, rozbudowe lub nadbudowe ist-
niejgcych. Niejednokrotnie dodawana kubatura narusza
pierwotny charakter przestrzeni. Uchronienie miejsc
Swiadczacych o wiekach minionych przed zniszcze-
niem i pochtonieciem przez zartoczne czasy wspoitczes-
ne, jest obowigzkiem wspodtczesnie zyjacych pokolen
(Terlikowski, s. 522, 523).

Prace z kazdym obiektem zabytkowym nalezy rozpoczgé
od zidentyfikowania wartosci jakie przedstawia zaréwno
jako pojedynczy obiekt, jak i jako element szerszego kon-
tekstu. Praktycznie kazda ingerencja powodujaca przy-
rost powierzchni wigze sie nie tylko z powaznymi zmia-
nami technicznymi, wewnetrznymi, ale tez ze zmianami
kubatury i formy zewnetrznej, a co za tym idzie ze zmia-
ng przestrzeni miasta i postrzeganiem zaréwno samego
obiektu jak i genius loci okolicy. Najpowszechniejsza for-
ma pozyskiwania nowej powierzchni jest nadbudowa.
Obecnie nadbudowywane sg nie tylko obiekty stricte
zabytkowe, ale réwniez te, ktére dopiero pretendujg do
tego miana (coraz bardziej doceniana zabudowa moder-
nistyczna) - wszystkie stanowig swoisty krajobraz kul-
turowy. Posfugujgc sie podstawowymi wytycznymi, co
do formy budynku, mozna okresli¢ dopuszczalny zakres
zmian elewacji. Warunkuje on skale mozliwych do wyko-
nania zmian w budynku. Co do zasady, im dopuszczalna
skala przeksztatcen jest wieksza, tym wiecej powierzchni
uzytkowej mozna uzyskaé, a co za tym idzie — wiekszy
zysk osiggnie inwestor.

1. Cel, zakres, metoda

Celem artykutu byto zbadanie, jakie skutki przestrzenne
i ekonomiczne bedzie ze sobg niosto zaprojektowanie
zréznicowanych form architektonicznych przeksztatca-
nej przestrzeni dachowe;.

Pierwsza cze$¢ artykutu opiera sie na badaniach lite-
ratury celem okreslenia wytycznych konserwatorskich.
Pole badawcze obejmuje takie kwestie jak: studium wi-
dokowe wnetrza urbanistycznego, urbanistyke w uje-
ciu konserwatorskim, warunki techniczne uzytkowania
poddaszy, estetyke, warto$ciowanie i wytyczne konser-
watorskie, dopuszczalny zakres ingerencji w zabytek.
Druga czes$¢ zawiera badania obiektéw referencyjnych,
wytypowanych na podstawie wnioskéw z badan litera-
tury przedmiotu. Jest to studium przypadku, na pod-
stawie obiektéw reprezentatywnych dla kazdej z kate-
gorii, wyniktej z badan w czesci pierwszej. Okreslone
zostajg zyski przestrzenne dla poszczegdlnych rozwia-
zan. Wyniki badan czesci drugiej zostaty uzupetnione
o dane ekonomiczne dla kamienic warszawskich, tj.

Introduction

Although city skylines are constantly changing, the
urban landscape is still dominated by residential
buildings. One of the most significant features of
residential buildings is their location. It is particularly
desirable to live near a business centre or in spac-
es with a distinctive individual nature - genius loci.
Paradoxically, genius loci often attracts investors, de-
velopers, to its own detriment. New spaces arise by
erecting or extending buildings or by making super-
structures on the existing ones. In multiple cases, the
added volume violates the existing character of the
space. It is the duty of contemporary generations to
protect places that bear witness to the past centuries
from being destroyed and swallowed up by the vora-
cious modern age (Terlikowski, p. 522, 523).

Work with any historic building should begin by iden-
tifying the value it represents both as an individual
facility and as part of a wider context. As a matter
of fact, any intervention resulting in an increase in
floor space involves not only major technical, internal
changes, but it also involves changes to the volume
and external form, and thus, it also involves changes
to the urban space and to changes of how both the
building itself and the genius loci of the area are per-
ceived. The most common form of acquiring new
space is superstructure. Nowadays, superstructures
are being built not only on listed buildings, but also
on those which are aspiring to be listed (increasingly
appreciated modernist buildings). All of them are
a specific cultural landscape. Using basic guidelines
referring to the form of the building, the permissible
scope of facade changes can be determined. This de-
termines the scale of changes that can be made to
the building. As a general rule, the greater the per-
missible scale of transformation, the more usable
space can be obtained and thus, the greater the de-
veloper's profit.

1. Objective, Scope, Method

The goal of the article was to examine how the su-
perstructure of a historical residential building can
be designed and what spatial and economic effects
it will bring.

The first part of the article is based on a literature sur-
vey to determine heritage conservator’s guidelines.
The research field covers such issues as: a viewing
analysis of the urban interiors, urbanism in a heritage
conservator’s perspective, technical conditions for
the use of attics, aesthetics, valuation and heritage
conservator’s guidelines, the permitted range of in-
terference in a monument.

The second part contains a study of comparators, se-
lected on the basis of the conclusions of the literature
survey. This is a case study, based on objects that are
typical for each category resulting from the study in
part one. Spatial gains for each solution are identi-
fied. The results of the study in the second part are
supplemented with economic data, i.e. the prices of
1 m? of dwelling places from each solution and de-
scriptions of the most important differences between
the dwelling places analysed.
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ceny 1 m? mieszkanh z poszczegoélnych rozwigzan oraz
opisy najwazniejszych cech, ktére rdéznicujg badane
mieszkania.

2. Uwarunkowania konserwatorskie

W stosunku do kazdego obiektu zabytkowego, jak i pre-
tendujacego do tego miana, nalezy najpierw wykona¢
analize wartosciujgcg, w celu okreslenia wartosci wy-
magajgcych ochrony, jak i ich hierarchii. Kazdy z tych
obiektow nalezy analizowaé¢ wieloskalowo - zardéw-
no sam obiekt w szczegdlnosci, jak i kontekst w jakim
funkcjonuje.

