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Ten poradnik skierowany jest do wszystkich inwestorek i inwestordow*
planujacych lub realizujacych prace przy zabytkach nieruchomych?
Niezaleznie od ztozonoSci inwestycji zawarte w nim informacje po-
zwolg usystematyzowac wiedze, a takze poznac¢ od podstaw konser-
watorski proces inwestycyjny - od zaplanowania i przygotowania

dokumentacji az po realizacje prac i zakonczenie ich odbiorem kon-
serwatorskim. Skupimy sie gléwnie na procesie konserwatorskim,
ktéry opiera sie na wspotpracy z urzedami ochrony zabytkow. Miejcie

jednak nauwadze, ze realizacja inwestycji budowlanej podlega takze

odrebnym uzgodnieniom na podstawie ustawy Prawo budowlane

iw zalezno$ci od rodzaju prac oraz obiektu mozecie by¢ zobligowani

uzyskac tez pozwolenie na budowe lub zglosi¢ prace. Te zaleznosci

przeanalizujemy jednak tylko pobieznie, aby nie odbiegaé od gtow-
nego tematu. Pamietajcie, ze ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad

zabytkami oraz ustawa Prawo budowlane sa réwnowazne i przepisy

jednej nie stoja ponad przepisami drugiej.

Celem poradnika jest przedstawienie uniwersalnych zasad krok po
kroku, bez powtarzania czesto zawitych zapiséw ustawowych. Chce
tu wyjasni¢ mechanizmy i procedury stosowane przez urzedy kon-
serwatorskie, a wynikajace z ustawy o ochronie zabytkow i opiece

1 W dalszej czesci, ze wzgledu na specyfike jezyka polskiego i problematyczno$é
kazdorazowego stosowania obu form, sg uzywane formy meskie, ale poradnik jest
przeznaczony dla wszystkich oséb inwestujgcych w prace przy zabytkach, bez
wzgledu na ptec.

2  Poradnik skupia sig¢ gtéwnie na inwestycjach przy zabytkach nieruchomych, ktérymi
zgodnie z definicjg ustawowg sg miedzy innymi zespoty budowlane, dzieta archi-
tektury i budownictwa, dzieta budownictwa obronnego i obiekty techniki. Zawarte
w nim informacje o kolejno$ci dziatan i mechanizmy postepowania mozna tez jed-
nak odnie$¢ do prac przy innych obiektach zabytkowych, z uwzglednieniem ich
specyfiki.



nad zabytkami oraz z rozporzadzen wykonawczych. Skupiam sie na
czystej praktyce, ktoéra na podstawie przepiséw zostala zaadaptowana
do realizowanych postepowan. Dlatego nie cytuje po prostu para-
grafow, tylko opisuje dziatania, wskazujac ich podstawy prawne. Do
zrodlowej ustawy kazdy moze zajrze¢ samodzielnie.

Wszystkie informacje zawarte w poradniku zgromadzitam na pod-
stawie wlasnego doswiadczenia i praktycznej realizacji przepisow.
Wiele koordynowanych budéw, prac konserwatorskich i restaura-
torskich oraz niezliczone konsultacje z inwestorami pozwolity mi
przedstawi¢ w przyjaznej formie obowiazki i niezbedne dzialania
oraz zebrac¢ przydatne porady, ktore pomoga wam zrealizowac prace
przy zabytkach. Zasada, ktéra chciatam zaszczepié czytelnikom, jest
przede wszystkim osiggniecie balansu miedzy planowang inwestycja
a zasadami wlasciwej konserwacji zabytkow i opieki nad nimi. Stad
poradnik cechuja miedzy innymi prosty, codzienny jezyk, przyblizaja-
cy prace przy zabytku od poczatku do konca, praktyczne wyjasnienia
przepiséw oraz przytaczanie popularnych przykladéw z realizacji.

Trzeba zaznaczy¢, ze opisywane praktyki urzednicze sg czesto wy-
pracowanymi mechanizmami wewnetrznymi, ktérych ustawa nie
precyzuje. Z powodu duzej ogdlnosci przepiséw organy wykonawcze
musialy wprowadzi¢ dodatkowe czynnos$ci, aby méc w pelni realizo-
wac swoje zadania w codziennej pracy. Wiekszo$¢ z przytaczanych
dziatan jest taka sama w calym kraju, jednak warto pamietad, ze jesli
dana czynno$¢ nie wynika wprost z przepisow, to w tym zakresie
tryb pracy konkretnego urzedu moze by¢ ustalony indywidualnie.

Czytapublikacjajest dlakazdego? Zdecydowanie tak! Niezaleznie od
tego, czy jestescie inwestorami kupujacymi kamienice w celu remontu
ipbzZniejszej sprzedazy mieszkan, wspotwiascicielami budynkéw w hi-
storycznej czeSci miasta, a moze architektami, ktoérzy przygotowuja
projektlub zarzadcami nieruchomos$ci. W tym opracowaniu znajdzie-
cie wszystkie niezbedne i najczesciej poruszane watki, ktére pojawiaja
sie na etapie przygotowawczym i w trakcie p6zniejszej realizacjiprac.

Czy dzieki poradnikowi samodzielnie przeprowadzicie remont lub
renowacje zabytku? Nie, ale bedziecie dobrze wiedzie¢, do kogo sie
zwroéci¢ ikogo zatrudnié, zeby prace przy zabytku zostaty wykonane
nalezycie i zgodnie ze sztuka. Kompleksowe inwestycje w prace przy
zabytku wymagaja zaangazowania interdyscyplinarnego zespotu



0sob o bogatej i wszechstronnej wiedzy. Dopiero wspoétpraca specjali-
stow z réznych dziedzin pozwala bowiem kompleksowo przygotowac
prace i chroni¢ to, co najcenniejsze.

Przeczytajcie, a nalezycie zadbacie o nasze wspélne dziedzictwo kul-

turowe. Pozwolcie, zeby dzieki waszej pracy kolejne pokolenia mogly
poznac zabytki z przesztosci.

Uklad publikacji zostal pomyslany w taki sposob, aby od zagadnien
og6lnych poprowadzic¢ czytelnika do szczegdtowych kwestii formal-
nych i realizacji prac. Dlatego warto czytaé poradnik od poczatku
do konca, a nie tylko wybrane rozdziaty, poniewaz bez teorii nie ma
praktyki, podstawy sg za$ bardzo wazne dla zrozumienia catosci.

Tre$¢ dla utatwienia zostala uporzadkowana zgodnie z przebiegiem
procesu inwestycyjnego: od planowania przez dokumentacje az po
realizacje.

Rozpoznanie obiektu

Opracowanie i skompletowanie dokumentacji okreslajacej potrzeby
obiektu i mozliwosci realizacji prac

Ztozenie niezbednych wnioskéw

Uzyskanie pozwolenia konserwatorskiego

(Uzyskanie pozwolenia na budowe - jesli jest wymagane przepisami)

Realizacja prac ze spetnieniem warunkow okreslonych w pozwoleniu

Odbiér prac i zdanie dokumentacji powykonawczej



W poradniku spotkacie sie z infografikami, ktore majg utatwic zrozu-
mienie niejednokrotnie zawiltych proceséw administracyjnych oraz

pomoc uporzadkowaé informacje. Wyczerpujace komentarze i opisy
sg niezbedne, ale nic tak nie systematyzuje wiedzy jak mozliwos$¢

szybkiego zajrzenia pdzniej do praktycznej tabelki czy schematu.
Warto tez czytaé przypisy. Nie kazdy szczegodt jest podany bezposred-
nio w tresci, zeby nie odbiegac¢ od gtéwnego tematu. W przypisach

znajdziecie chociazby odwotania do konkretnych przepisow, w razie

gdyby ktos potrzebowat zajrzeé do zZrédtowych aktéw prawnych.

Ponadto stosowane s praktyczne oznaczenia.

najczestsze pytania, ktére zapewne nasunag sie wam podczas lektury,
z komentarzem wyjasniajacym okolicznoSci lub procedury

zwrdcenie uwagi na czesty problem lub przepis, ktérego nieprze-
strzeganie moze skutkowaé konsekwencjami prawnymi lub karnymi

porada, pomyst lub sugestia rozwigzania, ktérego wdrozenie bedzie
pomocne w inwestycji

Dodatkowo publikacja zawiera wzory przyktadowych pism, ktorymi
mozecie sie positkowaé, oraz liste najczestszych pytan i odpowiedzi,
z odniesieniem do rozdziatu, gdzie nalezy szukaé szerszego komen-
tarzaiwyjasnien.

Na poczatek uporzadkujmy terminologie. W poradniku stosowane sg
skrétowe okreslenia, ktorych objasnienia znajdziecie ponizej.

- termin ten wskazuje zaréwno na wojewodz-
kie urzedy ochrony zabytkéw, jak i na jednostki samorzadowe,
ktore moga mie¢ kompetencje do wydawania decyzji konserwa-
torskich na podstawie lokalnych porozumien.

- tak okreslani sg w ksigzce
pracownicy urzedéw ochrony zabytkow, czyli osoby, z ktérymi kon-
taktuje sie inwestor lub projektant, by uzyskac pozwolenie na prace.

- tak okreslane sg w ksigzce osoby z ustawo-
wymi uprawnieniami do kierowania pracami konserwatorskimi



irestauratorskimilub samodzielnego ich wykonywania oraz pro-
wadzenia badan konserwatorskich, za ktorych wybor odpowiada
inwestor. Gléwng rolga tych oséb jest prowadzenie prac zgodnie
z uzgodnionym programem prac konserwatorskich i sztukg kon-
serwacji zabytkow.

- ilekro¢ w ksigzce jest mowa o ,ustawie”, chodzi o Ustawe
z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-
mi (t.j. Dz.U. 2024, poz. 1292; tekst jednolity nie obejmuje zmian
wprowadzonych 5 grudnia 2024 roku). Pozostate akty prawne sg
przywotywane z podaniem pelnej nazwy.

- ilekro¢ wksigzce jest mowa o ,rozporzadzeniu”, cho-
dzio Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
z dnia 2 sierpnia 2018 . w sprawie prowadzenia prac konserwator-
skich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw albo na Liste Skarbéw Dziedzictwa
oraz rob6t budowlanych, badan architektonicznych i innych dzia-
lan przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw, a takze badan
archeologicznych i poszukiwan zabytkow (t.j. Dz.U. 2021, poz. 81).

- ustawa, okreslajac obowiazki, prawa i przywile-
je, kazdorazowo odnosi sie do wlasciciela lub posiadacza zabytku.
W poradniku w tych kontekstach skrétowo jest mowa o ,wtasci-
cielu”, ale w domysle chodzi takze o posiadaczy zabytkéow, czyli
osoby majace prawo do nieruchomosci, na przyktad na drodze
uzytkowania wieczystego.

- ustawa w art. 37a-37e okredla liczne
kryteria, ktére musza spelniac osoby kierujace pracami konserwa-
torskimi lub restauratorskimi, badaniami konserwatorskimi, ar-
chitektonicznymiiarcheologicznymi oraz robotami budowlanymi.
Trzebajednak mie¢ nauwadze, ze niektore prace konserwatorskie
badz restauratorskie albo badania moga by¢ takze wykonywa-
ne samodzielnie przez osoby spelniajace wspomniane kryteria.
W poradniku dla uproszczenia jest mowa tylko o ,kierowniku”,
ale kazdorazowo chodzi takze o osoby samodzielnie wykonujace
prace ibadania - o ile spelniajg niezbedne wymogi.

Na wstepie warto tez wyjasnic¢ kilka podstawowych poje¢, ktore po-
jawiaja sie w procesie inwestycyjnym’, czesto niepoprawnie uzywa-
nych wymiennie.

Pojecia opracowano na podstawie: Interdyscyplinarnego stownika wielojezyczne-
go pod red. Moniki Bogdanowskiej i Andreasa W. Komodzinskiego, imd.pk.edu.pl,
dostep: styczen 2024 r.; artykutu lwony Matgorzaty Szmelter Wspdtczesna teoria


http://imd.pk.edu.pl

- obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, wydzie-
lony z przestrzeni za pomoca przegroéd budowlanych, ktéry ma
fundamenty i dach.

- kazdy obiekt budowlany, ktéry nie jest budynkiem ani
obiektem matej architektury, miedzy innymi: obiekty liniowe,
mosty, wiadukty, tunele, przepusty, budowle ziemne, obronne
(fortyfikacje) i hydrotechniczne, zbiorniki, konstrukcje oporowe,
cmentarze, pomniki czy urzadzenia techniczne.

- budynek, budowla lub obiekt matej architektu-
ry wraz z instalacjami umozliwiajacymi jego uzytkowanie zgod-
nie z przeznaczeniem, wzniesiony z wykorzystaniem wyrobow
budowlanych.

- niewielkie obiekty kultu religijnego
(kapliczki, krzyze przydrozne, figury), posagi, wodotryski i inne
obiekty architektury ogrodowej, obiekty uzytkowe stuzace co-
dziennej rekreacjiiutrzymaniu porzadku (hustawki, piaskownice,
Smietniki).

- dziatania majace na celu zabezpieczenie i utrwalenie
struktury zabytku oraz zahamowanie proceséw destrukcyjnych,
bez zmiany wygladu obiektu. Podstawg konserwacji architektury
jest koncepcja raczej zachowywania niz wymiany istniejacych
elementéw budowli. W konserwacji wykorzystuje sie techniki
naukowych badan diagnostycznych, a caly proces jest szczegdtowo
dokumentowany. Przyktadami czynnosci z zakresu konserwacji
architektury sa: czyszczenie, podklejanie odspojonych tynkéw,
uzupeknianie spoin muréw czy konsolidacja zniszczonego drewna.
Wyrdznia sie dwa rodzaje konserwacji. Sa to:

- zabezpieczenie, wzmocnienie
i utrwalenie zastanego stanu w potaczeniu z uodpornieniem
na dziatania czynnikéw otaczajacych;

- profilaktyka i prawidlowa pie-
legnacja, zapobiegajace procesom destrukcyjnym (w tym bez-
pieczne uzytkowanie i edukacja).

- proces odwzorowywania oryginalnej formy lub
wygladu zniszczonego zabytku badz jego elementéw na podstawie

konserwacji i restauracji débr kultury. Zarys zagadnier, ,Ochrona Zabytkéw” 20086,
nr 2, s. 5-39 oraz Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2025,
poz.418) i Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(t.j. Dz.U. 2024, poz. 1292).

W art. 3 pkt 3 ustawy Prawo budowlane definicja ,budowli” jest bardzo szeroka
i zawiera wiele przyktadéw. Na potrzeby poradnika wybratam tylko te najistotniejsze,
mogace by¢ uznane za zabytki.



zachowanych fragmentéw i dokumentacji. Mozliwe jest takze re-
konstruowanie wartos$ci artystycznych, estetycznych lub uzytko-
wych czy kontekstu historycznego. Nalezy pamietac, ze dopuszczal-
na jest wytacznie cze$ciowa rekonstrukcja obiektu zabytkowego.

- wykonanie w istniejagcym obiekcie budowlanym robét bu-
dowlanych, ktére polegaja na odtworzeniu stanu pierwotnego,
ale nie stanowig biezacej konserwacji. Podczas remontu dopusz-
cza sie stosowanie wyrobow budowlanych innych niz pierwotnie
wykorzystane.

- dziatania podejmowane wytacznie w celu poprawienia
estetyki zabytku. Mozna je uznac za dopuszczalne jedynie wtedy;,
gdy nie powoduja zniszczen oryginatu oraz gdy nie sa realizowa-
ne zamiast niezbednych prac konserwatorskich, utrwalajacych
iwzmacniajacych zabytkowa materie.

- dzialania utrwalajace i wydobywajace wartosci ar-
tystyczne i estetyczne zabytku. Jest to forma interwencji konser-
watorskiej podejmowanej w stosunku do zniszczonych obiektéw,
ktéra dopuszcza, jezeli zachodzi taka potrzeba, uzupelnienie, cze-
Sciowa rekonstrukcje obiektu (odtworzenie jego czesci). Trzeba
jednak w pelni udokumentowac te dziatania.

- proces przywracania budynku do stanu uzywal-
nosci dzieki naprawom lub przerdébkom, ktdére pozwolg na jego
efektywne uzytkowanie, przy jednoczesnym zachowaniu obsza-
réw lub cech nieruchomosci majacych znaczenie dla jej warto$ci
historycznych, architektonicznych lub kulturowych.

- grupa takich czynnosci, jak: budowa, przebu-
dowa, montaz, remont, a takze rozbiérka obiektu budowlanego.






"I Z kim rozmawiag,
czyli o urzedach ochrony zabytkéw



Aktualny podzial wojewddzkich urzedéw ochrony zabytkéw (WUOZ)

zostal przyjety zgodnie z reforma terytorialng panstwa z 1999 roku.
W kazdym wojewddztwie za ochrone zabytkéw odpowiada wojewoda,
ktérego kompetencje wykonuje wojewodzki konserwator zabytkow
(WKZ). W kazdym wojewddztwie jest jeden wojewddzki konserwator,
a jego organem nadzorczym jest generalny konserwator zabytkow
w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego.

MINISTER KULTURY | DZIEDZICTWA NARODOWEGO
dziatajgcy w jego imieniu
generalny konserwator zabytkow

Wojewodowie
dziatajgcy w ich imieniu
wojewddzcy konserwatorzy zabytkéw

Delegatury wojewédzkich Samorzadowi konserwatorzy
urzedéw ochrony zabytkéw zabytkow, np.:
e powiatowi
* miejscy

* powiatowo-gminni

O ile istnienie WUOZ jest obowiazkowe i w kazdej jednostce tery-
torialnej taki urzad znajdziecie, o tyle utworzenie delegatur”® jest
dobrowolne. Najczesciej wojewddzcy konserwatorzy zabytkéw ko-
rzystaja jednak z tej mozliwosci, ktéra niezaprzeczalnie utatwia roz-
dziat obowigzkow i terenu. Ustawa daje takze mozliwos¢ powotania
samorzadowych konserwatoréw zabytkéw (powiatowych, miejskich,
powiatowo-gminnych czy metropolitarnych), ktorzy stanowig organ
administracji lokalnej. NajczeSciej powolywani sg konserwatorzy
powiatowi oraz miejscy - ito gtéwnie o nich bedzie tutaj mowa.

5  Namocy art. 92 ust. 3 ustawy.



Utworzenie delegatur wymaga zawarcia porozumienia miedzy wo-
jewoda a starostg lub prezydentem miasta. R6znica pomiedzy delega-
turga WUOZ a konserwatorem samorzadowym jest znaczaca. Przede

wszystkim nalezy mie¢ Swiadomo$é, ze delegatura urzedu jest jego

zamiejscowa filig i realizuje w pelnym zakresie obowigzki ustawowe

na danym terenie. Kazda decyzja wydana przez delegature stanowi

decyzje wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, ktérego reprezen-
tuje kierownik delegatury. Samorzadowi konserwatorzy zabytkow
musza natomiast mie¢ sprecyzowany zakres przekazanych kompe-
tencji (o czym szerzej za chwile), a podejmowane przez nich decyzje

sg decyzjami jednostki samorzadowe;j.

Gdzie mam szukaé informacji, do kogo sie udaé¢ w sprawie swojej
nieruchomosci?