Pierwsza za skal dostrzegana jest wrecz w naturalny
sposdb, natomiast druga czesto bywa problem lub jest
pomijana jako mato istotna. Wynika to miedzy innymi,
z krétszej tradycji ochrony krajobrazu (Scazzosi, s. 56).
Historyczne uktady urbanistyczne, nawet nie wpisane
do rejestru zabytkéw, stanowig obraz minionego cza-
su, swoisty krajobraz kulturowy, z ktérego genius loci
utozsamia sie lokalna spoteczno$é. Obszary z zabudo-
wa historyczng sg pod wieloma wzgledami poteznymi
zasobami kulturowymi. Kultura i historia, ktérych slady
przesztos$ci zachowane sg w budynkach i urbanistyce,
pozwalajg spofecznosciom identyfikowaé sie ze swo-
im dziedzictwem (Bianca, s. 32-33). Problem ten po-
niekad porusza juz Karta Atenska Ochrony Zabytkéw
Sztuki i Historii z 1931 r. podkres$lajgc powigzanie ja-
kosci przestrzeni miejskiej w odniesieniu do obiektéw
zabytkowych. Z tych powodéw wszelkie ewentualne
przeksztatcenia przestrzenne powinny byé wykonywa-
ne w sposob przemyslany, z uwzglednieniem wartosci
jakie dana zabudowa prezentuje. Jesli nie przeprowa-
dzi sie uprzedniej analizy wartosciujacej lub jej efekt
zignoruje, doprowadzi to do niekontrolowanych prze-
mian doprowadzajgcych do zubozenia, dewastacji,
a niekiedy nawet catkowitej utraty tych wartosci (Bo-
jarowicz, Zaboklicki, s. 38). Zalecenie UNESCO z 1976
r. zwraca szczegolng uwage na ,nowoczesng urbaniza-
cje”, ktéra czesto prowadzi do znacznego wzrostu skali
i gestosci zabudowy oraz utraty tradycyjnie przyjetej
integralnosci wizualnej $rodowiska zabudowanego
(UNESCO, art. 5).

Skala urbanistyczna, kontekstowa w jakiej patrzymy na
obiekt w pierwszej kolejnosci, ktérg odbieramy czesto
podswiadomie, nie opiera sie na poszczegolnych deta-
lach czy szczegétowych rozwigzaniach architektonicz-
nych, lecz na kubaturach, powierzchniach i elementach
przewodnich wystepujgcych na catej elewacji. Wptyw na
nie ma wysokos$¢ budynku (ilo$¢ kondygnacji), tektonika
elewacji i uktad gzymsoéw. Najwazniejszymi elementami,
ktére nalezy w przeksztatcanym budynku zachowaé jest
zatem wysoko$¢é gzymsu koronujgcego, liczona od po-
ziomu ulicy oraz spadek potaci dachowej (Bojarowicz,
Zaboklicki, s. 38).

Bezposrednio do problematyki przeksztatcen zabytku
odnosi sie art. 13 Miedzynarodowej Karty Konserwacji
i Restauracji Zabytkow i Miejsc Zabytkowych nazywa-
na popularnie Kartg Wenecka, wskazujac, ze dobu-
dowy moga by¢ dopuszczalne tylko o tyle, o ile majg
wzglad na poszanowanie wszystkich waznych czesci
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2. Conditions of Heritage Conservation

For each historic site, as well as for those that aspire
to be ones, a valuation analysis should first be car-
ried out in order to determine the values that require
protection, as well as to determine their hierarchy.
Each facility should be analysed on a multi-scale
- both the facility itself in particular and the context
in which it functions.

The former scale is even perceived naturally, while
the latter is often a problem or is overlooked as unim-
portant. This is due, among other things, to the short-
er tradition of landscape protection (Scazzosi, p. 56).
Historic urban layouts, even if they are not listed in
the register of historical monuments, are an image
of a bygone time, a specific cultural landscape and
the local community identifies itself with its genius
loci. Areas with historic buildings are in many ways
powerful cultural resources. Culture and history,
traces of the past preserved in buildings and urban
planning, allow communities to identify with their
heritage (Bianca, pp. 32-33). This problem is already
addressed to some extent by the Athens Charter
for the Protection of Monuments of Art and History
of 1931, emphasizing the connection between the
quality of urban space and historic buildings. This
is why any possible spatial transformations should
be carried out in a deliberate manner, taking into ac-
count the values that a given development presents.
If no prior valuation analysis is carried out or its ef-
fect is ignored, this will lead to uncontrolled trans-
formations resulting in decreasing values, devasta-
tion and sometimes even total loss of these values
(Bojarowicz, Zaboklicki, p. 38). The 1976 UNESCO
Recommendation draws particular attention to
“modern urbanization”, which often leads to a sig-
nificant increase in the scale and density of develop-
ment and a loss of the traditionally accepted visual
integrity of the built environment (UNESCO, Art. 5).
When we first look at a facility in the urban, con-
textual scale that is often perceived subconsciously,
it is not based on individual details or detailed ar-
chitectural solutions, but on the volumes, surfaces
and leading elements present on the entire facade.
These are influenced by the height of the building
(number of floors), the tectonics of the facade and
the layout of the cornices. Therefore, the most im-
portant elements to be preserved in the transformed
building are the height of the crowning cornice, cal-
culated from the street level, and the slope of the
roofline (Bojarowicz, Zaboklicki, p. 38).