Najpewniejszym zrodtem sg tu strony internetowe wojewodzkich
urzedéw ochrony zabytkéw. Tam zawsze znajdziesz petne infor-
macje o podziale terenowym. Tam réwniez wyszukasz potrzebne
ci dane kontaktowe do WUOZ oraz kazdej z delegatur, adresy ich
siedzib oraz godziny urzedowania. Dodatkowo bedg podani samo-
rzgdowi konserwatorzy, jesli ich powotano w danym wojewddztwie,
i zakres ich obowigzkow.

Dobrym miejscem do poszukiwania informaciji jest tez strona Mi-
nisterstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego. W zaktadce Kon-
serwatorzy zabytkéw (tinyurl.com/3kksmctb) przedstawieni sg
wszyscy konserwatorzy zabytkéw z podziatem na wojewddztwa,
wraz z utworzonymi przez nich delegaturami. Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze w tym wykazie nie podano samorzgdowych konserwatorow.

Zakres obowigzkow kazdego wojewddzkiego konserwatora zabytkow
oraz jego delegatur jest taki sam. Realizuja oni wszystkie zadania
ustawowe’, prowadzac postepowania oraz obejmujac ochrona zabytki
nieruchome, ruchome i archeologiczne.

6  Zadania ustawowe realizowane przez kazdego wojewddzkiego konserwatora zabyt-
koéw sg wskazane w art. 91 ust. 4 ustawy.


http://tinyurl.com/3kksmctb

Inaczej rzecz sie ma w przypadku urzedow samorzadowych. Powia-
towy lub miejski konserwator zabytkow moze mie¢ mniejszy lub
wiekszy zakres kompetencji. Porozumienia zawierane miedzy wo-
jewoda a starostg czy prezydentem (albo wojtem lub burmistrzem)
precyzyjnie okreslaja, jakie obszary dziatalnosci wojewoddzki kon-
serwator powierza wtadzy lokalnej. NajczeSciej przekazywane sg
zadania dotyczace zabytkéw nieruchomych, jednak réznice moga sie
pojawic¢ pomiedzy zabytkami wpisanymi indywidualnie do rejestru
zabytkow a obiektami obszarowymi. Zdarzaja sie tez jednostki, ktore
pomimo wydawania pozwolen na prowadzenie prac nie uzgadniaja
projektéw miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy czy decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Inng mozliwo$cia jest nieprzekazanie
kompetencji dotyczacych zabytkéw ruchomych lub archeologicznych.

Mozliwo$ci rozdzialu kompetencji jest wiele, dlatego przed przysta-
pieniem do jakichkolwiek uzgodnien czy zlozeniem wniosku lepiej
doktadnie sprawdzcie, do kogo powinno trafi¢ wasze pismo. Jesli
jednak btednie zlozycie swdj wniosek, nie musicie go wycofywac.
Urzad przekaze go zgodnie z wlasciwoscia’. Nie zwalnia to jednak
inwestorow lub ich pelnomocnikéw od nalezytego przeanalizowania
uwarunkowan i zapoznania sie z wlasciwoSciami konserwatoréw
zabytkow ze swojego terenu. O przekazaniu waszych dokumentow
do innej jednostki (niezaleznie, czy bedzie to delegatura WUOZ, czy
konserwator samorzadowy) zostaniecie poinformowani pisemnie.
Dzieki temu bedziecie mie¢ pelne dane urzedu prowadzacego doce-
lowo wasza sprawe.

Wiasciwos$cia, ktoérej wojewddzki konserwator nie moze przeka-
za¢ samorzadowym Konserwatorom w ramach porozumienia®, jest
postepowanie dotyczace wpisu do rejestru zabytkow. Dlatego jesli
chcecie, aby wasza nieruchomo$¢ zostala wpisana do rejestru zabyt-
kow, wniosek zawsze musicie ztozy¢ bezposrednio do wojewddzkiego
konserwatora zabytkow.

7  Obliguje go do tego art. 65 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.U. 2024,
poz. 572 ze zm.).

8  Z mozliwych zadan przekazywanych samorzgdowemu konserwatorowi sg wyklu-
czone dwa zadania wtasne: prowadzenie wojewoddzkiej ewidencji zabytkow, ktéra
jako wykaz na szczeblu wojewddztwa nie moze by¢ prowadzona przez inne organy,
oraz prowadzenie rejestru zabytkéw, w tym takze postgpowan majgcych na celu
wpisanie do niego kolejnych zabytkéw.



Jesli natomiast oczekujecie wykreslenia zabytku z rejestru, to poste-
powanie prowadzi minister kultury i dziedzictwa narodowego przy
wsparciu wojewddzkiego konserwatora wtasciwego dla terenu, na
ktérym znajduje sie zabytek.

W przypadku konserwatoréw, tak jak w kazdym urzedzie, sprawy co

do zasady rozpatrywane sg zgodnie z kolejnoscia wptywu. Odpowiedz
powinnaby¢udzielona - jak méwi Kodeks postepowania administra-
cyjnego - bez zbednej zwloki, ale nie znaczy to, ze wniosek sktadany
w poniedzialtek zostanie rozpatrzony w Srode. Przede wszystkim trze-
ba mie¢ Swiadomo$¢, ze ztozenie dokumentéw do kancelarii urzedu

wymaga ich zarejestrowania, przydzielenia do wtasciwego oddziatu

lub wydziatu, przekazania do kierownictwa oddziatu wtasciwej ko-
morki, a dopiero potem do pracownika, ktory rzeczywiscie bedzie

analizowal wasze zapytanie i przygotowywat projekt odpowiedzi.
Jesli sprawa okaze sie skomplikowana, to zapewne potrzebny bedzie

czas na konsultacje wewnetrzne pomiedzy pracownikiem a kierow-
nictwem podejmujacym decyzje.

Urzad przygotuje odpowiedZ w ciggu maksymalnie miesigca od daty
wplywu. Natomiast gdy sprawa ma szczegdlnie skomplikowany cha-
rakter ikonieczne jest na przyklad zebranie i dopuszczenie w postepo-
waniu dodatkowych dowodéw, czas rozpatrzenia moze sie wydtuzy¢
do dwdch miesiecy’.

Jesli z jakiegokolwiek powodu dana sprawa nie moze zostac rozpa-
trzona w ustawowym terminie, to organ jest zobowigzany poinfor-
mowac wszystkie strony postepowania o zwtoce i jej przyczynie oraz
wskaza¢ nowy termin, w ktérym sprawa zostanie zatatwiona'®. Jako
stronie zawsze przystuguje wam prawo do wniesienia ponaglenia.
Pamietajcie jednak, ze jesli zlozycie je przed uptywem terminu na
zalatwienie sprawy wskazanego w przepisach, to ponaglenie pozo-
stanie bez rozpatrzenia. Natomiast gdy terminy juz minety, to pona-
glenie powinniscie ztozy¢ do organu wyzszego szczebla, ktory rozpa-
truje je na podstawie akt sprawy w terminie siedmiu dni. Praktyka

9  Art. 35 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego.
10 Art. 36 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.



jednak wskazuje, ze ponaglenie potrafi paradoksalnie wydtuzy¢ cate
postepowanie.

Co istotne, odpowiedzig na wniosek jest takze wezwanie do uzupet-
nienia brakow. Czas wskazany w wezwaniu nie moze by¢ krétszy niz

siedem dni. Okres, w ktérym jako wnioskodawca przygotowujecie

uzupelnienie, nie jest wliczany w czas prowadzonego postepowania,
dlatego pamietajcie, ze w przypadku takiego wezwania cate postepo-
wanie sie wydtuza.

Inwestorzy lub projektanci majg mozliwo$¢ spotkania z konserwa-
torem zabytkow, aby przedstawi¢ na przyktad wstepne zatozenia
koncepcyjne. Warto sie dowiedzieé¢, w jakie dni dyrektor lub kie-
rownik przyjmuje interesantéw. Pamietajcie, ze jesli spotkania sg
przewidziane raz w tygodniu lub w miesigcu, to moze sie okazac, ze
na najblizszy wolny termin trzeba troche poczekad.

Przed spotkaniem dobrze jest pozna¢ uwarunkowania formalno-
-prawne nieruchomosci, ktora jesteScie zainteresowani. Tego, na co
Zwroci¢ uwage i co sprawdzi¢ przed konsultacjami i rozpoczeciem
inwestycji, dowiecie sie w rozdziale Dodatki. Zamieszczona tam prak-
tyczna liste pytan mozecie wykorzystywaé wielokrotnie, przed kazda
inwestycja. Co istotniejsze, te podstawowe informacje o nieruchomo-
Sciach mozecie zebrad, jeszcze zanim zostaniecie ich wtascicielami.

Jesli natomiast na teren waszej nieruchomosci chcecie zaprosié przed-
stawicieli urzedu ochrony zabytkéw, na przyklad na ogledziny, to
musicie mie¢ Swiadomo$¢, ze zorganizowanie takiego wyjazdu wy-
maga dopelnienia formalno$ciiczesto jest mozliwe dopiero w trakcie
prowadzonego juz postepowania - jako forma zebrania dodatkowe-
go materiatu dowodowego. Dlatego nie oczekujcie, ze konserwator
przyjedzie zaraz na drugi dzien od waszej propozycji. Szczegdlnie
jesli wojewodzki urzad lub jego delegatura ma pod opieka spory ob-
szar, a do dyspozycji tylko jeden samochdd stuzbowy. OczywiScie
pracownicy docieraja do zabytkéw takze komunikacja publiczna,
jesli pozwala na to lokalizacja obiektu, jednak to réwniez wigze sie
z wczesniejszym zaplanowaniem wyjazdu i podréza w obie strony
w godzinach pracy. Dlaczego o tym wspominam? Przede wszystkim



dlatego, by uswiadomic inwestorom i ich przedstawicielom, ze dostep-
no$¢ konserwatorow jest ograniczona, wiec kazde spotkanie trzeba
uzgodnic z wyprzedzeniem.

Pamietajcie takze, ze przywolane tutaj spotkania, czy to w siedzibie
urzedu, czy to w terenie, nie s ustawowym obowiagzkiem przedsta-
wicieli urzedu konserwatorskiego. Oczywiscie kazdy obywatel ma
prawo skorzystac¢ z wyznaczonych godzin przyjmowania interesan-
tow, ale na takim spotkaniu nie moze oczekiwac zadnych deklaracji.
Wspdlne ogledziny obiektu takze nie poskutkuja otrzymaniem wig-
zacego stanowiska konserwatorskiego co do tego, czy potencjalna
inwestycja uzyska pozwolenie. Beda one mialty charakter spotkania
zapoznawczego pomiedzy na przyklad nowym inwestorem, kté-
ry przychodzi ze swoim pomystem na zabytek, a konserwatorem,
ktéry docelowo swoje decyzje oprze na dostarczonej mu w postepo-
waniu dokumentacji.






2 Rozpoznanie zabytku



Zanim przystapicie do projektowania i realizacji inwestycji, musicie
sobie przyswoic odrobine teorii i przeprowadzié¢ wtasciwe rozpozna-
nie. Stowo ,,zabytek” pada w tym poradniku wielokrotnie, jednak co
tak naprawde sie pod nim kryje?

Gdy spojrzycie do stowniczka poje¢ przedstawionych w ustawie,
dowiecie sig, ze zabytek to ,nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich
czesci lub zespoty, bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego
dziatalnoScia i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badz zdarze-
nia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na
posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukow3”. Zatem
istotg zabytku jest przede wszystkim jego dawnos¢, niewspodtczesnosé
i upamietnianie minionych czaséw lub okresu w historii. Zabytek
musi by¢ dzietem czlowieka albo by¢ zwigzany z jego dziatalnosScia (na
przykiad produkcyjna), ajego zachowanie - leze¢ w interesie spotecz-
nym, czyli interesie nas wszystkich. Pamietajcie, ze jako wtasciciele
zabytku jestescie tylko jego tymczasowymi dysponentami, poniewaz
zabytki byly przed namiito wtasnie nasza opieka nad nimi powinna
pozwoli¢ im przetrwac do nastepnych pokolen.

Obszerny zbidr zabytkéw podzielono na trzy kategorie:

zabytki nieruchome, bedace na przyktad dzietami architektury
lub urbanistyki, zespotami budowlanymi, zalozeniami parkowy-
mi, cmentarzami albo krajobrazami kulturowymi;

zabytki ruchome, czyli na przyklad dzieta sztuk plastycznych,
rzemiosla i sztuki uzytkowej, kolekcje i zbiory, numizmaty, urza-
dzenia techniczne czy instrumenty;

zabytki archeologiczne, a wiec zabytki zaré6wno nieruchome, jak
iruchome, ktére sa powierzchniowa, podziemna lub podwodng
pozostatoscia dziatalnosci cztowieka, zlozong z nawarstwien
kulturowych.

Najwazniejsza cecha zabytkéw jest ich autentycznosé. To ona potwier-
dza owa dawno$¢ i przejawia sie w pierwotnych formach, w materii
obiektu, ale takze w cechach niematerialnych (takich jak zwiazki
z wydarzeniami historycznymi czy folklorem lokalnym). Dlatego
pracujac przy zabytku, niezaleznie od tego, w jakim charakterze:
inwestora, projektanta czy konserwatora-restauratora, powinniscie



w maksymalnym stopniu zadba¢ o zachowanie autentycznych ele-
mentéw i cech, ktore sa rdzeniem zabytku. Kreacje, iluzje i mo-
dyfikacje zaprzeczaja tej autentycznosci. Dlatego tez zrekonstru-
owany budynek, bez wzgledu na to, jak dok}adnie, nie jest juz tym
samym co zachowany w pierwotnej formie zabytek, nawet w ztym
stanie.

Utarto sie myS$lenie, ze zabytkiem jest obiekt wpisany do rejestru.
Przez to wiele osob, ktére nie znajduja swojej nieruchomosci w re-
jestrze zabytkow, nie traktuje jej jako cennej i warto$ciowej, a tym
samym umniejsza jej znaczenie w historii architektury. Jednak nalezy
bardzo wyraznie rozgraniczy¢ te dwa pojecia. Zabytkiem moze by¢
kazdy obiekt o warto$ciach historycznych, naukowych i architek-
tonicznych i nie musi on by¢ wpisany do rejestru zabytkéw. To, czy
powinien, stanowi odrebny watek. Wpis do rejestru jest natomiast
ustawowa forma ochrony, a wiec narzedziem pozwalajacym wdrozy¢
okreslone dziatania, ktore shuza jego ochronie i opiece na nim. Szerzej
o samym wpisie do rejestru w rozdziale 2.2.

Inwestorzy, wtasciciele i inne osoby zajmujace sie szeroko poje-
tym dziedzictwem powinni zwréci¢ uwage, ze ustawa w jednych
miejscach wskazuje jako przedmiot ustalen ,zabytek”, a winnych -
.Zabytek wpisany do rejestru”. Warto o tym pamietaé podczas
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nastepnej lektury ustawy, by wtasciwie odczytaé¢ intencje usta-
wodawcy. Szczegdlnie jesli chodzi o artykuty okreslajgce obowigzki
wzgledem zabytkow.

Jak juz wiecie, wpis do rejestru zabytkow jest jedna z ustawowych
form ochrony zabytkéw, zarazem najwazniejsza. Decyzje o tym, czy
obiekt zostaje wpisany do rejestru, podejmuje wojewddzki konserwa-
tor zabytkow. Decyzja jest wydawana w drodze pelnego postepowania
administracyjnego i z reguty zajmuje to sporo czasu. Trzeba przede
wszystkim zebra¢ materiat dowodowy na potwierdzenie wartosci
historycznych, artystycznych i naukowych obiektu oraz przepro-
wadzi¢ ogledziny, w ramach ktérych weryfikuje sie stan zachowania
i wystepowanie ewentualnych wtérnych nawarstwien. Strony po-
stepowania sg zawiadamiane o ogledzinach i powinny wzia¢ w nich
udzial - osobisScie lub za posrednictwem pelnomocnika. Strong sg
zawsze wlasSciciele, ale moga by¢ nig takze organizacje spoteczne,
ktore ztozg wniosek o uwzglednienie ich w postepowaniu na prawach
strony, pod warunkiem ze ich dziatalno$¢ ma zwigzek z ochrona dzie-
dzictwa kulturowego.

Kiedy zabytek moze by¢ wpisany do rejestru?

Nie ma okreslonego czasu, jaki musi uptyngé od powstania obiektu

do mozliwo$ci objecia go ochrona. Utarto sig, ze obiekty zabytkowe

powinny mie¢ przynajmniej sto lat, ale nie jest to wiek graniczny
decydujgcy o ich ochronie. Obiekt musi spetniaé warunki wynika-
jace z definicji zabytku przytoczonej w rozdziale 2.1 Czym jest zaby-
tek?. Dlatego w aktualnym rejestrze znajdujg sie budynki powstate

mniej niz sto lat temu, ktére jednak wywarty znaczgcy wptyw na

rozwaj historii architektury lub sg przyktadem niestandardowych

i wartosciowych rozwigzan.

Kto moze wnosi¢ o wpis obiektu do rejestru?

W przypadku zabytkéw nieruchomych postepowanie moze zostaé
wszczete zarowno na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wie-
czystego, jak i z urzedu, na przyktad z uwagi na zagrozenie znisz-
czeniem. Niezaleznie jednak od wnioskodawcy zawsze wszystkie



strony otrzymujg wszelkie zawiadomienia, nie tylko o wszczeciu
postepowania, lecz takze pozostate, wynikajgce z przebiegu poste-
powania (na przyktad zawiadomienie o ogledzinach, o przedtuze-
niu terminu zatatwienia sprawy, o zakonczeniu zbierania materiatu
dowodowego czy o dopuszczeniu do postepowania materiatéw
ztozonych przez strony). Kazda ze stron ma bowiem prawo wypo-
wiedzie¢ sie w sprawie i przedstawié swoje kontrargumenty, jesli
nie zgadza sie z ktéryms$ z aspektow.

Czy do rejestru zabytkéw wpisuje si¢ tylko budynki?

1

Nie. Do rejestru zabytkéw nieruchomych moga by¢ wpisane
wszelkie obiekty nieruchome, w tym zespoty budowlane i urba-
nistyczno-architektoniczne, zatozenia wiejskie, cmentarze, parki,
dzieta techniki, fabryki, zespoty kolejowe, fortyfikacje, kopalnie czy
huty". Ochrona moze obejmowac takze otoczenie kazdego z tych
obiektoéw, ktére byto zwigzane z funkcjonowaniem danego zabytku

Art. 6 ustawy.

Fot. Paula Drzymata



i ochrony wymagajg jego warto$ci'®. Otoczenie musi by¢ precyzyj-
nie okreslone w decyzji o wpisie do rejestru i przedstawione na
zatgczniku graficznym.

O réznicach miedzy wpisem indywidualnego budynku a wpisem
obszaru lub zespotu obiektéw pisze szerzej w rozdziale 2.3 Roznice
miedzy wpisem indywidualnym a wpisem obszarowym.

Gdzie moge sie dowiedzieé¢, czy méj dom jest wpisany do rejestru
zabytkow?

12

13

Kazdy wojewddzki konserwator zabytkdéw na swojej stronie inter-
netowej udostepnia wykaz obiektéw z podlegtego mu terenu, ktére

juz wpisano do rejestru. Ponadto ze strony Narodowego Instytutu

Dziedzictwa (tinyurl.com/5hxdb78a) mozna pobra¢ wykazy z cate-
go kraju, dla kazdego wojewddztwa osobno. Jesli mimo wszystko

nie masz pewnosci, czy wykazy sg aktualne, to zawsze mozesz,
zwrdcié sie z zapytaniem do konserwatora, czy dana nieruchomos¢

jest objeta jakgkolwiek formg ochrony™®. Bedziesz mie¢ woéwczas

aktualng i petng informacje.

Ponadto informacji o ochronie mozesz poszukiwac takze w ksie-
dze wieczystej nieruchomosci. Po zakonczeniu postepowania
wpisowego i wydaniu decyzji o objeciu obiektu ochrong sad, na
wniosek wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, ujawnia numer
rejestru w dziale Il ksiegi wieczystej, gdzie wpisuje sie ograni-
czone prawa rzeczowe. Je$li natomiast kupujesz nieruchomosé

Panuje btedne przekonanie, ze otoczenie wpisywane do rejestru stanowi bufor
ochronny, ktéry ma na celu ochrong tylko wartos$ci widokowych zabytku. Jednak
bywa, ze otoczenie odgrywa istotng role przede wszystkim w kontekscie plani-
stycznym, w osiach widokowych, historycznych i urbanistycznych, kiedy umozliwia
wtasciwy odbior zabytku. Jego ochrona pozwala na wtasciwe zagospodarowanie
przy poszanowaniu warto$ci zabytku. W kontekscie kulturowym i edukacyjnym
umozliwia za$ stworzenie przestrzeni interpretacyjnej, ktéra pozwala na petne zro-
zumienie i poznanie zabytku. Zatem myslcie o otoczeniu zabytku nie jako o pustej
przestrzeni wokét niego, ale jako o buforze ochronnym, ktéry wraz z zabytkiem two-
rzy petny kontekst i pozwala chroni¢ warto$ci tego zabytku. Dlatego otoczeniem
zabytku moga byé parki, skwery czy fragmenty przestrzeni, gdzie zagospodarowa-
nie terenu nie ulegto degradacji ani przeksztatceniom. Nikt chyba nie wyobraza
sobie nowego bloku bezposrednio przy zabytkowym patacu.

Takie zapytanie mozna ztozy¢ takze jako wniosek o udostepnienie informacji pu-
blicznej, do ktérej dostep przystuguje kazdemu. Zasady jej uzyskania reguluje
Ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (t.j. Dz.U. 2022,
poz. 902).


http://tinyurl.com/5hxdb78a

w ramach licytacji komorniczej, to wszelkie informacje dotyczace
wpisu do rejestru muszg by¢ zawarte w danych nieruchomosci
wystawionej na sprzedaz.

Czy juz wszczecie postepowania o wpis do rejestru ogranicza
prawa wlasciciela?

Zgodnie z ustawg'*od dnia wszczecia postepowania az do uprawo-
mocnienia sie podjetej na koniec decyzji (niezaleznie, czy bedzie
ona negatywna czy pozytywna) przy zabytku nie mozna prowadzi¢
zadnych prac i dziatan moggcych naruszyé jego substancje. Chodzi
tu nie tylko o roboty budowlane, ale takze o prace konserwatorskie
i restauratorskie oraz wszelkie inne dziatania, ktére moga naruszy¢
i zmieni¢ wyglad, integralno$¢ czy uktad zabytku i wptyngé na stan
jego zachowania. Prowadzgcy postepowanie konserwator musi
mie¢ mozliwo$é oceny obiektu w stanie niezmienionym przez
caty okres postepowania. Dotyczy to takze robét budowlanych
objetych pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem — mimo ze
ustawa Prawo budowlane nie wskazuje wprost takiego obowigzku.

Co si¢ zmienia po wpisaniu zabytku do rejestru?

14
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Warto zauwazyé, ze obowigzki wtasciciela okre$lone w art. 5 usta-
wy dotyczg opieki nad zabytkiem w rozumieniu ogélnym, a nie nad

zabytkiem wpisanym do rejestru. Dlatego po wpisie wszystkie

obowigzki pozostajg nadal takie same. Dodatkowo odpowiedzial-
nos$c¢ zostaje rozszerzona miedzy innymi o konieczno$¢ zgtaszania

konserwatorowi uszkodzen, zniszczen, zagrozen czy zmian stanu

prawnego', a przede wszystkim o konieczno$é uzyskania pozwo-
lenia konserwatorskiego na planowang inwestycje.

Art.10a ust.1ustawy: ,0d dnia wszczecia postepowania w sprawie wpisu zabytku do
rejestru do dnia, w ktérym decyzja w tej sprawie stanie sie ostateczna, przy zabytku,
ktérego dotyczy postepowanie, zabrania sig prowadzenia prac konserwatorskich,
restauratorskich, rob6t budowlanych i podejmowania innych dziatan, ktére mogtyby
prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku”.

Art. 28 ust. 1 ustawy: ,Niezaleznie od obowigzkdéw wynikajgcych z opieki nad zabyt-
kami, okreslonych w art. 5, wtasciciel lub posiadacz zabytku wpisanego do rejestru
lub zabytku znajdujgcego sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw zawiadamia wo-
jewoddzkiego konserwatora zabytkéw o:

1) uszkodzeniu, zniszczeniu, zaginieciu lub kradziezy zabytku, nie pdézniej niz w ter-
minie 14 dni od dnia powziecia wiadomos$ci o wystgpieniu zdarzenia;

2) zagrozeniu dla zabytku, nie pézniej niz w terminie 14 dni od dnia powziecia wia-
domosci o wystgpieniu zagrozenia;



Czy zabytki nieruchome wpisane do rejestru musza by¢
oznaczone?

Ustawa dopuszcza mozliwos¢ oznaczenia btekitng tarczg kazde-
go zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkéw. Roz-
porzgdzenie wykonawcze'® okresla sposéb i forme oznakowania,
jednak nie jest ono obligatoryjne. Fizyczne znakowanie zabytkow
nieruchomych wpisanych do rejestru zostaje uzgodnione pomie-
dzy wojewddzkim konserwatorem a starostg. Zatem zalezy od
decyzji samorzadu.

Niezaleznie od rodzaju obiektu wpisanego do rejestru warto, aby

kazdy wtasciciel miat decyzje administracyjng, na ktérej podstawie

dokonano owego wpisu. Jesli dopiero nabyliscie nieruchomosé,
to mozecie wystgpi¢ do wojewoddzkiego konserwatora zabytkow

zwnioskiem o udostepnienie decyzji. Warto szczegétowo zapoznaé

sie z jej trescig, gdyz sg tam wskazane wszystkie elementy podle-
gajgce ochronie, a ponadto znajduja sie tam ocena ich wartosci

i uzasadnienie wpisu. Do decyzji powinien by¢ dotagczony zatgcznik
graficzny okres$lajgcy granice wpisu. Jesli go nie ma (poniewaz de-
cyzje wydano lata temu, gdy jej forma byta do$¢ okrojona), to jako

wtasciciele mozecie wystgpi¢ do wojewodzkiego konserwatora

zabytkéw o doprecyzowanie granic. Wéwczas konserwator wyjasni

w toku postepowania wszelkie watpliwosci co do tresci i zakresu

ochrony. Kazdy wtasciciel powinien bowiem wiedzie¢, czy jego

kamienica jest wpisana do rejestru wraz z podwérzem, z oficynami,
czy moze tylko w granicach budynku frontowego.

Po zapoznaniu sie z definicjq zabytku oraz jednej z najwazniejszych
form ochrony - wpisu do rejestru zabytkdw — pora sobie wyjasni¢
réznice, ktora nastrecza najwiecej problemow, czyli réznice miedzy

16

3) zmianie miejsca przechowania zabytku ruchomego w terminie miesigca od dnia
nastgpienia tej zmiany;

4) zmianach dotyczacych stanu prawnego zabytku, nie pdzniej niz w terminie mie-
sigca od dnia ich wystgpienia lub powzigcia o nich wiadomosci”.

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 9 lutego 2004 r. w sprawie wzoru znaku
informacyjnego umieszczanego na zabytkach nieruchomych wpisanych do rejestru
zabytkéw (Dz.U. 2004, nr 30, poz. 259).



ochrong obiektu wpisanego indywidualnie do rejestru zabytkéw
a ochrong obiektu objetego wpisem obszarowym.

W rozdziatach ustawy dotyczacych obowigzku uzyskiwania pozwole-
nia konserwatorskiego nie ma podzialu na wpis indywidualny oraz
obszarowy. Z prawnego punktu widzenia przedmiotem ochrony za-
wsze jest bowiem obiekt wpisany do rejestru zabytkdw, niezaleznie od
jego rodzaju. Zaréwno zabytkowy obiekt jednostkowy, jak i zabytko-
wy obszar, na przyklad uktad urbanistyczny, funkcjonuja jako przy-
klady zabytkéw nieruchomych. Rozréznienie na wpis indywidualny
1 obszarowy powstato wobec ré6znych uwarunkowan praktycznej
ochrony. Dlatego wielu osobom planujacym inwestycje w zabytek
trudno jest zrozumie¢ to zréznicowanie i zwigzane z tym zasady. Cze-
sto mozna sie spotkac z potocznym okreSleniem wpisu obszarowego
Lstrefa ochrony konserwatorskiej”. Takie strefy sa jednak wyznaczane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego i maja
zupelnie inne znaczenie niz wpis obszaru do rejestru zabytkow.

WPIS DO REJESTRU ZABYTKU NIERUCHOMEGO

INDYWIDUALNY OBSZAROWY
np. kamienica, willa, most, np. zatozenie urbanistyczno-
dworzec, fabryka -architektoniczne, zespot
zabudowy mieszkalnej czy
przemystowej

Whis indywidualny, jak sama nazwa wskazuje, dotyczy obiektu
jednostkowego. Moze to by¢ na przyklad kamienica, willa czy patac
z ogrodem, gdzie fakultatywnie ochrona mozna objac¢ takze otocze-
nie, ale nadal jest to pojedynczy obiekt. Decyzja o wpisie do rejestru
jako przedmiot ustanawianej ochrony wskazuje tylko ten konkretny
obiekt'” (o decyzjach byta mowa szczegdtowo w rozdziale 2.2 Wpis do
rejestru zabytkow). W przypadku wpiséw obszarowych ochrona jest
objete zalozenie, pewien obszar, ktorego zakres musi by¢ doktadnie

17  Oczywiscie zdarzajg sie przypadki, ze w jednej decyzji ochrong obejmuje sie kilka
budynkéw, na przyktad w ramach wspdélnych zabudowan industrialnych, ale nie-
zmiennie przedmiotem postepowania sg indywidualne obiekty budowlane.



wskazany w decyzji o wpisie catego obszaru. Moga to by¢ na przy-
ktad historyczny uktad urbanistyczny ograniczony kwartatem ulic,
staréwka ograniczona pierzejami budynkéw, zatozenie obronne czy
uktad ruralistyczny wsi.

Co decyduje o zakresie wpisu obszarowego?

Przede wszystkim cechy wspdlne obiektéw tworzgcych kompleks,
grupe. Moze to by¢ osiedle robotnicze, ktérego zabudowania po-
wstaty w jednolitej stylistyce i w tym samym okresie, ktore majg
wspolng historie czy jednakowy zamyst planistyczny. Celem
ochrony jest wéwczas zachowanie najcenniejszych elementow
historycznego zatozenia, kompozycji przestrzennej, korelacji po-
miedzy zabudowsa, zielenig a uktadem komunikacyjnym. Dazy sie
do utrzymania rozplanowania placéw, ulic i gabarytow zabudowy,
ktére sktadajg sie na catos¢ zespotu, jej proporcji, a takze wystro-
ju i uktadu poszczegoélnych elewaciji. Zresztg juz sama definicja
ustawowa wskazuje, ze historyczny zesp6t budowlany to ,powig-
zana przestrzennie grupa budynkéw wyodrebniona ze wzgledu na
forme architektoniczng, styl, zastosowane materiaty, funkcje, czas
powstania lub zwigzek z wydarzeniami historycznymi®.

Warto tu zauwazy¢, ze historyczne zespoty budowlane moga by¢
elementami wiekszego uktadu urbanistycznego lub ruralistyczne-
go. Ten wiekszy uktad to ,przestrzenne zatozenie miejskie lub wiej-
skie, zawierajace zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy
zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w uktadzie historycznych
podziatéw wlasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci
drog”"’. Zatem zaréwno historyczne zespoty budowlane, jak i uktady
urbanistyczne lub ruralistyczne odnosza sie do pewnej przestrzeni,
ktérej elementy maja cechy wspodlne stanowigce wyznacznik ich war-
toSciiprzedmiot ochrony.

W uproszczeniu mozna stwierdzié, ze w przypadku obiektu wpisa-
nego do rejestru indywidualnie ochronie podlega calo$é¢ budynku -
zaréwno wewnatrz, jak i na zewnatrz. Natomiast przy wpisie obsza-
rowym ochrona dotyczy zewnetrznych cech wszystkich obiektéw
historycznych, ktore tworza dany zespol.

18  Art. 3 pkt 13 ustawy.
19 Art. 3 pkt12 ustawy.



ROZPOZNANIE ZABYTKU

Nalezy pamietac, ze wpis obszarowy nie wyklucza wpisania indywi-
dualnie poszczegdlnych obiektow, ktore tworza dany zespot. Dlate-
go mozecie sie spotkaé z tym, ze do rejestru jest wpisane zalozenie
urbanistyczno-architektoniczne ztozone z dwudziestu kamienic, ale
tylko pie¢ z nich jest dodatkowo wpisanych indywidualnie do reje-
stru. Wowczas kazda z tych dwudziestu kamienic podlega ochronie
jako element zespotu w zakresie elewacji, bryty i gabarytéw, a w tych
pieciu dodatkowo chronione sa wnetrza. W takiej sytuacji musieliby-
Scie sie zapozna¢ z jedng decyzja dla catoSci zatozenia, a jeSli wasza
kamienica bytaby jedna z tych pieciu, to dodatkowo z odrebna decyzja
wpisujaca pojedyncza kamienice.

Dla utatwienia réznice w zakresach ochrony pomiedzy tymi dwoma

przedmiotami wpisu do rejestru zostaly zebrane w praktycznej tabel-
ce, dzieki ktdorej podczas przygotowan do inwestycji szybko zweryfi-
kujecie zakres ochrony. Pamietajcie jednak, ze tabelka jest pewnym

uogodlnieniem i nie zastepuje zapoznania sie z decyzja o wpisie do

rejestru waszego obiektu. Tylko jesli zapoznacie sie z decyzja, be-
dziecie mie¢ pewnos$¢ co do zakresu ochrony.

Eepl

s

Makieta osiedla
Nikiszowiec,
zainstalowana przed
ko$ciotem $w. Anny
w Katowicach-
-Nikiszowcu

Fot. Paula Drzymata
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WPIS INDYWIDUALNY BUDYNKU WPIS OBSZAROWY ZESPOtU

Chronione sa elementy zewnetrzne Chronione sa elementy zewnetrzne budynkéw
i wewnetrzne budynku oraz zagospodarowanie terenu
elewacje, dach « elewacje, dach
zewnetrzne i wewnetrzne elementy wystroju « elementy wystroju elewaciji
pierwotne rozwigzania materiatowe * pierwotne rozwigzania materiatowe
kolorystyka wszystkich historycznych » kolorystyka elewaciji i jej historycznych elementéw
elementow « gabaryty
gabaryty, kubatura » stolarka okienna
stolarka okienna * zewnetrzna stolarka drzwiowa
stolarka drzwiowa (kazda) - relacje przestrzenne wszystkich elementéw zespotu
trakty komunikacyjne - klatki schodowe, sien « ukfad ulic, placéw, skwerdéw, parkéw, spéjno$é
przejazdowa, podziaty wewnetrzne zieleni i zabudowy, uktad placéw, obiekty matej
granica ochrony $cisle okreslona w decyzji architektury, parcelacja
(moze dotyczy¢ budynku, tylko jego czeécialbo < granica ochrony okreslona w decyzji, wyznaczona
budynku i jego otoczenia) np. kwartatem ulic, pierzejg zabudowy czy uktadem
przestrzennym

Czy te dwa rodzaje wpisu: wpis indywidualny i wpis obszarowy,
przedkladaja sie na obowiazek uzyskania pozwolenia na prace?

Tak. Pozwolenie nalezy uzyskaé na prace przy zabytku, a w przypad-
ku tych dwéch przedmiotéw ochrony zabytkiem jest albo budynek,
albo catos$c¢ zatozenia. Wiecej o obowigzkach uzyskania pozwolen
na prace w rozdziale 3.4 Jakie prace wymagajg pozwolenia?.

0 gminnej ewidencji zabytkow (GEZ) styszatl juz chyba kazdy inwestor
i wlasciciel nieruchomosci. Jesli jednak spojrzymy do ustawowych
form ochrony zabytkéw opisanych w art. 7 ustawy, to GEZ tam nie
znajdziemy. Przez prawnikow czesto nazywana jest wiec nieustawo-
wa forma ochrony. Wprowadzona zostata nowelizacjg ustawy z 2010
roku. Odtad gmina ma obowigzek tworzy¢ zbior kart adresowych dla
obiektow zabytkowych na jej obszarze. Gminng ewidencje zabytkow
prowadzi wojt, prezydent lub burmistrz i na podstawie jego zarzadzen
karty adresowe sa wlaczane do GEZ.

Podstawowym zatozeniem byto przeniesienie na samorzady obowigz-
ku prowadzenia ewidencji zabytkéw z ich obszarow, czyli weryfikacji



zasobow nieruchomosci o warto$ciach spelniajacych definicje zabyt-
ku. Posiadanie GEZ jest podstawa do opracowania gminnego progra-
mu opieki nad zabytkami, ktéry sporzadza sie co cztery lata.

W GEZ powinny by¢ uwzglednione zabytki nieruchome wpisane
do rejestru, zabytki ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw oraz
inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wojta, prezydenta lub
burmistrza w porozumieniu z wojewddzkim konserwatorem za-
bytkéw. Ostatnia grupa budzila sporo kontrowersji, a wpisywanie
obiektéw do GEZ odbywalo sie bez wiedzy ich wtascicieli, wiec od
2019 roku wiaczenie lub wykreslenie karty adresowej z GEZ kaz-
dorazowo musi zosta¢ poprzedzone zawiadomieniem wtasciciela
nieruchomosci.

Gminna ewidencja zabytkéw nie zastepuje wpisu do rejestru za-
bytkéw ani nie jest z nim rownowazna. Jest odrebnym spisem
zabytkéw, tworzonym na szczeblu samorzgdowym, i nie zmienia
obowigzkéw wynikajgcych z posiadania zabytku nieruchomego
wpisanego do rejestru zabytkow.

Jak ujecie karty adresowej budynku w GEZ wplywa na proces
inwestycyjny?

Ustawa nie naktada na wtasciciela dodatkowych obostrzen - nie

musisz uzyskiwaé pozwolenia konserwatorskiego, jesli twdj obiekt

jest tylko wigczony do GEZ, ale nie zostat wpisany do rejestru za-
bytkéw ani nie znajduje sie na obszarach wpisanych do rejestru.
Prawo budowlane wskazuje, ze pozwolenie na budowe lub roz-
biérke obiektu budowlanego ujetego w GEZ wymaga uzgodnienia

z konserwatorem zabytkéw?°. O takie uzgodnienie nie wystepujesz

samodzielnie jako inwestor. Jest ono dokonywane w toku postepo-
wania o wydanie pozwolenia na budowe. To organy administraciji

architektoniczno-budowlanej i konserwator zabytkow przekazujg

miedzy sobg dokumentacje zatgczong do wniosku. Zatem na pro-
jekt architektoniczno-budowlany majg wptyw dwa organy, mimo

ze swoj wniosek kierujesz tylko do jednego.