Article 13 of the International Charter for the Conser-
vation and Restoration of Monuments and Historic
Sites, commonly known as the Venice Charter, refers
directly to the issue of transformation of a monument,
pointing out that additions may be permitted only to
the extent that they respect all important parts of the
structure (ICOMOS, 1964). This topic, focused on
improving housing conditions, was also discussed,
among others, in the International Charter for the Pro-
tection of Historic Cities (ICOMQOS, 1987) of 1987 and
in the La Valetta Document of 2011 (ICOMOQOS, 2011).



budowli (ICOMOS, 1964). Tematyka ta, w ujeciu ukie-
runkowanym na polepszenie warunkéw mieszkanio-
wych, byta poruszana réwniez m. in. w Miedzynaro-
dowej Karcie Ochrony Miast Historycznych (ICOMOS,
1987) z 1987 r. oraz w Dokumencie z La Valetty z 2011
r. ICOMOS, 2011).

Nalezy tez zwrdcié uwage na elementy charakterystycz-
ne danego budynku lub stylu, aby przez ingerencje
w jego forme, nie zatracit charakterystycznych cech
(Lewicki, s. 73).

Uwage nalezy zwrdcié na analize wartosciujgcg i postu-
lowane przez $srodowisko konserwatorskie odejscie od
idei rownocennosci zabytkdw, w kwestii zréznicowania
rygoréw ochrony i przeksztatcen. Zastosowac tu nalezy
waloryzacje dwuetapowa:

a) ,identyfikacje i ,usytuowanie” w strukturze zabytku
jego wartosci, z uwzglednieniem ich autentyzmu i stop-
nia integralnosci obiektu,

b) porownawcza ocene tych wartosci na tle wtasciwej
typologicznie grupy zabytkéw wyodrebnionej w zasobie
krajowym (Molski, s. 90).

Przy czym pamieta¢ nalezy, ze budynek nie jest wyjety
z kontekstu. Jego forma najczesciej wspoétgra lub nawia-
zuje do form okolicznej zabudowy i tworzy z nig specy-
ficzng catosé. Dlatego na wszelka ingerencje w elewacje
pojedynczego obiektu nalezy patrze¢ poprzez pryzmat
tego kontekstu.

3. Studium widokowe
Pierwszy etap oceny mozliwos$ci adaptacyjnych budyn-
ku powinny stanowi¢ analizy widokowe. Pozwolg one
okresli¢ dwie istotne kwestie:

a) mozliwos¢ przeksztatcen dachu w sposéb niedo-

strzegalny dla przechodnia, a wigc nie ingerujacy w od-

bior obiektu, oraz

b) mozliwos¢ przeksztatcen dostrzegalnych, ale wyko-

nanych z poszanowaniem tadu przestrzennego.
Pierwsza kategoria zalezy od trzech elementéw: szero-
kosci ulicy, wysokosci budynku i punktu obserwacji. Wy-
znaczajg one kat obserwaciji, a co za tym idzie fragmenty
dostrzegalne lub pozostajgce poza mozliwosciami ob-
serwacyjnymi przechodnia. W szczegdlnych przypad-
kach niezbedne bedzie przeprowadzenie analizy szer-
szej, obejmujgcej wptyw planowanych przeksztatcen na
linie sylwety miasta (Moggridge, 66-70).
Ponizej wymieniono sposoby adaptacji obiektu, od naj-
mniej do najbardziej ingerujacych w forme budynku:
1. Utrzymanie istniejgcego kata potfaci dachowej z zasto-
sowaniem okien potaciowych. To rozwigzanie posiada
istotne ograniczenie: mozliwe jest do zastosowania je-
dynie w budynkach posiadajgcych wysokie poddasza.
Nowopowstate wnetrze bedzie charakteryzowato sie
nieefektywnym wykorzystaniem powierzchni przy ele-
wacji, zwtaszcza w obiektach o niskich $ciankach attyko-
wych lub ich braku.
2. Skrécenie ptaszeczyzny dachu i utworzenie tarasu wzdtuz
elewaciji. Takie rozwigzanie jest postrzegane jako korzyst-
ne, poniewaz zapewnia dos$wietlenie nowych pomiesz-
czen oknami pionowymi oraz wykorzystanie (traconej
w poprzednim rozwigzaniu) powierzchni w formie tarasu.

Attention should also be paid to the typical elements
of a given building or style, so that by interfering
with its form, it does not lose its distinctive features
(Lewicki, s. 73).

Attention should be paid to the valuation analysis
and abandoning the idea of equality of monuments
in terms of how strict the differentiating rules of pro-
tection and transformation should be as the heritage
conservator community suggests. A two-stage valo-
risation should be applied here:

a) ‘identification’ and ‘location’ of values in the struc-
ture of the monument taking into account their au-
thenticity and the degree of integrity of the facility,
b) a comparative assessment of these values against
the group of monuments appropriate in terms of ty-
pology that was separated in the national resources
(Molski, p. 90).

At the same time, it should be remembered that the
building is not taken out of context. Its form most
often is in harmony or refers to the forms of sur-
rounding buildings and creates a specific whole with
them. Therefore, any interference with the facades
of a single building should be viewed through the
prism of this context.

3. Viewing Analysis
Viewing analyses should be the first step in assess-
ing whether a building can be adapted. They will
make it possible to determine two important issues:
a) option for transforming the roof so that it is invis-
ible to a passer-by and therefore it does not inter-
fere with how the building is perceived, and
b) option for transformations discernible, but made
with respect for spatial order.
The first category depends on three elements: the
width of the street, the height of the building and the
observation point. They determine the angle of obser-
vation, and thus, the fragments that are discernible or
beyond the observation capabilities of a passer-by. In
special cases, it will be necessary to conduct a broad-
er analysis, including the impact of the planned trans-
formations on the city skyline (Moggridge, 66-70).
Ways to adapt the building are listed below starting
from the one that slightly interferes with the form of
the building to the one that interferes most severely:
1. Maintaining the existing roofline angle using roof
windows. This solution has a significant limitation:
it is only feasible in buildings with high attics. The
newly created interior will be characterised by an
inefficient use of space at the facade, especially in
facilities with low or no attic walls.
2. Shortening the roof plane and creating a terrace
along the facade. This solution is seen as beneficial
as it provides light to the new rooms with vertical
windows and the use of (lost in the previous solu-
tion) space in the form of a terrace.
3. Changing the roofline angle so that it is impercep-
tible to the passer-by and creating adaptive condi-
tions similar to item 1.
4. The use of asymmetrical rooflines by making the
facade superstructure only on the courtyard side.
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3. Zmiana kata nachylenia potaci dachowych w stopniu
niedostrzegalnym dla przechodnia i stworzenie warun-
kéw adaptacyjnych podobnych jak w punkcie 1.