20 Art. 39 ust. 3 ustawy Prawo budowlane.



Projekt
architektoniczno- Konserwator
-budowlany zabytkow

Administracja
architektoniczno-

-budowlana
(np. nadbudowy budynku)

Po otrzymaniu wniosku o pozwolenie na budowe i potwierdzeniu, ze
obiekt figuruje w GEZ, organ administracji budowlanej kieruje do
wlasciwego konserwatora (w zaleznosci od utworzonych delegatur,
powotanych samorzadowych konserwatoréw oraz przekazanych
im kompetencji) wniosek o uzgodnienie projektu architektoniczno-
-budowlanego. Konserwator musi zajac stanowisko (pozytywne lub
negatywne) i przekazac je w formie postanowienia w terminie 30 dni.
Jesli nie udzieli odpowiedzi w terminie, to przyjmuje sie, ze projekt
uzgodniono bez uwag.

WNIOSEK O POZWOLENIE NA BUDOWE WRAZ Z PROJEKTEM

Whniosek o uzgodnienie* Konserwator zabytkow
w terminie 30 dni

Organ administraciji uzgadnia lub odmawia
budowlanej uzgodnienia projektu,
uzasadniajgc swoje
stanowisko

Postanowienie*

Po uwzglednieniu
stanowiska
konserwatora
* Whniosek oraz postanowienie
sg kierowane do wtasciwych
Decyzja organdw oraz wszystkich stron
postepowania.



Co zrobic, jesli konserwator odméwi uzgodnienia planowanych
robo6t budowlanych?

W przypadku zastrzezen do rozwigzan projektowych i wydania
postanowienia odmownego konserwator ma obowigzek uzasadni¢
swoje stanowisko. Z uzasadnienia musi jasno wynika¢, dlaczego
odmoéwit uzgodnienia planowanych robét budowlanych. Najcze-
Sciej spotkasz sie ze stwierdzeniem, ze ten konkretny zakres in-
westycji naruszy historyczne elementy lub zabytkowy charakter
obiektu. W takiej sytuacji organ administracji budowlanej moze
cie wezwaé¢ do wprowadzenia korekty, jesli zmiany pozwolg na
docelowe uzgodnienie robot.

Warto skrotowo omoéwic najpopularniejsze inne formy ochrony wska-
zane w ustawie. Nie zamierzam sie tu rozwodzic¢ nad administracyjno-

-prawnymi zawitoSciami kazdej z nich, chce tylko przedstawié te
aspekty, ktore kazdy inwestor zna¢ powinien i ktére sa kluczowe
dla przeprowadzenia inwestycji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) to doku-
ment urbanistyczny, ktéry w swoich zalozeniach uwzglednia takze
ochrone dziedzictwa kulturowego, a wiec zabytkéw>. Przyjmowany
jestuchwatlg rady miasta lub gminy, a w swoich postanowieniach okre-
§la sposéb przeznaczenia poszczegolnych terenéw objetych planem.
Jest to akt prawa miejscowego, wiec obowigzuje tylko na obszarze
gminy, ktdra go uchwalila. Sktada sie z czeSci tekstowej oraz graficznej.

Musicie przeanalizowa¢ MPZP, jesli chcecie sie dowiedzie¢, jakie
funkcje obiektéw mozecie uwzgledni¢ na danym terenie oraz jakie s
dopuszczalne parametry zabudowy (w planie okresla sie parametry
maksymalne, ale moga by¢ okreslone takze parametry minimalne, na
przyktad minimalny udzial powierzchnibiologicznie czynnej). Plan
uwzglednia rowniez zagospodarowanie cze$ci wolnych od zabudowy,

21 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego opracowywane i uchwalane
sg na podstawie Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024, poz. 1130 ze zm.).



uktady komunikacyjne oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia i ogra-
niczenia obowiazujace na danym terenie. W kontekscie zabytkow
w MPZP znajdziecie informacje o obiektach i obszarach wpisanych
do rejestru, stanowiskach archeologicznych oraz obiektach ujetych
w GEZ. Pamietajcie jednak, ze rejestr zabytkow jest zbiorem otwartym,
dlatego jesli dla waszego terenu plan miejscowy uchwalono kilka lat
temu, to warto zweryfikowaé, czy w miedzyczasie ochrona nie zostalty
objete dodatkowe obiekty.

Wiascicielowi zabytku MPZP pozwoli wstepnie ustalié, czy obiekt
podlega ochronie, czy mozna wprowadzi¢ zmiany w jego bryle oraz
jakie funkcje przewidziano dla istniejacej zabudowy. W przypadku
niezagospodarowanej dziatki sgsiadujacej z zabytkiem plan okresli jej
mozliwe przeznaczenie oraz dopuszczalne gabaryty zabudowy, ktore
moga podlegac ograniczeniu w zwigzku z historycznym sasiedztwem
lub chronionym obszarem.

W planie miejscowym musza by¢ takze wskazane stanowiska arche-
ologiczne wraz z okre$long strefg ochronna. Nie oznacza to jednak
automatycznie obowiazku przeprowadzenia badan archeologicznych,
ale daje pierwszy sygnal, ze konieczny bedzie kontakt z konserwa-
torem. Szczegdtowo o koniecznosci prowadzenia badan jest mowa
w rozdziale 3.7 Kiedy trzeba zleci¢ badania archeologiczne?.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa procedowa-
ne przez gmine. Caly proces inicjuje uchwata rady miasta lub gmi-
ny o przystapieniu do sporzadzenia MPZP. Prace polegaja miedzy
innymi na okreSleniu granic planu, zebraniu danych i wskazan do
przygotowania projektu, uzgodnieniu projektu z poszczegdlnymi
organami wydajacymi poprzednio wskazania oraz wylozeniu pro-
jektu do konsultacji spotecznych. Nastepnie nalezy rozpatrzy¢ uwagi
wniesione w ramach konsultacji spotecznych, poniewaz kazdy moze
zlozy¢ propozycje poprawek do przedstawionego projektu, a dopie-
ro potem uchwalany jest miejscowy plan. Dlatego jesli na obszarze
waszej nieruchomosci, gdzie planujecie inwestycje, nie obowiazu-
je MPZP ani gmina nie podjeta uchwaty o przystapieniu do niego,
to musicie uzyskac decyzje o warunkach zabudowy.



Decyzje o warunkach zabudowy (DWZ) oraz o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego (ULICP) wydawane sa w sytuacji, gdy
na obszarze planowanej inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego® Bedziecie ich potrzebowaé
w réznych sytuacjach.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO*

Gdy planujesz
» zbudowa¢ budynek lub obiekt * wybudowa¢ sieci:
budowlany — wodociggow3
* rozbudowa¢ lub nadbudowac — kanalizacyjng
istniejgcy budynek — cieptowniczag
« zmieni¢ spos6b przeznaczenia — elektroenergetyczng
budynku lub jego czesci (np. zmieni¢ — gazowa
funkcje lokalu na parterze) * przebudowa¢ lub zbudowa¢ droge

Cele publiczne, ktérych realizacja moze by¢ przedmiotem decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, zostaty okre$lone w art. 6 Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024, poz. 1145 ze zm.).
W tabelce wymieniono tylko najpopularniejsze.

Mimo ze DWZ i ULICP to odrebne decyzje administracyjne, procedury
ichwydawania wygladaja podobnie. Wnioski zawierajace parametry
inwestycji nalezy sktada¢ w urzedzie miasta lub gminy wtasciwym
ze wzgledu na jej lokalizacje. Wyjatek stanowig tereny zamkniete
(kolejowe lub wojskowe) — w ich przypadku wniosek musi trafi¢ do
urzedu wojewddzkiego.

Jaki jest zwiazek tych decyzji z zabytkami? Ot6z kazdy wniosek do-
tyczacy terenu lub budynku objetego ochrong konserwatorska oraz
ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw musi zostaé uzgodniony

22 Reforma urbanistyczna z 2023 roku wprowadzita zmiane ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra ogranicza mozliwo$¢ uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Od
lipca 2026 roku takg decyzje bedzie mozna uzyskag, tylko jesli w gminie bedzie obo-
wigzywat plan ogélny gminy (POG). Ponadto DWZ bedzie mozna uzyskac wytgcznie
na terenach, gdzie w POG wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy. Pamietajcie
tez, ze DWZ uprawomocnione po 1 stycznia 2026 roku beda wazne przez pieé lat,
a nie jak obecnie bezterminowo.



z wlaSciwym konserwatorem. Skutkuje to uczestnictwem urzedu
ochrony zabytkéw w calym postepowaniu. NajczeSciej w DWZ lub
ULICP (podobnie jak w MPZP) sa wskazane obiekty badz obszary wpi-
sane do rejestru (w tym stanowiska archeologiczne) oraz wynikajace
Z tego ograniczenia i dopuszczenia.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy lub o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego moze nie zosta¢ uzgodniony przez konserwa-
tora. Wowczas w postanowieniu odmownym musi on uzasadni¢ swoje
stanowisko. W takiej sytuacji, jesli w gre wchodzi korekta na przyktad
parametréw nowej zabudowy lub zatozen inwestycyjnych, organ ad-
ministracji budowlanej moze wezwaé was jako inwestorow do wpro-
wadzenia zmian, jeSli pozwola one docelowo uzgodnic projekt decyzji.

Postanowienie, niezalezenie, czy pozytywne czy negatywne, zawsze
trafia do kazdej ze stron postepowania.

WNIOSEK O USTALENIE DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Whniosek o uzgodnienie* Konserwator zabytkéw
Urzad miasta lub w terminie 14 dni
gminy (dla terenéw uzgadnia projekt decyzji

zamknietych — urzad

Postanowienie* lub odmawia jego

wojewodzki) uzgodnienia, uzasadniajgc

wnioskowang

swoje stanowisko

Po uwzglednieniu *\Wniosek oraz
stanowiska postanowienie
konserwatora sg kierowane do

wiasciwych organow
oraz wszystkich stron
Wzywa inwestora do korekty postepowania.
zatozen inwestyciji i jej
parametréw, jesli w swoim
postanowieniu konserwator
odmowit uzgodnienia
projektu decyzji



Wprowadzenie zmian do zatozen, na przyktad zmiana liczby kon-
dygnacji, linii zabudowy lub funkcji obiektu, wymaga ponownego
przekazania projektu decyzji do konserwatora zabytkéw. Szczegoto-
wy opis calej procedury, wymagane dokumenty, zatagczniki i termi-
ny znajdziecie na stronie rzagdowej biznes.gov.pl w przygotowanym
specjalnie dla inwestoréow katalogu ustug.

Kazda z omawianych decyzji zawiera czes¢ okreslajaca warunki
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoltczesnej, w ktdérej powinniscie szukaé informacji o swoim za-
bytku. Co wazniejsze, warto sie dowiedzieé, czy aby uzyskac kto-
rakolwiek z decyzji, nie musicie by¢ wlascicielami nieruchomosci.
Warunki ustalane sg dla danego terenu i okreslajg mozliwosci jego
zagospodarowania, niezaleznie od indywidualnego inwestora czy
projektu prac. Dlatego najlepiej wystapi¢ o warunki zabudowy przed
zakupem nieruchomosci. Dzieki temu dowiecie sie, czy planowane
przez was dziatania sa realne, szczegolnie jesli teren jest pod ochrona
konserwatorska.

Reforma urbanistyczna z 2023 roku wprowadzita piecioletni okres
wazno$ci decyzji o warunkach zabudowy. Dotyczy to DWZ upra-
womocnionych po 1stycznia 2026 roku. Decyzje uprawomocnione
wczesniej pozostajg wazne bezterminowo.

Park kulturowy stanowi jedng z form ochrony, o ktérej wdrozeniu
decyduje gmina. Uchwalany jest w drodze uchwaty rady miasta lub
gminy po zasiegnieciu opinii wojewodzkiego konserwatora zabyt-
kow. Stuzy ochronie wartosci krajobrazu kulturowego, czyli prze-
strzeni historycznie uksztaltowanej przez czynniki naturalne oraz
dziatalnosé¢ cztowieka. Na jego terenie o dokladnie okreSlonych gra-
nicach musza wystepowac zabytki nieruchome charakterystyczne
dla miejscowej tradycji budowlanej. Uchwata o ustanowieniu parku
kulturowego stanowi akt prawa miejscowego i jest publikowana w wo-
jewodzkim dzienniku urzedowym. Na terenie parku kulturowego
koniecznie trzeba tez uchwali¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, co sie wigze z brakiem mozliwoSci wydawania
decyzji o warunkach zabudowy.


biznes.gov.pl

Czy ustalenia uchwaty powotujacej park kulturowy maja
wplyw na wlascicieli pojedynczych zabytkow?

Tak. Uchwata zawiera miedzy innymi zakazy i ograniczenia, ktore
moga dotyczyé prowadzenia rob6t budowlanych, dziatalnos$ci prze-
mystowej, rolniczej, hodowlanej, handlowej i ustugowej. Okresla
tez mozliwosci zmiany funkcji zabytkéw na jego terenie, sktado-
wania lub magazynowania odpadéw, a takze sposobu oznaczania
lokali ustugowych, umieszczania tablic czy reklam oraz sytuowania
obiektéw matej architektury.

Jakie konkretnie zakazy i nakazy moga obowiazywac na terenie
parku kulturowego?

Dla prywatnych inwestoréw lub uzytkownikdéw budynkéw waznym
aspektem bedg warunki prowadzenia rob6t budowlanych, ktére
moga wskazywaé na przyktad na zakaz zmiany wystroju elewacji,
ksztattu dachow czy wysoko$ci kalenicy. W parku kulturowym
obowigzuje catkowity zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow
budowlanych. Wymiana stolarki okiennej, witryn sklepowych czy
bram wejsciowych lub wjazdowych do kamienic bedzie dopusz-
czona tylko przy zachowaniu historycznych wzorcéw i rozwigzan
materiatowych.

Jesli chcesz prowadzié dziatalno$¢ handlows, gastronomiczng lub
ustugows, to uchwata moze okreslaé formy ogrédkéw gastrono-
micznych i ich lokalizacje oraz ogranicza¢ r6znorodno$¢ materia-
téw i wyposazenia. Najcze$ciej zakazany jest handel w bramach,
przejsciach czy przejazdach oraz przed budynkami.

Reklamy, szyldy i tablice bedg miaty precyzyjnie okreslone formaty,
wymiary oraz dozwolone miejsca montazu. Uchwata wskaze takze
maksymalng powierzchnie, jakg mogg zajmowacé na elewacji, oraz
to, czy na danym terenie jest dopuszczalna forma muralu. Ograni-
czeniu moga podlegac takze na przyktad tre$é wyklejek na szybach
witryn czy montaz markiz zacieniajgcych.

Ponadto na terenie parku kulturowego moze obowigzywaé ogra-
niczenie dotyczgce elementéw technicznych, takich jak klimaty-
zatory, maszty, gtosniki czy anteny satelitarne.



ROZPOZNANIE ZABYTKU

49

Projekt 2: PAW

[——
Pomyst na projekt szyldu sklepu Paw to odtworzenie

historycznego napisu. Wielkie, podswietlane licery PAW
staly na krawedzi zadaszenia nad ciggiem sklepdw na E_‘_ 1 |

parterze budynku pod adresem os. Zgody 7. Masywne, g Cm——— =]
dwuelementowe, rozciggnicte litery wypelnione byly

§wiecgcyrni rurkami keore wvorzyly s'wietlisly, poziomy
rytm. Napis zostal odtworzony. Lekko zmodyfikowany

i GODZINY OTWARCIA: Obiekt monitorowany
zostal kszeale litery P, poza tym wykorzystana zostata ta -
o K pn.-pt. 10:30-18:00 Akceptujemy ptatnosé karta
sama zasada konstrukeji liter: dwa elementy, poziome
sb. 10:00-14:00 ==k

proporcje, poziomy, prazkowany rytm wypelnienia.

Szyldy reklamowe
Szyldy plaszczyznowe

mL

[ P— Y f Lrﬂ7'!w

Fragment opracowania okre$lajgcego mozliwo$ci lokalizowania szyldéw na terenie
Parku Kulturowego Nowa Huta

Zrédto: Szyldy i witryny w Nowej Hucie, Krakéw 2020, tinyurl.com/3uefmfw4, dostep: 5.09.2025
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http://tinyurl.com/3uefmfw4

Zrodto: Park Kulturowy.
Czyli jak dbac o estetyke
Starego Miasta, Poznan

2018, tinyurl.com/4b27ycte,

dostep: 5.09.2025

=
i
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W Polsce do tej pory uchwalono okoto 40 parkéw kulturowych?,
dlatego warto sprawdzi¢, czy planowana przez was inwestycja,
niezaleznie od tego, czy bedzie to remont kamienicy czy wynajem
lokalu, nie znajduje sie na obszarze jednego z nich. Obostrze-
nia, ograniczenia i mozliwos$ci na terenie kazdego parku kultu-
rowego bywajg rézne, dlatego dobrze jest sie zapoznac z trescig
uchwaty i zatgcznikami. Moga sie one okaza¢ pomocne, gdyz
podpowiedzg chocby, w ktérym miejscu wolno wam na przyktad
umiescié szyld i jakich materiatéw powinniscie uzy¢ do jego
wykonania. Gotowe rozwigzania lub wachlarz dopuszczalnych
rozwigzan bedg niezbedne dla wykonawcéw, a dobre praktyki,
ktére juz zostaty zaakceptowane, mogg stanowi¢ cenne zrédto
inspiracji.

Wedtug danych publikowanych na stronie Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Na-
rodowego.


tinyurl.com/4b27ycte

Za pomniki historii moga by¢ uznane zabytki nieruchome wpisane
do rejestru zabytkow, ktére charakteryzujg sie szczegdlnymi warto-
Sciami i znaczeniem dla kultury. Wyrdznienie to przyznawane jest
w drodze rozporzadzenia prezydenta RP na wniosek ministra kultury
i dziedzictwa narodowego - po przeanalizowaniu wielu kryteriéw.
Do rozporzadzenia trzeba dotaczy¢ zatacznik, ktéry okresla granice
pomnika historii.

Pomnikami historii staja sie obiekty jednostkowe lub zespoty zabu-
dowy, uktady urbanistyczne czy obiekty dziedzictwa przemystowego,
ktére prezentuja wybitne walory architektoniczne, historyczne badz

naukowe i zachowaly swoja pierwotng kompozycje przestrzenna.
Warto, aby przed uznaniem zabytku za pomnik historii w pierwszej

kolejnosci zostat opracowany i uchwalony na jego obszarze miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego™, Taki plan powi-
nien nie tylko wskazywa¢ mozliwoSci zagospodarowania terendw,
ale takze chronié¢ wartoSci historyczne i charakterystyczne cechy
stylowe.

Czy uznanie obiektu lub obszaru za pomnik historii zmienia co$
dla wlascicieli?

Z administracyjnego punktu widzenia nie. Z racji tego, ze sa to
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, nadal na wszelkie prace
i dziatania przy nich nalezy uzyska¢ pozwolenie konserwatorskie?®.
Dlatego w przypadku planéw renowacji elewacji kamienicy znaj-
dujgcej sie na obszarze uktadu urbanistycznego miasta uznane-
go za pomnik historii ochrona konserwatorska nie ulega zmianie,
a procedura uzgodnienia dokumentacji i realizacji prac pozostaje
taka sama.

24 Uchwalenie MPZP obejmujgcego swoimi granicami potencjalny pomnik historii
jest nie wymogiem ustawowym, ale jednym z rekomendowanych krokéw proce-
duralnych. Okre$la je dokument Kryteria i procedury uznawania obiektu za Pomnik
Historii, opracowany przez Rade Ochrony Zabytkow i przyjety do stosowania w 2005
roku (zob. nid.pl/pomniki-historii).

25 Wyjatkiem jest warszawski pomnik historii — historyczny zesp6t miasta z traktem
krélewskim i Wilanowem, ustanowiony zarzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej z 8 wrzesnia 1994 roku, ktéry swoim zasiggiem obejmuje takze teren nie-
wpisany do rejestru zabytkow.


http://nid.pl/pomniki-historii

Mozna by zatem pomysleé, ze uznanie za pomnik historii jest tylko
mitym wyréznieniem. Nie do konca. Oznacza to dotaczenie do créeme
de la créme posrod zabytkow. Taki obiekt wyrdznia sie na tle innych
w catej Polsce, jest inspiracja i przede wszystkim przyktadem odpo-
wiedniej opieki i ochrony. Przektada sie to na korzysci finansowe
plynace z turystyki, gdyz niejedna wycieczka odbywa sie szlakiem
pomnikéw historii. Co wiecej, niektdre programy dotacyjne okresla-
jace mozliwo$¢ uzyskania dofinansowania na prace konserwator-
skie i restauratorskie przy zabytkach, by nadac¢ priorytet obiektom
uznanym za pomniki historii, dodatkowo punktuja te forme ochrony
w klasyfikacji wnioskow.



3 Administracja



W tej czeSci zajmiemy sie procedurami administracyjnymi, przez
ktére musi przejsé¢ kazdy wlasciciel obiektu wpisanego do rejestru
zabytkéw. Skupimy sie na procesie przedprojektowym oraz uzgod-
nieniach, jakie sa niezbedne w urzedzie konserwatorskim przed
rozpoczeciem prac.

Na tym etapie macie juz rozpoznany swoj zabytek i wiecie:

jaka forma ochrony jest objety i co sie z tym wiaze,

jaki zakres obejmuje wpis do rejestru zabytkow,

jakie sg warunki zabudowy lub ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla waszej nieruchomosci.

Jesli potraficie odpowiedzie¢ na powyzsze pytania, to mozecie sie
zwroci¢ do wlasciwego urzedu konserwatorskiego po... No wtasnie,
o co konkretnie macie wnioskowaé¢? Odwiecznym problemem w po-
czatkowej fazie inwestycji jest watpliwosé, o co tak wlasciwie macie
sie zwracac¢ do urzedu. Czy wystarczy, ze zglosicie planowany remont?
A moze musicie oczekiwaé na decyzje? Czy konserwator moze zakwe-
stionowac wasze prace? Przeciez juz macie gotowy projekt...

Spojrzcie zatem najpierw, w jakiej formie urzedy mogq odpowiedzieé
inwestorom, zeby dokladnie wiedzieé, czego mozecie oczekiwaé oraz
jak formutowaé swoje wnioski i pisma™.

26 W trakcie prac wydawniczych nad poradnikiem do sejmu wptynat projekt zmiany
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktéry zalicza sie do dziatan
deregulacyjnych rzadu. Projekt zaktada wprowadzenie mozliwo$ci milczgcego zata-
twienia sprawy w przypadku: prowadzenia rob6t budowlanych w otoczeniu zabytku;
trwatego przeniesienia zabytku ruchomego (na przyktad mebla czy rzezby); zmiany
przeznaczenia lub sposobu korzystania z zabytku; umieszczenia na zabytku reklam,
napiséw lub urzadzen technicznych; prowadzenia innych dziatann mogacych naru-
szy¢ substancje zabytkowa. Oznacza to, ze w ustawie moze zosta¢ wprowadzona
nowa forma zgtoszenia w powyzszych przypadkach. Zastgpitoby ono wydawane
dotychczas pozwolenie konserwatorskie, ale tylko dla wymienionych kilku rodza-
jow prac. Zmiany nie objetyby najistotniejszych prac przy zabytku, takich jak prace
konserwatorskie czy roboty budowlane. Drugim istotnym elementem noweli jest
ujednolicenie postgpowan dotyczacych usunigcia drzew i zastgpienie dwéch de-
cyzji, wydawanych obecnie przez konserwatoréw zabytkow, jedna.



Urzedy konserwatorskie moga odpowiadaé na zapytania inwestorow
w kilku réznych formach. Jedne z nich wynikaja wprost z ustawy;,
inne - z przyjetych procedur wewnetrznych, a jeszcze inne sg pod-
stawowa czynnoscig administracyjna, ktérej nie mozna pominac.
Nie kazda z otrzymanych odpowiedzi bedzie upowazniata was do
podjecia dziatan przy zabytku, dlatego powinniscie wiedzie¢, wjakich
okoliczno$ciach s wydawane poszczegdlne rodzaje pism.

Decyzja, postanowienie i zalecenia maja swoje zrédlo w ustawie, co

oznacza, ze ichwydanie, tres¢ i tryb postepowania opieraja sie na kon-
kretnych przepisach. Jednak urzedy wydaja takze nieformalne pisma

iopinie, ktore nie s3 prawnie wigzace, ale majg charakter informacyj-
ny. Najczesciej otrzymamy taka odpowiedz, gdy wystapimy do urzedu
ze zwyklym zapytaniem w formie papierowej lub elektroniczne;.

DECYZJA « jako okreslony normami prawnymi dokument zawiera
(w tym informacje wigzace dla obu stron — odbiorcy oraz organu
POZWOLENIE) wydajgcego

« musi zawiera¢ liczne elementy (m.in. date wydania,
podstawe prawng, dane wnioskodawcy, okreslenie
zabytku, sentencje z przedmiotem rozpatrzenia, termin
wazno$ci, warunki, uzasadnienie, pouczenie o mozliwos$ci
odwotania, wykaz stron postepowania)

* 0 jej wydanie moze wystgpi¢ osoba posiadajgca tytut
prawny do nieruchomosci

* rozstrzyga o istocie sprawy

« przystuguje na nig odwotanie do organu wyzszej instancji

* jej wydanie wymaga wniesienia optat skarbowych
(z wyjatkiem budynkéw mieszkalnych, ktére sg zwolnione
z optaty)

POSTANOWIENIE -« otrzymuja je wszystkie strony postepowania
« wydawane jest:

— w trakcie prowadzonego postepowania i nie
rozstrzyga o istocie sprawy (np. postanowienie
o zawieszeniu lub podjeciu postepowania)

— na wniosek innego organu (na przyktad wojewody
lub wojta, burmistrza albo prezydenta w toku
postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy lub w trakcie uzyskiwania pozwolenia
na budowe dla obiektéw ujetych w GEZ)

— w celu informacyjnym (np. postanowienie
o dotgczeniu materiatu dowodowego)

« w przypadkach okreslonych przepisami przystuguje
na nie zazalenie do organu wyzszej instancji



ZALECENIA * moga by¢ wydane w dwdch sytuacjach:
— na wniosek wtasciciela zabytku nieruchomego
— po przeprowadzonej kontroli

* nie jest wigzaca dla inwestora

* moze by¢ pierwszym etapem wstgpnych konsultacji,
np. dotyczacych koncepcji

* moze o nig wystgpi¢ kazdy, nie trzeba by¢ wtascicielem
nieruchomosci

« jesliw pi$mie do urzedu poprosicie o opinig dla
inwestycji, ktéra docelowo wymaga uzyskania
pozwolenia konserwatorskiego, w odpowiedzi
najczesciej otrzymacie podstawowe informacje
(np. wskazanie formy ochrony, ktéra jest objety zabytek,
informacje o obowigzku uzyskania decyzji - pozwolenia
konserwatorskiego - przed rozpoczgciem prac oraz
okreslenie dokumentacji, ktérg powinniscie ztozy¢
z wnioskiem)

* nie zastgpuje pozwolenia, petni tylko funkcje
informacyjng

OPINIA

* nie przystuguje na nig zazalenie ani odwotanie od niej
* nie wymaga wnoszenia optat skarbowych

Zalecenia konserwatorskie sg forma wskazéwek i ukierunkowania
inwestora przed rozpoczeciem wlasciwych prac projektowych. Czes¢
inwestoréw o zalecenia nie wystepuje, tylko przedstawia gotowa do-
kumentacje projektowa juz przy wnioskowaniu o jej uzgodnienie, co
nie do konca utatwia sprawe”. Wydawatoby sie, ze ztozenie od razu
wniosku o wydanie pozwolenia konserwatorskiego czy pozwolenia
na budowe przyspieszy etap administracyjny, jednak przy duzych
zakresowo inwestycjach mozna w ten sposéb nieSwiadomie wydtuzy¢
cale postepowanie.

Jesli chodzi o zalecenia konserwatorskie™, to mozna je uzyskac dla
posiadanego zabytku. Nie ograniczono sie tutaj do obiektéw wpisa-
nych do rejestru, ale grupe te potraktowano szeroko - obejmuje ona

27 Mowa tutaj o kompleksowych i wielozakresowych inwestycjach, w ktérych jedno
zatozenie projektowe wigze sig ze zmianami w obiekcie i szeregiem prac, a nie o pro-
stych czynno$ciach, takich jak wymiana stolarki okienne;j.

28 Zart. 27 ustawy, a wiec okres$lajgcych ,.sposéb korzystania z zabytku, jego zabezpie-
czenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian,
ktére moga byé wprowadzone w tym zabytku”.



wszystkie zabytki. (Jesli ta r6znica nadal budzi wasze watpliwosci,
cofnijcie sie do rozdziatu 2.1 Czym jest zabytek?). Oznacza to, ze
zalecenia mozna uzyskac¢ dla kazdego obiektu, ktory ma warto-
Sci historyczne, architektoniczne i naukowe, a wiec dla obiektow
wpisanych do rejestru zabytkow, znajdujacych sie na obszarach
wpisanych do rejestru czy ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

Konserwator w zaleceniach okresla:

mozliwo$ci korzystania z zabytku,
konieczne zabezpieczenia,

zakres niezbednych prac konserwatorskich,
dopuszczalne zmiany.

Czy nie prosciej bytoby modyfikowaé swoje plany wzgledem za-

bytku, gdyby sie miato tak sprecyzowane zalecenia? Dzieki zale-

ceniom o wiele tatwiej jest okresli¢ projektantowi kierunki jego

dziatan, zaplanowac¢ dtugoterminowy harmonogram inwestycji,

rozdzieli¢ budzet czy dzieli¢ prace na etapy. Ponadto zgodnie z dok-
tryna zalecenia stanowia przyrzeczenie publiczne (administracyjne),
awiec sa wigzace dla organu, ktory w ich tresci okreslil warunki dla
przyszlego dziatania przy obiekcie. Oznacza to, ze wskazanie w zale-
ceniu dopuszczalnych zmian rzutuje na dalsze decyzje podejmowane
w trybie rozstrzygniecia, takie jak pozwolenie konserwatorskie czy
uzgodnienie pozwolenia na budowe.

Z inwestorskiego punktu widzenia otrzymanie zalecen to takze
oszczedno$é czasu i Srodkéw. Jesli macie szanse uzyskaé od urzedu
konserwatorskiego konkretne wskazania i kierunki mozliwych dzia-
tan, to catkowicie chybione jest opracowywanie najpierw projektu,
ktéry bedzie sie opieraé tylko na waszych oczekiwaniach, planowa-
nym budzecie czy wizji architektonicznej. Szczegdlnie ze praca i po-
prawki w dokumentacji wigza sie z niematymi kosztami, a istnieje
ryzyko, ze nie bedzie szans na realizacje opracowanych zatozen™.

29 Jako przyktad przytocze tu kompleksowy remont kamienicy potaczony z rozbudo-
wa 0 szyb windowy i podziatem na mniejsze lokale. Opracowanie takiego projektu
wymaga kilku specjalistéow i wielu godzin pracy, za ktére inwestor bedzie musiat
zaptaci¢. Gdyby od razu ztozyt wniosek o udzielenie pozwolenia konserwatorskie-
go, mogtoby sie okaza¢, ze podziat istniejgcych lokali w ogéle nie wchodzi w gre,
a winda nie moze zostaé zlokalizowana w zaprojektowanym miejscu z uwagi na
chronione elementy zabytku. Wéwczas cata inwestycji wymagataby przeprojekto-
wania, a to oznaczatoby kolejne koszty poniesione na wstepnym etapie.



Gdy wnioskujecie o zalecenia, co prawda przesuwacie w czasie zto-
zenie wniosku o wydanie pozwolenia, jednak zapewniacie sobie ja-
kie$ zabezpieczenie pdZniejszego rozstrzygniecia administracyjnego
oraz unikacie wielokrotnego poprawiania dokumentacji projektowej
iwprowadzania w niej zmian.

Oniezbednej dokumentacji bedzie mowa szerzej w rozdziale 3.3. Jakq
dokumentacje powinien zgromadzic inwestor?.

Czy musze by¢ wlascicielem, zeby otrzymac zalecenia?

Tak. Ustawa okre$la, ze zalecenia sg wydawane na wniosek wta-
Sciciela lub posiadacza zabytku. W przypadku zabytkéw nieru-
chomych bedzie to osoba dysponujgcg tytutem prawnym do nie-
ruchomosci. Oczywiécie wspotwitasciciel takze moze wystgpié
z takim wnioskiem.

Czy o zalecenia moze wystapic architekt, z ktorym
wspolpracuje?

Wtasciciel moze ustanowi¢ petnomocnika do reprezentowania go

w urzedzie i wéwczas to on wystepuje o zalecenia. Takim petno-
mocnikiem moze zosta¢é architekt. Jednak lepiej jest wystepowaé

o zalecenia osobi$cie. Dlaczego? Poniewaz zalecenia dotycza

nie tylko waskiego zakresu projektowego, za ktéry odpowiada

architekt, ale takze ogdlnie funkcjonowania zabytku. Z tego po-
wodu ich gtéwnym odbiorcg powinien by¢ wtasciciel, ktéry bedzie

planowaé inwestycje i rozdziela¢ zakresy prac na poszczegdélnych

zleceniobiorcow.

Co powinien zawieraé¢ wniosek o zalecenia?

Ustawa nie precyzuje, jakie dane powinien zawiera¢ wniosek o wy-
danie zalecen. Jednak im doktadniej okreslisz swojg nieruchomosé

i plany, tym doktadniejszg otrzymasz odpowiedz. Z pewnoscig we

wniosku musisz podac:

adres zabytku,
numer dziatki / dziatek (nalezy wskaza¢ wszystkie nieruchomo-
Sci objete inwestycjg),



numer ksiegi wieczystej (do weryfikacji, czy wnioskodawca jest
wtascicielem nieruchomosci),
charakter inwestycji.

Wstepne okres$lenie charakteru inwestycji powinno wskazywac,
czy planujesz adaptacje zabytku do nowych funkcji (na przyktad
mieszkalnych, ustugowych) i czy w zwigzku z tym przewidujesz
konserwacje i restauracje, a moze takze przebudowe, nadbudowe
czy rozbudowe ktorejs czesci obiektu. Wszystkie najprostsze okre-
$lenia naprowadzajgce na twoje plany pozwolg konserwatorowi
odnies¢ je do mozliwosci i dopuszczalnych zmian w zabytku. Do
whniosku nie trzeba dotgczaé rysunkéw projektowych. Na stronach
internetowych niektérych urzedéw konserwatorskich mozesz zo-
baczy¢ wzér przygotowanego wniosku o zalecenia, ale w razie
potrzeby przyktadowy wzo6r znajdziesz w czesci Dodatki.

Czy przed wydaniem zalecen konserwator musi przyjechaé do
obiektu?

Nie ma takiego obowigzku, jednak jesli obiekt nie byt w ostatnim
czasie kontrolowany, to najprawdopodobniej pracownicy urzedu
zechca przeprowadzi¢ ogledziny, zeby méc lepiej sie odnies¢ do
aktualnego stanu zachowania. Wéwczas zalecenia bedg w petni
odnosic sie do najpotrzebniejszych prac, najwazniejszych elemen-
tow zabytkowych, ktérych zachowanie jest niezbedne, oraz zmian,
ktére sg mozliwe. Ponadto przeglad obiektu utatwi takze p6zniejsze
rozpatrywanie wnioskéw i docelowej dokumentacji projektowej.

Pracownicy urzedéw konserwatorskich nie mogg projektowaé ani
wskazywaé metod i technologii prowadzenia prac. Zalecenia bedg
uwzglednia¢ niezbedne prace czy zakres badan i zabezpieczen,
ale sposéb ich prowadzenia musi zostaé okreslony w programie
prac konserwatorskich lub badan, o ktérym bedzie mowa w na-
stepnym rozdziale.

Opracowywanie jakiejkolwiek dokumentacji bez wlasciwego rozpo-
znania obiektu pod wzgledem historycznym, konserwatorskim czy
budowlanym mija sie z celem. Dlatego do inwestowania w obiekty
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Fragment elewacji secesyjnej
kamienicy w Amsterdamie

Fot. Paula Drzymata
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zabytkowe zawsze potrzebne sg pokora, cierpliwo$¢ i umiejetnosé
zrozumienia zabytku. Gléwnymi hastami, ktére dobrze opisuja wie-
loetapowy proces przygotowywania dokumentacji, sa: POZNAC, ZRO-
ZUMIEC, PROJEKTOWAC, REALIZOWAC.

Po podjeciu decyzji o realizacji inwestycji nie zatrudniajcie od razu
architekta, ktéry przygotuje projekt. W przypadku zabytkow wpisa-
nych do rejestru zawsze pierwszym waszym dziataniem powinno by¢
rozpoznanie i sformutowanie wnioskow konserwatorskich okreslaja-
cych potrzeby obiektu. Dlatego przed przygotowaniem dokumentacji
projektowej musicie uzyska¢ dokumentacje konserwatorska, pro-
gram prac konserwatorskich i program zagospodarowania zabytku
wraz z otoczeniem® - niezaleznie od funkcji, jaka planujecie dla
swojej nieruchomosci.

30 O tej dokumentacji mowi art. 25 ustawy.



Dokumentacja
konserwatorska (studium
konserwatorskie)

Czylicomam i co
musze, a co moge zrobié
z zabytkiem?

Program prac
konserwatorskich
Czyli jak wykonaé
poszczegdlne prace?

Program
zagospodarowania

zabytku wraz z otoczeniem

Czyli co dalej z zabytkiem?

Okresla:

- stan zachowania zabytku nieruchomego,

- mozliwosci adaptacji zabytku
z uwzglednieniem jego historycznej funkcji
i wartosci,

- mozliwo$ci dostosowania do wymagan oséb
ze szczegoblnymi potrzebami.

Okresla:

. zakres i spos6b prowadzenia prac,

- niezbedne materiaty i technologie ich
wykonania.

Moze by¢ podzielony na czesci wedtug

przedmiotu prac (np. program prac dla

elewaciji, dla klatki schodowej, dla sieni czy dla

lokalu).

Okreéla:

» sposbb zagospodarowania zabytku
z uwzglednieniem jego otoczenia,

- dalsze korzystanie z zabytku przy
jednoczesnym wyeksponowaniu jego

wartosci.

Zgodnie z ustawa posiadanie dokumentacji inwestorskiej jest dla
wlasSciciela obowigzkowe. Co wiecej, program prac konserwatorskich
oraz program zagospodarowania zabytku wraz z otoczeniem powin-
ny zosta¢ uzgodnione z konserwatorem zabytkéw (nalezy uzyskaé
uzgodnienie w formie opinii).