4. Zastosowanie potaci niesymetrycznych poprzez
nadbudowe elewacji jedynie od strony dziedzinca. Po-
wierzchnia uzytkowa powstaje przy elewacji, ktorej prze-
ksztatcenie nie bedzie zaburzaé¢ odbioru budynku przez
uzytkownika przestrzeni publiczne;.

5. Zastosowanie dachéw mansardowych.

6. Jezeli forma budynku pozwala na wigkszg ingerencje,
mozna rozwazaé¢ nadbudowe kondygnacji. Rozréznié
mozemy tutaj dwa rozwigzania:

a) czesciowa nadbudowa od strony dziedzinca i nad-
budowa oficyn, co pozwala na zachowanie oryginal-
nego odbioru obiektu przez uzytkownika przestrzeni
publicznej,

b) cato$ciowa nadbudowa wraz zrekompozycja elewacji.

4. Studium przypadku warszawskich kamienic

W celu zobrazowania wyszczegdlnionych przez Au-
torow rozwigzan, pozwalajagcych na uzyskanie nowe;j
powierzchni uzytkowej poprzez przebudowe lub nad-
budowe historycznych budynkéw mieszkalnych, zapre-
zentowane zostang przyktady warszawskich reaizacji.
Przedstawione obiekty posiadajg cechy charakterystycz-
ne dla srédmiejskiej zabudowy historycznej, sg to kil-
kukondygnacyjne kamienice posiadajgce budynki fron-
towe oraz oficyny, a przeksztatcenia zabudowy byty
wyraziste i plastycznie prezentujg opisywane przez Au-
toréw cechy.

Na ilustracji 1. przedstawiono w pkt. 1 stan sprzed rewi-
talizacji — uktad dachu, typowy dla warszawskich kamie-
nic z XIX i poczatku XX w., praktycznie uniemozliwiajgcy
przeksztatcenie przestrzeni strychu na pomieszczenia
mieszkalne. W punktach 2. i 3. przedstawiono sche-
maty przeksztatcen umozliwiajagcych zaadaptowanie

Il. 1. Przekrdj przez kamienice frontowa przy ul. Stalowej 33. Opraco-
wanie A. Sojka, 2023

lIl. 1. Cross-section through the front townhouse at 33 Stalowa Street,
Warsaw, Poland. Elaboration: A. Sojka, 2023.
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A usable area is created at the facade and its trans-
formation will not disturb the way the building is
perceived by the user of the public space.

5. Use of gambrel roofs.

6. If the form of the building allows for more inter-
ference, a storey superstructure can be considered.
Two solutions can be distinguished here:

a) partial superstructure on the courtyard side and su-
perstructure of the outhouses to perceive the build-
ing the original way by the user of the public space,
b) overall superstructure with facade recomposition.

4. Case Study of Warsaw Townhouses

In order to illustrate the solutions detailed by the au-
thors to obtain new usable floor space through the
conversion or superstructure of historic residential
buildings, the following examples from Warsaw will
be presented. The buildings presented have the typ-
ical features of an inner-city historic buildings; they
are several-storey tenement houses with front build-
ings and outhouses, and the transformations of the
buildings were clear and vividly present the features
described by the authors.

lllustration 1 in Paragraph 1 shows the condition be-
fore revitalisation - the roof layout, typical of 20t/21st
century Warsaw townhouses that in fact makes it
impossible to convert the attic space into habitable
rooms. Item 2. and ltem 3. present transformation
diagrams that make it possible to adapt the space
analysed so that it would be invisible to a passer-
by. The townhouse under analysis was modernised
between 2018 and 2020 by the Praga-Pétnoc Real
Estate Management Board, so that it restores the
original form. The ZGN did not decide to enlarge the
residential space, e.g. by making superstructures on
the outhouses, which are one storey lower than the
front building, or adapting the attics.

Studies similar to those presented for the town-
house at 33 Stalowa Street are carried out for build-
ings that are the subject of developers’ investments.
For an investor, the most advantageous solution is
the widest possible superstructure, but this is not
always permissible. Then, different variants can be
combined to preserve the appearance of the front
elevation and, for example, to make superstructure
of the front building from the courtyard side, includ-
ing overall outhouse superstructure.

A good practice solution, which respects the value
of the form of the original facade, is the building at 22
Jagiellonska Street in Warsaw, Poland, where only
roof windows were used on the front side. The ad-
ditional space was obtained by the investor through
a complete superstructure of the outhouses and the
facade from the side of the courtyard, together with
replacement of the roof with an asymmetrical one
(raising one roofline).

A similar solution was used in the redevelopment
of the building at 16 Poznanska Street in Warsaw,
Poland, where the angle of observation made it pos-
sible to obtain, in part, as many as two storeys in
the roof space. In order to obtain even more usable
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IIl. 2. Jagiellonska 22. Zestawienie widoku z lotu ptaka (https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023) z widokiem z perspektywy

ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.2023).

IIl. 2. Jagiellonska 22. Aerial View (source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023) with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).

rozpatrywanej przestrzeni w sposob niedostrzegalny dla
przechodnia. Analizowana kamienica zostata zmoderni-
zowana w latach 2018-2020 przez Zarzad Gospodaro-
wania Nieruchomos$ciami Praga-Pétnoc, w sposéb przy-
wracajgcy oryginalng forme. ZGN nie zdecydowat sie na
powiegkszenie powierzchni mieszkalnej np. na nadbudo-
we oficyn, nizszych o jedng kondygnacje od budynku
frontowego, lub adaptacje poddaszy.