Dokumentacja konserwatorska, zwana tez studium konserwator-
skim obiektu, pozwoli wam dok}adnie rozpoznaé¢ nieruchomos¢
i szczegdtowo sie z nig zapoznaé: z jej cechami stylowymi i histo-
rycznymi, zachowanymi warto$ciami, cennymi elementami, roz-
wigzaniami konstrukcyjnymi, ale ponadto z potrzebami (takimi jak
konieczno$¢ osuszenia piwnicy lub fundamentéw albo zabezpiecze-
nia poszczegodlnych elementéw zabytkowych czy potaci dachowej).
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Wewnetrzny dziedziniec
kamienicy, w ktorej
przeprowadzono prace
restauratorskie, zrekonstruowano
ostatnig kondygnacje

i jednoczes$nie wstawiono winde

Fot. Paula Drzymata

Jest to konserwatorski rekonesans pod katem tego, czego wymaga
zabytek, i skonfrontowanie jego potrzeb oraz mozliwoSci z planami
inwestycyjnymi.

Kazdy inwestor (ale takze projektant) musi pamietac o jednym - o od-
powiednim dostosowaniu funkcji do zabytku, a nie zabytku do funkcji.
Jesli planujecie adaptacje zabytku do nowej funkcji, to musicie by¢
elastyczniidane rozwigzanie wkomponowac w obiekt, a nie wdrazaé
je sitowo, za wszelkg cene. Pamietajcie tez, ze niektére koncepcje
beda musiaty zosta¢ ograniczone czy nawet catkowicie wyelimino-
wane, gdyby ich realizacja wigzala sie z naruszeniem integralnosci
zabytku.

Tymbardziej jest tutaj niezbedna analiza przedprojektowa mozliwo-

$ciipotrzeb zabytku, ktéra powinien opracowywac zabytkoznawca,
ktéry ma wiedze w zakresie badan nad architektura, umiejetnoscijej
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analizy i warto$ciowania oraz zdolno$¢ formutowania wnioskéw nie-
zbednych do kolejnych opracowan. Na tym etapie nalezy przeprowa-
dzi¢ kwerende archiwaliow, potwierdzié istnienie warstw historycz-
nych ije ocenié, a takze zleci¢ badania® odpowiednim specjalistom
(na przyktad konserwatorskie, architektoniczne, mykologiczne czy
konstruktorskie). Chodzi wiec o kompleksowe rozpoznania i opra-
cowanie waszego zabytku, co moze by¢ wynikiem pracy interdyscy-
plinarnego zespotu osob.

Program prac konserwatorskich jest odpowiedzig na wyniki anali-
zy wartosciujacej oraz potrzeby zabytku. Wskazuje on niezbedne
procesy i dziatania, ale skupia sie na ich metodach i technologii. Dla
przyktadu: konieczno$¢é zachowania i konserwacji detalu polichro-
mowanego powinna by¢ wskazana w studium konserwatorskim,
ale sposéb realizacji tego celu i rodzaje materialéw - w programie
konserwatorskim.

Rysuje sie nam tutaj jasny cigg przyczynowo-skutkowy, ktory uswia-
damia inwestorom zakres niezbednych prac oraz sposéb ich prowa-
dzenia. Dopiero pézniej mozna méwic o programie zagospodarowa-
nia zabytku i jego otoczenia, czyli o potencjale zabytku lub - jak kto
woli - marzeniach inwestora.

Dokumentacja

konserwatorska (studium

konserwatorskie)
Dokumentacja wyj$ciowa,
przedprojektowa

Program prac

konserwatorskich (niezbedna do przygotowania

np. projektu architektoniczno-
-budowlanego)

Program

zagospodarowania

zabytku wraz z otoczeniem

31 Kwestia badan bedzie jeszcze poruszana w rozdziatach 3.4 Jakie prace wymaga-
Ja pozwolenia? oraz 4.2 Kto moze kierowac pracami przy zabytkach?. Tutaj warto
zauwazy¢, ze w zaleznosci od formy ochrony zabytku na cze$¢ badan mozecie po-
trzebowa¢ dodatkowego pozwolenia.



Opracowanie wymienionych rodzajow dokumentacji jest niezmier-
nie wazne, gdyz pomaga wam kompleksowo sie zapoznac z zabytkiem,
zaplanowac inwestycje oraz zminimalizowac ryzyko przykrych nie-
spodzianek. Ponadto pozwala rzetelnie i wtasciwie dzieli¢ przedsie-
wziecia na etapy, szczegdlnie przy diuzszych inwestycjach, takich
jak adaptacje zabytkowych komplekséw czy zespotdéw budynkow.
Woweczas inwestor, ktory zleca studium konserwatorskie catego za-
lozenia, a nastepnie adekwatny program prac konserwatorskich, ma
peina informacje dotyczaca tego, ktdre prace sa pilne i niezbedne,
a ktore mozna wykona¢ na kolejnym etapie. Oczywiscie zawarto$¢
dokumentacji oraz jej obszerno$¢ zaleza od obiektu. Im wiekszy jest
zabytek lub zesp6t zabytkow, tym bardziej ztozona bedzie dokumen-
tacja. Ale niezaleznie od tego, czy macie do adaptacji kamienice czy
zespol poindustrialny, cala dokumentacja jest zawsze najlepszym
punktem wyjScia. Pominiecie tych opracowan moze skutkowac nie-
wlasciwym projektowaniem, ktére - o ile zostanie zauwazone w pro-
cesie administracyjnym - tylko wydtuzy czas uzyskiwania pozwolen.
Jesli jednak btedne zatozenia projektowe przejda w etap realizacji,
moze to spowodowac sporo komplikacji, a tego zdecydowanie byscie
nie chcieli.

Dokumentacja konserwatorska, program prac konserwatorskich
oraz program zagospodarowania zabytku wraz z otoczeniem sg
petnymi opracowaniami dla zabytku, a nie tylko dla pewnego etapu
prac. Dlatego nie nalezy ich myli¢ z dokumentacja, ktorej bedzie
wymagat konserwator w postepowaniu dotyczgcym uzyskania
pozwolenia na realizacje prac. Opisywane tutaj dokumentacje
sg przewodnikiem dla inwestora, okreslajgcym stan zachowania,
mozliwo$ci adaptacyjne i sposéb prowadzenia prac przy zabytku
w 0gole, niezaleznie od koniecznosci uzyskiwania pozwolenia
na poszczegolne prace. Natomiast gdy uzyskacie pozwolenie na
przyktad na remont elewacji, musicie zatgczyé do wniosku doku-
mentacje okreslajgca tylko zakres prac dotyczgcy elewacji.

Czy zatem opracowan powinno by¢ kilka? Tak. Pierwsze ogdlne
studium jest merytorycznym opracowaniem problematyki zabytku
dla wtasciciela, instrukcja obstugi, z ktorej korzysta na wszystkich
etapach inwestycyjnych. Nie trzeba go zalaczaé¢ do wnioskow do
urzedu konserwatorskiego. Wymagane przepisami dokumentacje
zalaczane do wnioskow sg natomiast wycinkami dla konkretnych
etapow prac.



Kiedy macie juz dokumentacje wyjsciowa i poznaliScie swoj zaby-
tek, przeanalizujcie, na ktére prace musicie uzyskaé pozwolenie
konserwatorskie. W rozdziatach 2.2 Wpis do rejestru zabytkow oraz
2.3 Roznice miedzy wpisem indywidualnym a wpisem obszarowym
wyjasnitam juz, czym sie charakteryzuje ta forma ochrony ijakie sa

réznice w zalezno$ci od przedmiotu ochrony:.

Przepisy okreslajace obowigzek uzyskania pozwolenia konserwatora
na prace przy zabytkach wpisanych do rejestru umieszczonow art. 36
ust. 1 pkt 1-13 ustawy. Znajdziecie tam szereg prac i dziatan, ktérych
realizacja wymaga wczesniejszej decyzji administracyjnej®. Sa to:

10.

prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub ro-
bot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru, w tym
prac polegajgcych na usunieciu drzewa lub krzewu z nieru-
chomosci lub jej czesci bedgcej wpisanym do rejestru parkiem,
ogrodem lub inng formg zaprojektowanej zieleni;
wykonywanie robét budowlanych w otoczeniu zabytku;
prowadzenie badan konserwatorskich zabytku wpisanego
do rejestru;

prowadzenie badan architektonicznych zabytku wpisanego
do rejestru;

prowadzenie badan archeologicznych;

przemieszczanie zabytku nieruchomego wpisanego do
rejestru;

trwate przeniesienie zabytku ruchomego wpisanego do re-
jestru, z naruszeniem ustalonego tradycjg wystroju wnetrza,
w ktérym zabytek ten sie znajduje;

dokonywanie podziatu zabytku nieruchomego wpisanego
do rejestru;

zmiana przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub
sposobu korzystania z tego zabytku;

umieszczanie na zabytku wpisanym do rejestru: urzgdzen
technicznych, tablic reklamowych lub urzgdzen reklamowych
w rozumieniu art. 2 pkt 16b i 16¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22024 r. poz.1130) oraz napiséw, z zastrzezeniem art. 12 ust. 1;

32 Zob. przypis 26 na s. 48.



11. podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢ do
naruszenia substancji lub zmiany wyglagdu zabytku wpisanego
dorejestru, zwytgczeniem dziatah polegajgcych na usuwaniu
drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci lub jej czesci
niebedacej wpisanym do rejestru parkiem, ogrodem alboinng
forma zaprojektowanej zieleni;

12. poszukiwanie ukrytych lub porzuconych zabytkéw ruchomych,
w tym zabytkéw archeologicznych, przy uzyciu wszelkiego
rodzaju urzadzen elektronicznych i technicznych oraz sprzetu
do nurkowania [Uwaga! Przepis obowigzuje do 31 grudnia
2026 rokul];

13. wydobycie wielkogabarytowego zabytku ruchomego, wyma-
gajgce uzycia maszyn budowlanych [Uwaga! Przepis obowig-
zuje od 1 stycznia 2027 rokul].

Chociaz powyzsza lista jest dos$¢ szczegbtowa, to nalezy zwroci¢ uwage
na pkt 11, w ktorym wskazano podejmowanie innych dziatan, ktore
moga doprowadzi¢ do zmiany substancji zabytku lub jego wygladu. Ta
kategoria to troche taki worek bez dna, do ktdrego mozna by wrzucic¢
wiele réznorodnych dziatan, nieokreslonych w poprzednich punktach.

Jednak mimo wszystko inwestorzy i projektanci maja wiele watpli-
wosci, gdy trzeba ztozy¢ wniosek. W przypadku ktérych konkretnie
czynnosci lub prac jest to konieczne? Ten problem pojawia sie szcze-
gblnie wtedy, gdy nie przeanalizuje sie zakresu ochrony. Kluczem
do zrozumienia tych réznic jest wtasciwe rozpoznanie przedmiotu
ochrony, dlatego jesli po przeczytaniu decyzji o wpisie do rejestru
nadal macie watpliwosci, zawsze lepiej skontaktowac sie z urzedem
konserwatorskim i sie upewnic, niz popetni¢ samowole. Form kon-
taktu z jednostka administracyjng jest obecnie wiele. Kontakt tele-
foniczny zawsze wydaje sie najszybszy i pozwala na dialog z zywa
osobg, pamietajcie jednak, ze pracownicy pracuja takze w terenie,
wiec moga nie by¢ obecni, gdy akurat zadzwonicie. Rownie sprawnie
skontaktujecie sie za pomoca poczty elektronicznej.

Dla utatwienia w tabeli zostaly zebrane najczeSciej realizowane prace
wraz z informacja o koniecznos$ci uzyskania pozwolenia. Tabela do-
tyczy obiektéw wpisanych indywidualnie do rejestru zabytkéw oraz
obiektow potozonych na obszarze wpisanym do rejestru. Nie dotyczy
budynkow, ktore sg wpisane do rejestru indywidualnie, a jednoczes-
nie potozone na obszarze wpisanym do rejestru. W takiej sytuacji



prace przy kamienicy nalezy rozpatrywaé wedtug decyzji o wpisie tej
kamienicy, a prace na terenie - wedtug decyzji obszarowej. Ostatecz-
nie wszelkie dzialania beda wymagaty pozwolenia, gdyz dla kazdego
elementu zastosowanie znajdzie jedna z wymienionych decyzji.

W przypadku niektérych prac koniecznos¢ uzyskania pozwolenia
zalezy od granic wpisu do rejestru i lokalizacji tych prac. Dlatego
planujac podziat dzialki, zagospodarowanie dziatki czy budowe przy-
lacza, musicie przeanalizowad, jaki jest przebieg prac i czy beda one
realizowane takze na terenie wpisanym do rejestru, na przyktad
na podworzu wpisanym razem z kamienica. Jesli ingerujecie nawet
w niewielkim stopniu, cho¢by fragmentem przytacza, w teren ob-
jety ochrong konserwatorska, to musicie uzgodnié¢ zakres ingeren-
cji z konserwatorem. W praktyce oznacza to, ze wniosek bedziecie
sktadac jedynie na fragment inwestycji, a nie na caty jej przebieg.
Nadgorliwe sktadanie wniosku na calo$é¢ inwestycji, podczas gdy
tylko czes¢ podlega ochronie konserwatorskiej, skonczy sie tym, ze
otrzymacie dwie decyzje. Pierwsza umorzy postepowanie w zakresie,
w ktérym ochrona konserwatorska nie obowiazuje, a druga udzieli
pozwolenianarealizacje prac na chronionym terenie. Nalezy bowiem
pamietaé, ze urzad musi rozpatrzyc wniosek w catosci, nie moze wy-
bra¢ sobie z niego tylko tych prac czy zakresu, ktory go interesuje.
Wydawanie dwoch decyzji wydluzy czas postepowania, poniewaz
kazda z nich musi sie uprawomocnic i przystuguje prawo do ztozenia
od niej odwotania.

Zakres prac

Wpis do rejestru zabytkow

indywidualny obszarowy

Prace k.c.mserwatorskle i restauratorskie na POZWOLENIE POZWOLENIE
elewacji

Przebudowa”, nadbudowa, rozbudowa POZWOLENIE POZWOLENIE
Remont dachu, wymiana pokrycia POZWOLENIE POZWOLENIE
Wymiana lub restauracja stolarki okiennej POZWOLENIE POZWOLENIE
lub drzwiowej gtéwnej wejsciowej

POZWOLENIE/ BEZ
Badania archeologiczne lub POZWOLENIA
9 POZWOLENIE (zaleznie od lokalizacji

konserwatorskie

badan - prace wewnatrz nie
wymagajg pozwolenia)



Izolacja fundamentéw

Badania geologiczne / odwierty

Przebudowa podwérza /
zagospodarowanie dziatki

Budowa przytgcza, sieci

Podziat zabytku, w tym podziat
ewidencyjny dziatki

Montaz reklamy, szyldu lub oznaczenia
na elewac;ji

Montaz paneli fotowoltaicznych na dachu

Przebudowa mieszkania (usuniecie lub
postawienie $cian dziatowych)

Prace konserwatorskie w obrebie klatki
schodowej

Wymiana stolarki drzwiowej wewnegtrznej
(do lokalu lub w lokalu)

Przebudowa instalacji wewnetrznej”™
(gazowej, wodnej, kanalizacyjnej,
elektrycznej)

Zgodnie z definicjg ustawows (art. 3 pkt 7a ustawy Prawo budowlane) przebu-
dowa to ,wykonywanie robét budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana
parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wy-
jgtkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy,
wysokos$é, dtugosé, szerokos$é badz liczba kondygnacji[...]". Zatem wydawac by sie
mogto, ze na obszarze wpisanym do rejestru przebudowa nie bedzie wymagata
zgody konserwatora. Sg jednak wyjatki, na przyktad termomodernizacja obiektu,
ktéra traktowana jest jako przebudowa, oraz wymiana okien ze zmiang wymiaréw
otwordéw okiennych. Prace te ingerujg w zewnetrzne elementy budynku, a jedno-

POZWOLENIE

POZWOLENIE / BEZ
POZWOLENIA
(zaleznie od granicy wpisu
i lokalizacji badan)

POZWOLENIE / BEZ
POZWOLENIA
(zaleznie od granicy wpisu
i lokalizacji prac)

POZWOLENIE / BEZ
POZWOLENIA
(zaleznie od granicy wpisu
i lokalizacji prac)
POZWOLENIE / BEZ
POZWOLENIA
(zaleznie od granicy wpisu
i planowanego podziatu)

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

POZWOLENIE

BEZ POZWOLENIA

BEZ POZWOLENIA

BEZ POZWOLENIA

POZWOLENIE / BEZ
POZWOLENIA
(zaleznie od lokalizacji -
prace wewnatrz nie
wymagajag pozwolenia)

czes$nie zmieniajg parametry uzytkowe i techniczne budynku.

Mimo okreslenia instalacji mianem ,wewnegtrznej” prace zwigzane z jej przebudowg
moga ingerowac w cze$¢ elewacji, na przyktad wyprowadzaé dodatkowy komin, co

wymaga juz uzyskania pozwolenia konserwatorskiego.



ADMINISTRACIJA

Drzwi zewngtrzne kamienicy

z lat 30. XX wieku objete
ochrong konserwatorska na
podstawie obszarowego wpisu
do rejestru zabytkow

Fot. Paula Drzymata

Podobnie sprawa wyglada w przypadku budynkéw bedacych ele-
mentami wpisanego do rejestru uktadu urbanistyczno-architekto-
nicznego, czyli wpisu obszarowego. Wspominatam o tym w rozdziale
2.3 Roznice miedzy wpisem indywidualnym a wpisem obszarowym.
Ochrona tych budynkéw koncentruje sie gtéwnie na ich zewnetrz-
nych elementach: elewacji, gabarytach czy ksztatcie dachu, ktére maja
wpltyw nawyglad catosci chronionego obszaru. Dlatego jesli chcecie
wykona¢ badania na przyklad klatki schodowej (bo takie wskazanie
macie w studium konserwatorskimi jest to niezbedne do ustalenia jej
historycznego wygladu), to dzialania wewnatrz kamienicy nie beda
wymagaty uzyskania pozwolenia konserwatorskiego. Tak samo jest
zremontem mieszkania - jezeli podejmowane prace nie wptywajgana
elementy zewnetrzne, to nie musicie sktada¢ wniosku do konserwato-
ra. Zwroccie jednak uwage, ze w ramach remontu mieszkania mozecie
chcie¢ wymieni¢ okna, ktore sg juz czeScia elewacji i wptywaja na
jej wyglad zewnetrzny oraz artykulacje. Wéwczas wniosek ztozycie
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PRACE PRZY ZABYTKACH

Willa mieszkalna
we Wschowie -
przyktad
nieprawidtowo
wymienionej stolarki
okiennej, ktorej
forma, niezgodna

z wzorcem
historycznym,
negatywnie wptywa
na odbidr catej
elewacji

Fot. Paula Drzymata

a
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tylko nawymiane okien, a nie na remont catego lokalu. W przypadku
przebudowy instalacji sytuacja jest o tyle skomplikowana, ze musicie
wiedzied, czy na przyklad podiaczenie instalacji gazowej poskutkuje
montazem nowego komina na elewacji, czy wykorzystacie istniejace
piony. Jesli wybierzecie pierwsze rozwiazanie, to pozwolenie konser-
watorskie bedzie wymagane tylko na montaz nowych elementéw na
elewacji, jesli drugie - i nie bedziecie montowac nic dodatkowego
nadachu ani na elewacji - prace mozecie wykonaé bez dodatkowych
decyzji konserwatorskich.