Podobne studia, jak przedstawione dla kamienicy przy
ul. Stalowej 33, wykonywane sg dla budynkéw beda-
cych przedmiotem inwestycji deweloperéw. Dla inwe-
stora najkorzystniejszym rozwigzaniem jest nadbudo-
wa o jak najszerszym zakresie, jednak nie zawsze jest
ona dopuszczalna. Mozliwe jest wtedy potfgczenie réz-
nych wariantéw polegajgce na zachowaniu wygladu
elewacji frontowej i np. nadbudowie budynku fronto-
wego od strony dziedzinca, w tym catos$ciowej nadbu-
dowie oficyn.

Rozwigzaniem, ktére mozna wskaza¢ jako dobrg prakty-
ke, wykonanym z poszanowaniem wartosci formy ory-
ginalnej elewaciji, jest kamienica przy ul. Jagiellohskiej
22, gdzie od strony frontowej zastosowano jedynie okna
pofaciowe. Dodatkowg powierzchnie inwestor uzyskat
dzieki cato$ciowej nadbudowie oficyn i elewacji od stro-
ny dziedzinca wraz ze zmiang dachu na asymetryczny
(podniesienie jednej potaci).

Podobne rozwigzanie zastosowano przy przebudowie
kamienicy przy ul. Poznanskiej 16, gdzie kat obserwacji
pozwolit na uzyskanie czesciowo az dwdch kondygnacji
w przestrzeni dachowej. Dla uzyskania jeszcze wigkszej
powierzchni uzytkowej nadbudowano réwniez oficyny.
Nadbudowa ta obrazuje rowniez, w jaki sposéb mozna

space, superstructures were made on the outhous-
es. This superstructure also illustrates how the ur-
ban context - the adjacent buildings - can be taken
into account. One of the neighbouring townhouses
is one storey higher, which made it possible to make
superstructure on the analysed townhouse by two
storeys. The height to the level of the other neigh-
bouring building was changed in a stepped way, in
the form of a large terrace. Along the front eleva-
tion, the roofline was shortened, by placing a ter-
race, which at the same time made it possible to
apply a greater angle of the roofline which was in-
visible to the user of the public space, but created
a higher interior.

With the use of a gambrel roof, an extra storey with
high, attractive interiors - seemingly without su-
perstructure, can be obtained. The building at 40
Smolna Street, where the shed roof, reconstructed
after World War Il contrary to the original form of the
building, was replaced by the developer with a man-
sard roof, which probably crowned the building orig-
inally. The form and materials used clearly indicate
that it is a contemporary element, what should be
indicated as a model.

A different solution was suggested at 63 Al. Jero-
zolimskie, where the entire roof was raised by half
a storey. Large dormer windows were used to illu-
minate the interiors with vertical windows. The en-
tire structure was covered with sheet metal, includ-
ing the vertical walls, integrating them into the form
of the rebuilt roof. It should also be noted that the
height the roofline was raised refers to the plane of
the roofline of the neighbouring building, facing it.
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IIl. 3. Poznanska 16. Zestawienie widoku z lotu ptaka (https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023) z widokiem z perspektywy

ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.2023).

IIl. 3. Poznanska 16. Aerial View (source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023) with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).

Il. 4. Smolna 40. Zestawienie widoku z lotu ptaka
(https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023)
z widokiem z perspektywy ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.20).

IIl. 4. Smolna 40. Aerial View
(source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023)
with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).
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This was facilitated by coordinating the superstruc-
ture of both buildings. The roofline slope is asym-
metrical and on the courtyard side, the elevation was
raised by a full storey, while its walls were conse-
quently covered with sheet metal.

Considering the interference in how the public space
looks like, the recomposition of the facade necessary
for the superstructure of the front wall can be con-
sidered the most difficult (Fiuk, p. 308; Bizio, p. 124).
The crowning cornice, which is a distinct element of
composition, allows for a natural separation of the
original part from the contemporary one. Incorporat-
ing parts that rise above the upper cornice, i.e. the
corner turrets, often found in townhouses enclosing
the frontage, is both necessary and may be a chal-
lenge for the architect. As an example of the compo-
sition discussed, we can mention the townhouse at
26 Stefana Okrzei Street in Warsaw, Poland, where
the elevation of the front facade was designed us-
ing simple, contemporary forms referring to the his-
torical part. It should be pointed out as unfavourable
that due to the designed layout, the solid figure lost
its vividness by absorbing elements rising above the
cornice, and thus, the carefully restored and very im-
pressive facade lost its expression.

The issues raised do not occur in the case of build-
ings with poorer exposure, located in dense cluster
of houses and with simple facade forms, such as at
1 Mata Street in Warsaw, Poland. In this townhouse
superstructure, the new, higher wall was clad with
sheet metal, which was also used to cover the roof,
where with the original facade with its high attic



uwzglednié kontekst urbanistyczny — zabudowe przyle-
gfa. Jedna z sgsiadujacych kamienic jest o kondygna-
cje wyzsza, co umozliwito nadbudowanie analizowanej
kamienicy o dwie kondygnacje. Zmiane wysokosci do
poziomu drugiego sasiadujgcego budynku rozwigzano
uskokowo, w formie duzego tarasu. Wzdtuz elewac;ji
frontowej skrécono pota¢ dachu wprowadzajac taras, co
pozwolito jednoczesnie na zastosowanie wigkszego kata
pofaci, niedostrzegalnego dla uzytkownika przestrzeni
publicznej, a kreujgcego wyzsze wnetrze.

Na pozyskanie dodatkowej kondygnacji o wysokich,
atrakcyjnych wnetrzach — z pozoru bez nadbudowy, po-
zwala wykorzystanie dachu mansardowego. Przyktadem
moze by¢ kamienica przy ul. Smolnej 40, gdzie dach pul-
pitowy odtworzony po Il wojnie $wiatowej niezgodnie
z pierwotng formg budynku, zostat przez dewelopera za-
stgpiony dachem mansardowym, ktory prawdopodob-
nie wienczyt pierwotnie budynek. Zastosowana forma
i materiaty jednoznacznie wskazujg, ze jest to element
wspotczesny, co nalezy wskazaé jako wzorcowe.

Inne rozwigzanie zaproponowano przy Al. Jerozolim-
skich 63, gdzie dach podniesiono w catosci o pot kon-
dygnacji. Aby doswietli¢ wnetrza pionowymi oknami
uzyto duzych lukarn. Cato$¢ okryto blachg, tacznie ze
$cianami pionowymi, niejako wtapiajac je w forme prze-
budowanego dachu. Zaznaczy¢ tez trzeba, ze wysokosé
na jaka podniesiono pota¢ nawigzuje do ptaszczyzny
potaci sasiedniej kamienicy, licujac sie z nig. Zabieg ten
utatwita koordynacja nadbudowy obu kamienic. Nachy-
lenie potaci jest niesymetryczne i od strony dziedzinca
elewacje podniesiono o petng kondygnacje, a jej $ciany
konsekwentnie okryto blacha.

Biorac pod uwage potrzebe zachowania charakteru
przestrzeni publicznej, za najtrudniejsze nalezy uznaé
projekty wymagajgce rekompozycji elewacji ze wzgledu
na nadbudowe $ciany frontowej (Fiuk, s. 308; Bizio, s.
124). Elementem stanowigcym wyrazisty element kom-
pozycyjny, ktéry, pozwala na naturalne odciecie orygi-
nalnej czesci od wspotczesnej jest gzyms koronujacy.
Obiektami, ktérych wkomponowanie jest jednoczesnie
niezbedne, jak i moze stanowié wyzwanie dla architekta,
sg czesci wznoszace sie ponad goérny gzyms tj. narozne
wiezyczki, czesto wystepujgce w kamienicach domyka-
jace pierzeje. Jako przyktad omawianej kompozycji moz-
na wskaza¢ kamienice przy ul. Stefana Okrzei 26, gdzie
podniesienie elewacji frontowej zostato zaprojektowane
przy wykorzystaniu prostych, wspétczesnych form na-
wigzujgcych do czesci historycznej. Jako niekorzystne
nalezy wskazaé¢, ze zaprojektowany uktad spowodowat
utrate plastyki bryty poprzez wchtoniecie elementéw
wznoszacych sie ponad gzyms, odbierajgc bardzo efek-
townej, pieczotowicie odtworzonej elewacji ekspresje,
jaka jg cechowata.

Poruszane problemy nie wystepuja w przypadku budyn-
kow o gorszej ekspozycji, usytuowanych w zwartej zabu-
dowie i o prostych formach elewacji jak np. przy ul. Matej
1. W tej nadbudowanej kamienicy, nowa, wyzszg $ciane
obtozono blachg, ktérg pokryto réwniez dach, a orygi-
nalna elewacja z wysoko wyprowadzong $cianka attyko-
wa pozwolita na skréocenie elementéw nadbudowanych.

IIl. 5. Aleje Jerozolimskie 63. Zestawienie widoku z lotu ptaka
(https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023)
z widokiem z perspektywy ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.20).

IIIl. 5. Aleje Jerozolimskie 63. Aerial View
(source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023)
with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).

wall, the superstructure elements could have been
shortened.

The townhouse at 19 Piekna Street in Warsaw, Po-
land, can be another example where the observation
angles and slight setback of the extended facade in
the form of a recess made it possible to almost hide
the volume of the additional storey. The use of sheet
metal cladding and glass elements emphasised its
contemporary origin.

As the last example, the authors would like to point
out a pretty controversial example, in terms of in-
terference in the original appearance of the facade.
It is a full-scale superstructure of a townhouse at
50 Hoza Street in Warsaw, Poland. Taking advan-
tage of the neighbourhood of post-war buildings,
the height of the street frontage was evened out by
adding as many as two full storeys to the building
discussed and using a flat roof. The raised part of
the facade not only refers in terms of composition
to the original part, but also duplicates the applied
solutions. The crowning cornice is no longer an el-
ement that separates the ‘old from the new’, but
has been relegated to a horizontal compositional
detail of the facade. Its contemporary part has an
enriched copy of it, which even more distorts the
image of the whole. In this case, a person who is
not an architect or an art historian that specialises in
architecture of the period can not fully distinguish
the contemporary interference.
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Il. 6. Stefana Okrzei 26. Zestawienie widoku z lotu ptaka Il. 7. Mata 1. Zestawienie widoku z lotu ptaka

(https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023) (https://ukosne.um.wa_rszawa.pl, dat_a dostepu: 28. 01.2023) z wido-
z widokiem z perspektywy ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.2023). kiem z perspektywy ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.2023).

IIl. 6. Stefana Okrzei 26. Aerial View lll. 7. Mata 1. Aerial View

(source: https://ukosne.um.warszawa.pl, Retrieved 28.01.2023) (source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023)
with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023). with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).

II. 8. Pigkna 19. Zestawienie widoku z lotu ptaka (https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023) z widokiem z perspektywy ulicy
(Fot. A. Sojka, 16.11.2023).

IIl. 8. Pigkna 19. Aerial View (source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023) with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).




Innym przyktadem moze by¢ kamienica przy ul. Pieknej
19, gdzie katy obserwacji i lekkie cofniecie przedtuzonej
elewacji w formie uskoku pozwolity prawie ukry¢ ku-
bature dodatkowej kondygnacji. Zastosowane oktadzin
z blachy i elementéw szklanych podkreslity wspotczes-
ny rodowdd.