Dlatego przy kazdej planowanej inwestycji, nawet z pozoru btahej,
musicie sie zastanowié, w jakie elementy bedziecie ingerowac i czy
przedmiot waszej ingerencji jest objety ochrona, gdyz od tego zalezy
obowiazek uzyskania pozwolenia z urzedu konserwatorskiego.

Warto zwrdcié uwage na Prawo budowlane, ktére rozgranicza
indywidualny wpis obiektu do rejestru zabytkéw od wpisu ob-
szarowego. Przepisy mowig, ze prowadzenie robét budowlanych
wymaga uzyskania pozwolenia konserwatorskiego przed pozwo-
leniem na budowe®. Z technicznego punktu widzenia oznacza to,

33 Art. 39 ustawy Prawo budowlane.



ze gdy sktadacie wniosek o pozwolenie na budowe, powinniscie
zatgczy¢ uprawomocniong juz decyzje konserwatorska.

Rozrézniono takze obowigzek zgtoszenia rob6t budowlanych
i uzyskania pozwolenia na budowe, uzalezniony od rodzaju wpi-
su do rejestru zabytkéw?*. W przypadku ochrony indywidualnego
obiektu zabytkowego dla prac wskazanych w art. 29 ust. 1-4 Pra-
wa budowlanego zawsze nalezy uzyskaé pozwolenie na budowe.
Nie ma tutaj mozliwosci tylko zgtoszenia prac. W takim wypadku
spotkaliby$cie sie ze sprzeciwem, a wtasciwy wniosek musieli-
byscie ztozyé ponownie. Nalezy o tym pamieta¢ przy tworzeniu
harmonogramu prac, poniewaz uzyskanie pozwolenia na budowe
wymaga dodatkowego czasu oczekiwania, do momentu, az proces
administracyjny sie zakonczy.

Obiekt wpisany Obiekt potozony
indywidualnie do rejestru na obszarze wpisanym
zabytkow do rejestru zabytkow

Zgtoszenie - zgodnie
z przepisami Prawa
budowlanego

Pozwolenie na budowe -
zawsze konieczne

Ewentualne badania wskazane w przytoczonym art. 36 ust. 1 pkt 3-5

ustawy najczesciej sa prowadzone przed opracowaniem dokumen-
tacji projektowej, gdyz ostateczne rozwiagzania lub zalozenia pro-
jektu zalezg od wynikéw badan. Dlatego pierwszym pozwoleniem

niezbednym do sformutowania zatozen konserwatorskich bedzie

wowczas pozwolenie na badania. Na etapie wykonawczym moze tez

dojs¢ do odkrycia, ktére bedzie wymagato przeprowadzenia badan
(na przyktad archeologicznych lub konserwatorskich), o czym wiecej

w rozdziale 4.4 Odkrycie lub nowe okolicznosci podczas realizacji prac.
Nowa lub wyprzedzajaca czynno$c¢ polegajaca na badaniach zawsze

wymaga uzyskania pozwolenia konserwatorskiego.

34  Art. 29 ust. 7 ustawy Prawo budowlane.



Co, jesli zwnioskiem nie wystepuje
samodzielnie, tylko ustanawiam

petnomocnika?

Dokumenty, ktore trzeba dotaczy¢ do wniosku o pozwolenie konser-
watorskie, mozna podzieli¢ na dwie grupy: formalne i merytoryczne.
Wszystkie, z podzialem na rodzaje prac, zostaly wskazane w § 3-11
rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego™, Znaj-
dziecie tam niezbedne informacje, co powinien zawiera¢ wniosek
oraz jakie zataczniki nalezy do niego dotaczy¢, aby byt kompletny.

Kazdy wniosek weryfikowany jest dwuetapowo. W pierwszej kolej-
nosci urzednicy sprawdzaja poprawnos¢ formalng, a wiec czy dane

zostaly podane wlasciwie i czy sa kompletne, czy zostaly zataczo-
ne dokumenty upowazniajace do wystepowania z wnioskiem oraz

wniesione optaty skarbowe™. Nastepnie analizowane sa kwestie

merytoryczne, czyli dokumentacja konserwatorska i dokumenta-
cja projektowa, okreslajace zakres inwestycji®’. Jesli ktéregokolwiek
z elementéw bedzie brakowac (dotyczy to spraw zaréwno formalnych,
jak i merytorycznych), to urzad wezwie was do uzupetnienia tych

brakow, wskazujac, jakie dokumenty musicie dostarczy¢, lub do ko-
rekty dokumentacji, wskazujac, co w dokumentacji wymaga zmiany
albo wyjasnienia.

Ustanowienie petnomocnika wymaga zatgczenia do
whniosku petnomocnictwa w oryginale (nie kopii czy skanu).
Jesli wspotwiascicieli jest wiecej, to kazdy musi udzieli¢
petnomocnictwa.

35 Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego w sprawie prowadzenia
prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabyt-
ku wpisanym do rejestru zabytkéw albo na Liste Skarbéw Dziedzictwa oraz robét
budowlanych, badan architektonicznych i innych dziatan przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkéw, a takze badan archeologicznych i poszukiwan zabytkéw
(t.j. Dz.U. 2021, poz. 81).

36 Podstawa do wezwania do uzupetnienia brakéw formalnych jest art. 64 § 2 Kodeksu
postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. 2024, poz. 572 ze zm.).

37 Podstawg do wezwania do korekty projektu jest art. 50 Kodeksu postgpowania ad-
ministracyjnego.



Co w sytuacji, gdy nie jestem
jedynym wiascicielem
nieruchomosci?

Co w sytuacji, gdy wtascicielem
nieruchomosci jest sp6tka?

Co w sytuacji, gdy jestem
uzytkownikiem, np. najemca, ale nie
wiascicielem?

Czy jestem zobowigzany wnie$¢é
optate skarbowg?

Co w sytuacji, gdy wnioskodawca
jest wspolnota mieszkaniowa?

Czyj adres wpisaé na wniosku?

W przypadku jednego wtasciciela sprawa jest prosta. Podpisuje
on wniosek jako jedyna osoba uprawniona do wtadania
nieruchomoscia.

Jesli jest grupa wspétwitascicieli, to nalezy rozwazy¢, czy
planowane dziatania bedg dotyczyty cze$ci nieruchomosci
wspolnej czy wyodrebnionej. W przypadku wspoétwtascicieli
wystepujacych z wnioskiem wspoélnie urzad bedzie wymagat
podpiséw kazdego z nich lub petnomocnictw dla jednej osoby.
Ponadto kazdy wspétwtasciciel musi byé wpisany do ksiegi
wieczystej.

Woéwczas jako wnioskodawce nalezy podaé petng nazwe
spotki wraz z numerem KRS, a wszelkie dokumenty
(wniosek i petnomocnictwa) muszg by¢ podpisane zgodnie
z uprawnieniami wskazanymi w KRS.

Wéwczas musisz dotgczyé dokument potwierdzajgcy twoje
prawo do dysponowania nieruchomoscia (np. umowe najmu).

Jesli wnioskodaweca nie wystepuje w ksiedze wieczystej, to
kazdorazowo musi odpowiednimi dokumentami potwierdzi¢
swoje prawo do wystepowania z wnioskiem.

Optata skarbowa za wydanie pozwolenia wynosi 82 zt. Z optat
zwolnione jest budownictwo mieszkalne. Jednak trzeba
pamietaé, ze zwolnieniu z optaty podlegajg tylko budynki
istniejgce, a nie dopiero planowane.

Optata od kazdego petnomocnictwa wynosi 17 zt. Przez
,kazde petnomocnictwo” nalezy rozumie¢ kazdy stosunek
upowazniajgcy do reprezentowania jednej osoby. Zatem jesli
matzenstwo upowaznia jedng osobe, to musi uisci¢ podwdjng
optate, gdyz petnomocnik reprezentuje wtedy kazdego

z matzonkow.

Woéwczas w imieniu wspdélnoty dokumenty moze podpisywaé
zarzad wspolnoty. Potwierdzeniem, ze kto$ reprezentuje dang
wspolnote, bedzie dotgczenie uchwaty powotujgcej zarzad.
Ponadto nalezy zatgczy¢ uchwate wspdlnoty wyrazajgcg zgode
na realizacje wnioskowanych prac.

Petny adres korespondencyjny musi byé podany dla kazdego
whnioskodawcy (w przypadku wspoétwiascicieli). Kompletne
adresy beda niezbedne do poinformowania wszystkich stron
postepowania o przebiegu sprawy. Najlepiej dopisaé takze
numer telefonu kontaktowego — pomocny, jezeli konieczne
okazg sie wyjasnienia. Czasami urzedy preferujg te forme
kontaktu, jesli sprawa jest btaha, a przesytanie wezwania
przedtuzytoby postepowanie.

W sytuaciji gdy ustanowiony zostanie petnomocnik, nalezy
podaé petne adresy wnioskodawcy i pethomocnika wraz
z numerami telefonéw.



Kompletne informacje umozliwiajgce identyfikacje zabytku
to: adres, numer dziatki lub dziatek (jesli nieruchomos¢ lub
Czy adres nieruchomosci wystarczy zakres inwestycji obejmuje wiekszy obszar) oraz numer ksiegi
do okreslenia zabytku? wieczystej. Sg to petne dane, ktére pozwalajg ustali¢ miejsce
i obszar inwestycji oraz osoby uprawnione do wtadania
nieruchomoscia.

Jesli chodzi o zataczniki formalne, nalezy zwrdcic szczegdlng uwage
na budowe sieci lub przylacza, czyli inwestycji liniowej. Najczesciej
jej wnioskodawca jest operator danej ustugi, ktoéry moze dziataé przez
pelnomocnikéw. Taka inwestycja moze przebiegac przez nieruchomo-
Scizaréwno prywatne, jak i panstwowe, gminne czy miejskie, w tym
tereny drogowe. Wowczas dla kazdej dzialki, przez ktéra przebiega
inwestycja, nalezy zalaczy¢ dokument upowazniajacy do dyspono-
wania nieruchomoscia i do realizacji wnioskowanych prac. O ile dla
dzialek prywatnych bedzie to mniejszy problem, o tyle w przypadku
dziatek drogowych trzeba bedzie dotaczy¢ dokumenty zezwalajace
nazajecie drogilub realizacje prac, otrzymane od lokalnego zarzadcy
drég (albo dokumenty wydane w trybie decyzji administracyjnej).
Bez tego konserwator nie rozpatrzy waszego wniosku, gdyz kto$, kto
nie jest wlascicielem nieruchomoscii nie ma dokumentu upowaznia-
jacego do dysponowania nig, nie moze wnioskowac o prowadzenie
naniej prac.

W zatacznikach merytorycznych, czyli w dokumentacji, niezaleznie
od rodzaju prac zawsze musicie przedstawic trzy etapy:

Jak obiekt wyglada obecnie?
Co chcecie przy nim zrobi¢ / co w nim zmienic?
Jak obiekt ma wyglada¢ po zakonczeniu prac?

Te pomocnicze pytania utatwia wam przygotowanie zatacznikéw,
niezaleznie od tego, czy planujecie kompleksowy remont czy montaz
reklamy.

Oczywiscie pamietajcie, ze jesli planujecie jakiekolwiek prace przy
elementach zabytkowych, to zawsze niezbedny jest program prac
konserwatorskich. Czasami moze sie wam wydawag, ze prace sa nie-
skomplikowane i wystarczy je opisa¢ we wniosku, a okaze sie, ze zgod-
nie ze sztukg konserwatorska bedzie to restauracja, ktéra wymaga
odpowiedniej dokumentacji.



Konserwacja / restauracja elewacji’

Konserwacja / restauracja stolarki
okiennej lub drzwiowej

Wymiana stolarki okiennej

Montaz elementéw technicznych
(np. paneli fotowoltaicznych),
reklamy

Budowa przytacza / sieci”

dokumentacja konserwatorska dla prac na elewacji (okreslenie
stanu zachowania, wyniki badan stratygraficznych, informacje
o niezbednych do przeprowadzenia czynno$ciach wraz

z okresleniem technologii i materiatéw, planowany efekt prac)
dokumentacja projektowa (inwentaryzacja rysunkowa

i zdjeciowa, informacje o planowanych dziataniach, rysunek /
wizualizacja planowanego efektu)

program prac konserwatorskich (okreslenie stanu zachowania,
wyniki badan stratygraficznych, informacje o niezbednych do
przeprowadzenia czynno$ciach wraz z okresleniem technologii
i materiatow, planowany efekt prac)

inwentaryzacja historycznej stolarki wraz z informacja o jej
stanie zachowania, w tym o ewentualnych ubytkach

projekt nowych okien (zgodnie z zasadami konserwatorskimi
okna muszg by¢ odtworzeniem historycznego wzorca;

w przypadku wymiany okien wtérnych wzorca nalezy
poszukiwaé na innych kondygnacjach tego samego budynku)

dokumentacja fotograficzna stanu istniejgcego

projekt umieszczenia danego elementu czy urzadzenia na
zabytku (okreslenie, co i gdzie ma zosta¢ zamontowane,

ze wskazaniem konkretnej lokalizacji, wymiaréw i materiatu
wykonania)

wizualizacja stanu po zakorniczeniu montazu

projekt budowlany branzowy

Z konserwatorskiego punktu widzenia dla oceny prac istotne
bedg informacje o sposobie ich wykonania (np. metody
wykopowe czy bezwykopowe, projektowana gtebokos$é) oraz

o pracach towarzyszacych po zakohnczeniu budowy przytacza

(np. utozenie istniejgcej nawierzchni zdemontowanej na czas

prac czy wykonanie nowej)

Inwestorzy czesto okres$lajg planowane prace jako ,0d$wiezenie” elewac;ji, gdy majg
w planie uzupetnienie tynkéw, odmalowanie i wymiane opierzen, a tymczasem te
czynnosci definiowane sg wtasnie jako prace restauratorskie, podczas ktérych
utrwala sie warto$¢ artystyczng i estetyczng, z dopuszczeniem uzupetnien znisz-

czonych struktur.

Dokumentacja sktadana do konserwatora po to, by uzyskaé pozwolenie konserwa-
torskie, bedzie takze zatgcznikiem do zgtoszenia robét. W zwigzku z tym warto od
razu przedstawi¢ dokumentacje zgodng z wymogami art. 30 ust 2a ustawy Prawo

budowlane.

Zwrdccie takze uwage, ze w rozporzadzeniu roboty budowlane, inne
dzialania oraz prace konserwatorskie, restauratorskie i badania
konserwatorskie sg rozbite na osobne paragrafy. W rzeczywistosSci
te prace najczesciej sie przenikaja i uzupelniajg w ramach jednej



inwestycji. Przykladowo w momencie konserwacji i restauracji
elewacji przewaznie wymieniane sg takze opierzenie czy elementy
systemu odprowadzania wod opadowych. Czy woéwczas sktadacie
kilka wnioskéw z réznymi zatacznikami? Nie. Sktadacie jeden wnio-
sek, w ktorym opisujecie caly zakres prac. Otrzymane przez was
pozwolenie bedzie decyzja zezwalajaca na jednoczesne prowadzenie
prac konserwatorskich, prac restauratorskich, robét budowlanych
iinnych dziatan przy zabytku. W takiej sytuacji musicie jednak pa-
mietac, ze zalaczniki merytoryczne wymagane przez urzad beda
suma dokumentéw wymienionych w kazdym z paragraféw. Tak samo
bedzie z warunkami prowadzenia prac.

W kwestii planowania rob6t budowlanych warto zwrdci¢ uwage na
jeszcze jedna rzecz. Mianowicie w § 4 rozporzadzenia, opisujacym

niezbedne elementy wniosku o pozwolenie na prowadzenie robét
budowlanych oraz zatgczniki do niego, wskazano, ze nalezy dotaczyé
»projekt budowlany, cze$¢ projektu budowlanego w zakresie niezbed-
nym do oceny wptywu planowanych robét budowlanych na zabytek
albo program rob6t budowlanych”*® Nowelizacja Prawa budowlanego

Z 2021 roku zmienita wymogi oraz zawarto$¢ projektu budowlanego.
Obecnie projekt budowlany sktada sie z projektu zagospodarowania
dzialki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego i pro-
jektu technicznego. Ten ostatni nie jest juz niezbedny, by uzyskac

pozwolenie na budowe. Jednak w przypadku pozwolenia konser-
watorskiego, jesli na przyktad planujecie nowy przebieg instalacji
w calej kamienicy, z uwagi na nowe podzialy funkcjonalne moze

sie okazad, ze urzad konserwatorski zazada od was zlozenia pelnej

dokumentacji technicznej.

Dlatego warto mie¢ Swiadomos¢, ze chociaz pozwolenie konserwa-
torskie uzyskuje sie jako pierwsze, nie oznacza to, ze do jego wy-
dania wystarczy skromniejsza dokumentacja. Wrecz przeciwnie -
konserwator moze wymagac ztozenia obszerniejszej dokumentacji,
z wieksza liczba szczegdtdéw i koncowych rozwiagzan, gdyz sposéb
ich realizacji bedzie mial kluczowe znaczenie przy ocenie wpltywu
tych prac na zabytek.

38 Obecne w rozporzadzeniu sformutowanie ,program rob6t budowlanych” nie znajdu-
je odzwierciedlenia w ustawie Prawo budowlane. Uzyskanie pozwolenia na budowe
oraz zgtoszenie budowy sg mozliwe tylko po ztozeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego.



Mozna by zobrazowac to nastepujaco. Jesli w kamienicy wpisanej do
rejestru zabytkow jest projektowany nowy podzial mieszkan, co sie
wigze z wieksza liczba tazienek i kuchni, to przebieg instalacji wodno-
-kanalizacyjnej ma duze znaczenie, gdyz skutkuje przebijaniem
stropéw w nowych miejscach i sytuowaniem pomieszczen mokrych
w lokalizacjach dotychczas przeznaczonych na przyktad na obszerne
pokoje dzienne. Jesli w tych pokojach zachowane sg detale sztuka-
torskie na sufitach i drewniane parkiety, to takie rozwigzania moga
(ipowinny) budzi¢ watpliwos$ci konserwatora. Dlatego w dokumenta-
cjitrzebabedzie przedstawic szczegdtowe rozwigzania dla instalacji
oraz sposoby zabezpieczenia i zachowania elementow historycznych.
W tym miejscu powraca zasada dopasowania funkcji do zabytku, anie
odwrotnie, i konieczno$ci posiadania wyprzedzajacej dokumentacji
konserwatorskiej (studium konserwatorskiego), ktora okresla moz-
liwosci i potrzeby zabytku. Wszystko po to, zebyscie jako inwestorzy
nie spotkali sie zodmowa konserwatora, gdy zainwestujecie juz sporo
funduszy w szczegdétowy projekt.