Jako ostatni Autorzy chcieliby wskazaé dos¢ kontrower-
syjny, z punktu widzenia ingerencji w pierwotny wyglad
elewacji, przyktad petnej nadbudowy kamienicy przy ul.
Hozej 50. Korzystajac z sasiedztwa powojennych bu-
dynkow, wyréwnano wysokos$¢ pierzei ulicznej dodajac
az dwie petne kondygnacje do omawianego budynku
i stosujgc dach pfaski. Podniesiona cze$é elewacji nie
tylko kompozycyjnie nawigzuje do czesci oryginalnej,
ale wrecz powiela zastosowane rozwigzania. Gzyms ko-
ronujacy nie jest juz elementem odcinajgcym ,stare od
nowego”, ale zostat on zdegradowany do roli poziome-
go detalu kompozycyjnego elewacji, ktorej wspotczesny
fragment ma jego wzbogacong kopie, co dodatkowo za-
ktamuje obraz caftosci. W tym przypadku osoba nie be-
daca architektem lub historykiem sztuki w specjalnosci
architektury tego okresu, nie jest w stanie w petni wyroz-
ni¢ wspodtczesnej ingerencji.

5. Analiza wptywu formy architektonicznej poddasza
na wartosci nieruchomosci zlokalizowanych w jego
przestrzeni

Rozpoznanie mozliwych rozwigzan architektonicznych
przebudowy ostatniej kondygnacji kamienic, w odnie-
sieniu do zastanych uwarunkowan konserwatorskich
i urbanistycznych, umozliwia analize optacalnosci kaz-
dego z dopuszczanych nowych ukfadoéw przestrzen-
nych. Rozwiagzanie, ktére pozwala na uzyskanie najwyz-
szej wartosci nowopowstatej przestrzeni, nie zawsze
jest wybierane przez inwestoréw (Gawron, s. 60;
Koztowska, Rek-Lipczynska, s. 119-121), szczegdlnie
w przypadku, gdy wykonywany jest remont generalny
catego budynku - taka inwestycja implikuje potrzebe
zbycia wszystkich lokali mieszkalnych w nim zlokalizo-
wanych, a bardzo istotny wptyw na tempo sprzedazy
mieszkan ma sposob postrzegania danej inwestycji
na rynku przez potencjalnych nabywcéw. Zbytnia in-
gerencja w spojng wczesniej tkanke historyczng moze
spowodowaé negatywny odbiér catej inwestycji przez
mieszkancow miasta, ktérzy przewaznie stanowig grupe
docelowg dla sprzedazy, a w konsekwencji brak checi
zamieszkiwania w danym obiekcie.

Wiekszg swobodg, co do doboru rozwigzan przestrzen-
nych cechujg sie obiekty, ktérych jedynie ostatnia kon-
dygnacja jest przebudowywana lub ktére sa nadbudo-
wywane. Brak potrzeby zbycia wielu mieszkan pozwala
na zachowanie mniejszej starannosci przy eksponowa-
niu nowych lokali na rynku. Lokale te czesto znajdujg na-
bywcéw wsrod oséb mieszkajgcych w danym budynku.
W celu rozpoznania, atrakcyjnosci poszczegélnych roz-
wigzan architektonicznych przeanalizowano inwesty-
cje sprzedawane na warszawskim rynku pierwotnym
w latach 2017-2019 (badano okres przed pandemig,
poniewaz pandemia zakitdcita funkcjonowanie rynku
nieruchomosci).W celu unikniecia znacznych réznic

II. 9. Hoza 50. Zestawienie widoku z lotu ptaka
(https://ukosne.um.warszawa.pl, data dostepu: 28. 01.2023)
z widokiem z perspektywy ulicy (Fot. A. Sojka, 16.11.2023).

IIl. 9. Hoza 50. Aerial View
(source: https://ukosne.um.warszawa.pl, accessed: 28. 01.2023)
with street view (photo by A. Sojka,16.11.2023).

5. Analysis of the Impact of The Attic’s Architectu-
ral Form on The Values of The Properties Located
in Its Space

Based on recognition of the possible architectural
conversion solutions of the last storey of townhous-
es, in relation to the existing conservation and urban
planning conditions, analysis of the viability of each
permitted new spatial arrangements can be made.
The solution that allows to obtain the highest value of
the newly created space is not always chosen by in-
vestors (Gawron, p. 60; Koztowska, Rek-Lipczynska,
pp. 119-121), especially if a general refurbishment
of the entire building is carried out. In such a case,
all the residential units located in it need to be sold,
whereas the way a given facility is perceived on the
market by potential buyers has a very significant im-
pact on the rate of flat sales. As a result of too much
interference with the previously coherent historical
fabric, the entire facility may be negatively perceived
the city’s residents, who are usually the target group
for sales, and, as a consequence, they may not be
willing to live in the building.

Buildings with a top floor being converted or with
a superstructure have more options as to what spatial
solutions may be chosen. If there is no need to sell
many flats, less care can be taken when displaying
new flats on the market. These flats are often bought
by the building’s residents.

In order to recognise how attractive particular archi-
tectural solutions are, buildings sold on the Warsaw
primary market in 2017-2019 (the period before the
pandemic that disrupted the real estate market) were
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Badane rozwigzanie /
Solution Examined

Opis /
Description

Zakres cenowy (zaokragle-
nie do 500 PLN/m?) /

Price Range (rounded up to
PLN 500 /m2)

Nadbudowa budynku przy jednoczesnym
cofnieciu lica elewacji/

Building superstructure with facade face
setback

Mieszkania zlokalizowane w nadbudowanej kubaturze odznaczajg sie duzymi
powierzchniami (mieszkania o co najmniej 4 pokojach).

Towarzyszy im powierzchnia dodatkowa — tarasy powstate poprzez cofnigcie
lica elewacji lub dodatkowo wykreowane tarasy na dachach oficyn, ktére nie
zostaty nadbudowane. )

Ze wzgledu na lokalizacje badanych inwestycji (dzielnica Srédmiescie War-
szawy) oraz uwarunkowania kulturowe, dostep do przestrzeni dodatkowych
(balkonow i taraséw) jest wysoko ceniony przez kupujacych.

Flats located in the superstructure are characterised by large areas (flats with
at least 4 rooms).

They are accompanied by additional space - terraces created by pulling back
the facade face or additionally created terraces on the roofs of outhouses with
no superstructures on them. i

Due to the location of the buildings analysed (Warsaw's Srédmieécie District)
and cultural conditions, access to additional spaces (balconies and terraces) is
very high-priced.

17.000-25.000 PLN/m?
PLN 17.000-25.000 /m2

Nadbudowa budynku, nowy pas elewacji
zlicowany z elewacjg kondygnacji pozo-
statych /

Building superstructure, new facade line
flush with the facade of the other storeys

Mieszkania zlokalizowane w nadbudowanej kubaturze charakteryzowaty sie
zréznicowanymi powierzchniami (mieszkania od 2 do 4 pokoi).

Lokale osiggaja nizsze ceny, przewaznie nie majg dostepu do przestrzeni do-
datkowych (balkondw i taraséw). Do pojedynczych lokali przylegajg balkony
od strony dziedzinca. Balkony charakteryzuja sie matymi powierzchniami
(okoto 2-3 m?).

Flats located in the superstructure were characterised by diversified areas (flats
with 2 to 4 rooms).

The premises achieve lower prices, mostly do not have access to additional
spaces (balconies and terraces). Balconies on the courtyard side are adjacent
to individual premises. These are small areas balconies (approx. 2-3 m2).

14.500-22.000 PLN/m?
PLN 14.5600-22.000 /m2

Nieznaczna zmiana konstrukcji dachu
(wprowadzenie okien potfaciowych lub
prowadzenie lukarn) /

A slight change in roof structure (imple-
mentation of roof windows or dormers)

Lokale potozone w przestrzeni dachowej cechuja sie najnizszym standardem
(nie cata powierzchnia mieszkania posiada wysokos¢ ponad 2,5 m).
Dodatkowo, ze wzgledu na skosy mieszkania postrzegane sa jako najmniej
prestizowe.

The premises located in the roof space are characterised by the lowest stand-
ard (not all of the flats have a height of over 2.5 m).
In addition, due to the sloping roofs, the flats are perceived as the least

11.000-19.000 PLN/m?
PLN 11.000-19.000 /m2

prestigious.

w wartosci lokali wynikajacych z réznic lokalizacji, do
badania przyjeto jedynie inwestycje zlokalizowane
w dzielnicy Srodmiescie. Wyniki przedstawiono w po-
wyzszej tabeli.

6. Wnioski

Zwiekszajaca sie liczba inwestycji w miastach, a w szcze-
golnosci, w obszarach gestej, historycznej zabudowy
zmusza inwestoréw chcacych oferowaé nowe lokale
mieszkalne do przebudowywania i nadbudowywania
istniejgcej zabudowy. Przed zaplanowaniem inwesty-
cji niezbedne jest prawidtowe rozpoznanie zastanych
uwarunkowan konserwatorskich i urbanistycznych.
Niezbedna jest analiza zaréwno budynku, ktory bedzie
przedmiotem inwestycji, jak i jego sasiedztwa: budyn-
koéw, z ktérymi tworzy pierzeje uliczng oraz przestrzeni
publicznej, z ktérg sasiaduje.

Nadbudowy mozna podzieli¢ ze wzgledu na uktady prze-
strzenne powstajace w ich wyniku: utrzymanie istniejace-
go kata potaci dachowej z zastosowaniem okien potacio-
wych, skrécenie ptaszczyzny dachu i utworzenie tarasu
wzdtuz elewacji, zmiane kata nachylenia potaci dachowych
w stopniu niedostrzegalnym dla przechodnia, zastosowa-
nie potaci niesymetrycznych poprzez nadbudowe elewa-
cji jedynie od strony dziedzinca, zastosowanie dachéw
mansardowych, nadbudowe kondygnacji. Nalezy zwrécié
szczegoblng uwage, aby nowoprojektowane elementy nie
byty widoczne dla uzytkownikéw przestrzeni publicznej.
Alternatywnie, by nowo dodane fragmenty byty mozliwe
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analysed. In order to avoid significant differences in
the value of the flats resulting from differences in lo-
cation, only flats located in the Srédmiescie district
were accepted for the study. The results are shown
in the table.

6. Conclusions

More and more developments in cities and, in partic-
ular, in areas of dense, historical buildings, make in-
vestors who want to offer new housing convert and
extend existing buildings. Prior to planning a devel-
opment, it is essential to correctly identify the exist-
ing heritage conservation and urban planning condi-
tions. It is necessary to analyse both the building that
will be the subject of investment and its neighbour-
hood: the buildings that form the street frontage and
the neighbouring public space.

Superstructures can be divided according to the spa-
tial arrangements resulting from them: maintaining
the existing roofline angle with the use of roof win-
dows, shortening the roof plane and creating a ter-
race along the facade, changing the roofline angle at
a degree invisible to passers-by, using asymmetrical
rooflines by making superstructures on the facade
only from the side of the courtyard, using gambrel
roofs, superstructure on storeys. Care should be
taken to ensure that the newly designed elements
are not visible to users of the public space. Alterna-
tively, to ensure that the newly added segments can
be distinguished from the original fabric and, at the




do odroznienia od pierwotnej tkanki, a jednoczesnie by
nie zdominowaty historycznej formy budynku.

Wybranie formy, ktéra bedzie harmonijnie dopefniata
istniejgcg zabudowe historyczng powinno by¢ potaczo-
ne z analizg warto$ci nowopowstatej przestrzeni. Nalezy
jednak daé pierwszenstwo formom architektonicznym,
ktére zostang zaakceptowane przez mieszkarncow mia-
sta, poniewaz brak akceptacji moze przetozy¢ sie na
utrudniong sprzedaz mieszkan.
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