Podobnie rzecz sie ma z wnioskiem o pozwolenie na podzial zabytku
albo zmiane przeznaczenia zabytku lub korzystania z niego (§ 6 rozpo-
rzadzenia). Na te czynnoSci nalezy uzyskac¢ odrebne pozwolenie. Podziat
zabytku dotyczy tutaj nie tylko fizycznego wydzielenia bryty budynku,
ale takze podzialéw ewidencyjnych dziatek. W przypadku kompleksu
zabudowy konserwator moze sie sprzeciwi¢ podziatowi, gdy w jego
ocenie taki podziat doprowadzi do dezintegracji zabytku jako catosci.
Natomiast zmiana korzystania z zabytku lub zmiana jego przeznacze-
nia dotyczy zmiany funkcji obiektu - dotychczas mégt on by¢ w catosci
mieszkalny, aw zwigzku z planowang adaptacja chcecie przeksztalcié¢ go
naprzyklad wobiekt uzytecznosci publicznej. Juz poczatkowa idea zmia-
ny funkcji moze by¢ kontrowersyjna, gdyz niesie za sobg szereg zmian
mogacych doprowadzi¢ do zatarcia charakterystycznych cech obiektu.

Powyzsze przyklady potwierdzaja niezbedno$¢ dla inwestora do-
kumentacji wskazywanych w art. 25 ustawy, o ktérych byta mowa
w rozdziale 3.3 Jakq dokumentacje powinien zgromadzic¢ inwestor?.
Uzgodniony program prac konserwatorskich oraz program zagospo-
darowania zabytku daja wam zielone §wiatto i cze$Sciowa pewnosé, ze
wasze plany i ogblne zalozenia nie zostang catkowicie storpedowane
naetapie wydawania pozwolenia. Dokumentacje dotgczane do wnio-
skoéw sa bowiem rozwinieciem i uszczegbétowieniem poszczegdlnych
etapow prac, na ktére uzyskujecie pozwolenia.



Postepowanie administracyjne w sprawie wydania pozwolenia (a tak-
ze zmiany wydanego wczeSniej pozwolenia - o czym bedzie mowa
w rozdziale 4.3 Proces budowlano-konserwatorski) zawsze konczy sie
decyzja administracyjna. Jak juz wiecie z poprzednich rozdziatéw,
jesli wniosek jest niekompletny, to konserwator wzywa do zlozenia
uzupelnienia lub korekty dokumentacji. Moze sie jednak zdarzy¢,
ze mimo wszystko decyzja konserwatora bedzie dla was negatywna.
Wowczas przystuguje wam prawo do odwoltania sie. Warto wspo-
mnie¢, ze odwotanie moze zlozy¢ kazda ze stron postepowania nieza-
leznie, nie musza one dziata¢ wspdlnie. Wystarczy wiec, by tylko jeden
zuczestnikow postepowania nie zgodzil sie z otrzymana decyzja, ajuz
zostanie zablokowane jej uprawomocnienie sie. Odwotac sie moze tez
organizacja spoteczna dzialajaca na prawach strony w postepowaniu,
a takze strona, ktéra nie brala udzialu w postepowaniu, ale ma uza-
sadniony interes prawny*”.

Co wiecej, prawo do odwolania przystuguje od kazdej wydanej decy-
Zji, takze tej, ktora potencjalnie rozpatrzono na korzy$¢ strony, ale
z jakiego$ powodu strona (lub jedna ze stron) nie jest z niej zadowo-
lona. Termin na ztozenie odwotania wynosi zawsze 14 dni od dnia
otrzymania decyzji (nie od daty jej wydania). Terminem wigzacym
i decydujacym o tym, czy odwotanie ztozono w terminie, jest data
wplywu do urzedu - w przypadku osobistego sktadania dokumentu -
lub nadania na poczcie.

Co musi zawieraé¢ odwolanie?

Przede wszystkim musisz podag¢, od jakiej decyzji sie odwotujesz,
oraz wskazaé, ze nie jeste$ zadowolony z rozstrzygniecia®®. Nie
trzeba sie powotywac na liste paragraféw ani pisa¢ elaboratow.
Niemniej warto uzasadnié swoje racje i przedstawi¢ argumenty
przemawiajgce za tym, ze wydana decyzja w twojej ocenie jest
wadliwa.

39 Art. 28 Kodeksu postgpowania administracyjnego.
40 Art.128 Kodeksu postepowania administracyjnego.



Do kogo mam skierowa¢ odwotanie?

W przypadku decyzji konserwatorskich organem wyzszej instancji
jest zawsze minister kultury i dziedzictwa narodowego — nieza-
leznie od tego, czy twojg sprawe rozpatrywat konserwator wo-
jewodzki czy samorzgdowy. Wazne jednak, aby tre§¢ odwotania
zaadresowang do ministra przekazaé za posrednictwem organu
wydajgcego pierwotng decyzje, od ktérej sie odwotujesz. Jest
to konieczne przede wszystkim dlatego, ze konserwator wydaja-
cy decyzje w pierwszej fazie odwotawczej musi przeanalizowaé
okolicznosci ztozenia odwotania i moze w trybie samokontroli
zmieni¢ swojg decyzje. Jesli jednak stwierdzi, ze sprawe rozpatrzyt
wtasciwie, ale odwotanie ztozono poprawnie, to musi przygotowaé
materiat do przekazania do ministerstwa.

Jak wyglada proces odwolawczy?

Q1

Caty proces jest dwuetapowy. Pierwsza faza toczy sie przed or-
ganem pierwszej instancji, czyli wydajgcym decyzje, od ktorej sie
odwotujesz. Organ wydajgcy decyzje analizuje dopuszczalno$é
odwotania, strony postepowania i przestanki do samokontroli, a na-
stepnie przekazuje organowi drugiej instancji odwotanie, doku-
mentacje projektowg oraz wszystkie akta sprawy, ktére przyczynity
sie do rozpatrzenia postepowania. Na te prace urzad ma siedem
dni od daty wptywu odwotania. Ponadto wszystkie strony poste-
powania (nie tylko strona odwotujgca sie) otrzymujg informacje
0 wniesieniu odwotania i przekazaniu dokumentéw do minister-
stwa, co skutkuje niewykonalnos$cig decyzji*.

Moze dojs¢ do sytuaciji, ze organ drugiej instancji wezwie odwo-
tujgcego sie do ztozenia uzupetnienia, jesli jego odwotanie bedzie
niekompletne (na przyktad zabraknie wtasciwego podpisu, co
w dobie elektronicznego obiegu dokumentéw jest doS¢ czestym
problemem).

Wyjatek stanowi sytuacja, w ktérej decyzji wydanej w pierwszej instancji nadano
rygor natychmiastowej wykonalno$ci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone
zdrowia lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego
przed cigzkimi stratami bgdz tez ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatko-
wo wazny interes strony. Wéwczas ztozenie odwotania nie wstrzymuje wykonalno$ci
decyzji.



Dla utatwienia na zamieszczonej obok grafice zostat przedstawio-
ny caty proces odwotawczy, z wszelkimi mozliwymi zakorczeniami
postepowania.

Co sie dzieje dalej po ztozeniu odwolania?

Druga instancja prowadzi postepowania odwotawcze, w ktérym
analizuje otrzymane dokumenty. Moze takze zbiera¢ dodatkowy
materiat dowodowy, jesli wymaga tego charakter sprawy. Ostatecz-
nie wydaje decyzje. Moze orzec na kilka sposobdw, na przyktad:

utrzymaé w mocy wydane pozwolenie, jesli wydana decyzja
jest wtasciwa, a odwotanie nie zastuguje na uwzglednienie;
uchyli¢ wydane pozwolenie w catosci i skierowaé sprawe do po-
nownego rozpoznania, jesli pozwolenie wydano z naruszeniem
przepisow, a zakres ponownego wyjasnienia ma wptyw na jej
rozstrzygniecie (konieczne jest tutaj wskazanie, jakie okoliczno-
§ci organ musi wzig¢ pod uwage przy ponownym rozpatrzeniu);
uchyli¢ wydane pozwolenie i umorzy¢ postepowanie pierwszej
instancji w catos$ci lub czesci, jesli byto ono bezprzedmiotowe;
uchyli¢ wydane pozwolenie w cze$ci i orzec w tym zakresie,
na przyktad zmieniajgc decyzje wydang przez organ pierwszej
instancji;

umorzy¢ postepowanie odwotawcze, jesli strona w jego trakcie
wycofata odwotanie.

Ponadto jesli jako odwotujgcy sie nie spetnisz wymogow formal-
nych, minister wyda:

postanowienie o niedopuszczalnosci odwotania, jesli ztozyte$
odwotanie na dokument, na ktéry odwotanie nie przystuguje
(na przyktad na zawiadomienie o pozostawieniu sprawy bez
rozpoznania z powodu nieuzupetnienia wezwania);

postanowienie o uchybieniu terminu do wniesienia odwotania,
jesli ztozysz swoje odwotanie po uptywie ustawowego terminu.
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Mimo ze ten poradnik jest po§wiecony gléwnie zagadnieniom do-
tyczacym inwestycji w zabytki nieruchome, warto wspomnie¢ tutaj
takze o ewentualnych badaniach archeologicznych, ktére bywaja
realizowane nie tylko przy projektach naukowych i w miejscach pra-
dziejowych czy Sredniowiecznych reliktéw. W swoim codziennym
inwestorskim biznesplanie tez mozecie mie¢ z nimi do czynienia.

Skad moge wiedzieé z wyprzedzeniem, czy badania
archeologiczne beda konieczne?

Takg informacje powinienes otrzymacé juz na etapie zalecen kon-
serwatorskich, w ktérych konserwator wskaze nie tylko, co z za-
bytkiem nieruchomym mozna i trzeba zrobié¢, ale tez czy w obrebie
danej nieruchomosci znajdujg sie stanowisko archeologiczne lub
historyczne relikty wymagajgce przebadania.

Na tym etapie otrzymasz takze informacje o rodzaju niezbednych
badan, co pozwoli ci z wyprzedzeniem uwzgledni¢ to w harmono-
gramie prac.

Czy sa rozne rodzaje badan archeologicznych?

Tak. Mozesz otrzyma¢ od konserwatora informacje, ze twoja in-
westycja (niezaleznie, czy bedzie to budowa sieci czy nowa zabu-
dowa) wymaga przeprowadzenia badan archeologicznych, ktére
réznig sie czasem realizacji.

Badania wyprzedzajgce muszg zostac przeprowadzone przed
podjeciem inwestycyjnych prac ziemnych, czyli w pierwszej
kolejnosci. Dopiero na podstawie ich wynikéw bedzie mozna
zaplanowac i uzgodni¢ dalsze dziatania budowlane na danym
terenie.

Badania towarzyszgce mogg by¢ realizowane na poczgtkowym
etapie inwestycji i najczesciej stuzg zadokumentowaniu i wy-
eksplorowaniu ewentualnych elementéw zabytkowych, ktére
ulegng zniszczeniu w toku inwestycji. Nalezy mieé na uwadze,
ze teren badan po odstonigciu istniejgcych warstw ziemnych
w pierwszej kolejnos$ci analizujg archeolodzy i to oni informuja
kierownika budowy o mozliwo$ci kontynuacji pracy na nim.



Na mojej dzialce nie ma stanowiska, a konserwator
w pozwoleniu na realizacje robot budowlanych wpisal jako
warunek przeprowadzenie badan archeologicznych.

Moze sie tak zdarzyé, jesli istnieje uzasadnione podejrzenie wy-
stepowania na terenie twojej nieruchomosci na przyktad reliktéw
historycznej zabudowy, a twoje dziatania mogg sie przyczyni¢ do
jej zniszczenia. Wéwczas planowana inwestycja zostanie zaak-
ceptowana, jednak warunkiem jej realizacji jest przeprowadzenie
badan* (ich rodzaj zalezy od decyzji konserwatora) i zweryfiko-
wanie tych reliktéw. Mozemy moéwic¢ tutaj o reliktach zabudowy
zagrodowej, fortyfikacjach czy innych elementach historycznych,
ktére miaty znaczenie w rozwoju danego terenu.

Czy na badania archeologiczne trzeba mieé¢ osobne pozwolenie?

Tak, badania archeologiczne wymagajg odrebnego pozwolenia
konserwatorskiego*®, niezaleznie od tego, czy planowana inwesty-
cja uzyskata juz pozwolenie czy nie. Do wniosku nalezy zatgczy¢
miedzy innymi program badan, ktéry najczesciej opracowuje ar-
cheolog docelowo majacy kierowac pracami.

Czy moge uniknaé obowiazku prowadzenia badan, nawet jesli
mam na dzialce stanowisko archeologiczne?
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Tak. Nie musisz zleca¢ badan, jesli twoja inwestycja nie uwzgled-
nia prac ziemnych, a wiec stanowisku nie grozi naruszenie jego
struktury ani przeksztatcenie.

Drugim wyjatkiem jest sytuacja, w ktérej dane stanowisko zostato
juz przebadane w minionych latach i dokumentacja powykonawcza
tych badan wskazuje na jego wyeksplorowanie. Informaciji, czy
w danym miejscu prowadzono juz badania, nalezy poszukiwaé
w urzedzie konserwatorskim wtasciwym dla potozenia stanowiska.

Art. 31 ust. 1a ustawy wskazuje, ze w razie realizowania rob6t budowlanych lub ro-
bot ziemnych albo dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci
na terenie, na ktérym znajduja sig zabytki archeologiczne, gdy zakres prac moze
doprowadzi¢ do przeksztatcenia badz zniszczenia zabytku archeologicznego, osoba
fizyczna lub jednostka organizacyjna realizujgca te prace ma obowigzek pokry¢
koszty badan i ich dokumentaciji.

Art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy.



Tam znajdujg sie wszystkie pozwolenia wydane na badania oraz
cata dokumentacja powykonawcza juz zrealizowanych badan. Po
zakonhczeniu dziatan, jesli warunki okreslone w pozwoleniu tego
wymagaja, archeolog kierujgcy pracami sporzgdza dokumenta-
cje opisowy, rysunkowsg i fotograficzng. Musi ona jednoznacznie
wskazywag, czy natrafiono na zabytki archeologiczne, a jesli tak,
to w ktdrym miejscu i co sie dalej z nimi stato. Egzemplarz opra-
cowania zawsze musi trafi¢ do urzedu wydajgcego pozwolenie na
badania, zeby mégt stanowi¢ podstawe dalszych decyzji.



4 Realizacja prac



Uzyskanie pozwolenia konserwatorskiego jest bezsprzecznie bardzo
satysfakcjonujaca chwila w procesie przygotowawczym do inwestycji.
Jednak czy jako inwestorzy w tym momencie konczycie wspoliprace
z urzedem konserwatorskim? Zdecydowanie nie.

Zatem na co powinniscie zwrdci¢ uwage, gdy trzymacie decyzje kon-
serwatorska w rece? Przede wszystkim pamietajcie, by zawsze czytac

ja w catosci. Jej kluczowe dwa elementy determinuja dalsze kroki

1 logistyke prac wykonawczych: termin waznos$ci pozwolenia oraz

warunki realizacji inwestycji.

W wydawanej decyzji konserwator ustala termin waznosci pozwo-
lenia, biorac pod uwage rodzaj, zakres i ztozono$¢ uzgadnianych
prac. Wskazany w decyzji termin okresla czas, przed ktérego upty-
wem musicie wykonac¢ wszystkie prace uwzglednione w pozwoleniu
i zglosi¢ (jesli tak wskazano w warunkach pozwolenia) do urzedu
konserwatorskiego gotowos¢ do odbioru tychze prac. Przy wielo-
etapowych inwestycjach zapewne pojawia sie pytanie: a co, jesli nie
zdaze? O tym, jak przedtuzyé waznos¢ pozwolenia, pisze w rozdziale
4.3 Proces budowlano-konserwatorski.

Urzad konserwatorski naktada na inwestora takze warunki, ktore
determinujg przebieg inwestycji. Dostosowane s one do rodzaju
prowadzonych prac** Ponizej kilka najczestszych grup warunkéw
wraz z obja$nieniami.

Kierowanie poszczegdlnymi pracami przez odpowiednich specja-
listéw zostato omowione w rozdziale 4.2 Kto moze kierowac praca-
mi przy zabytkach?. Pozwolenie, w zaleznos$ci od tego, jakie prace

44 W § 12-20 rozporzgdzenia wskazano elementy, ktére powinno zawiera¢ pozwo-
lenie konserwatorskie, w tym warunki, jakie moga zosta¢ narzucone inwestorowi,
z podziatem na rodzaj planowanych prac. Cze$¢ warunkoéw jest obligatoryjna, to
znaczy konserwator musi je uwzgledni¢ w decyzji, a cze$¢ - fakultatywna i o ich
uwzglednieniu konserwator decyduje w momencie wydawania decyzji, po rozpa-
trzeniu zakresu inwestycji i rodzaju prac. Rodzaj warunkéw zalezy od prac, na ktére
wydawane jest pozwolenie.



uwzglednia, bedzie precyzyjnie okreslaé specjalistéw z konkretnymi
uprawnieniami, ktérych musicie wybrac do realizacji prac.

Zawiadomienie o wyborze kierownika i przekazanie dokumentow
to bardzo istotny krok, poniewaz konserwator po zapoznaniu sie
7 dostarczonymi dokumentami w pierwszej kolejnosci weryfikuje
uprawnienia wybranego specjalisty. W przypadku gdy ztozycie nie-
peine dokumenty lub zglosicie osobe, ktdra nie spelnia ustawowych
wymagan, bedziecie musieli (0o czym powinniScie zosta¢ zawiado-
mieni przez urzad) uzupetni¢ dokumenty lub wskazaé inng osobe.
Zatem termin 14 dni jest okresem, w ktorym mozecie otrzymac swego
rodzaju sprzeciw wobec zgloszonego przez was kierownika i zostac
zobowigzani do wyboru nowego. Pamietajcie przy tym, ze termin
skutecznego zgloszenia biegnie od daty ztozenia dokumentéw do
urzedu i zawsze jest liczony w dniach kalendarzowych.

Jesli kwalifikacje kierownika prac nie budza zastrzezen urzedu, to
musi on mie¢ zapewniony dostep do zabytku w stanie nienaruszo-
nym, to znaczy przed podjeciem jakichkolwiek prac wstepnych (na
przyklad przed postawieniem rusztowan). Pozwoli to wykona¢ do-
kumentacje zdjeciowa w fazie przed pracami, ktora jest wymaga-
nym elementem p6zniejszej dokumentacji powykonawczej, a przede
wszystkim warunkiem wtasciwego rozpoznania obiektu. W tym cza-
sie musicie takze przekazac kierownikowi kompletna dokumentacje
(uzgodniony program prac konserwatorskich i pozostate projekty
lub opracowania bedace zatacznikami do pozwolenia) oraz kopie
pozwolenia - on takze musi mie¢ $wiadomos¢, jakie warunki trzeba
spelnic¢ podczas realizacji prac.

Moze sie wydawad, ze zawiadomienie o terminie rozpoczecia prac
to zaden problem, jednak warto zwrdci¢ uwage, czy w decyzji kon-
serwator nie wskazat cho¢by konkretnej liczby dni, przed ktérych
uptywem nalezy ztozy¢ zawiadomienie (na przyktad trzy dni przed
rozpoczeciem prac).



Sporzadzanie dokumentacji w trakcie prowadzenia prac troche przy-
pomina prowadzenie dziennika budowy. Konserwator-restaurator
moze takze prowadzic¢ swoj odrebny dziennik prac konserwatorskich,
na podstawie ktorego tatwiej bedzie sporzadzi¢ dokumentacje po-
wykonawczg. Niezaleznie jednak od przyjetej formy dokumentacja
musi przedstawiaé kolejno$¢ podejmowanych prac, wykorzystane
materiaty i zastosowane techniki oraz dokumentowa¢ stan zabytku
na poszczegolnych etapach. Ostateczne opracowanie dokumentacji
domyka calg inwestycje i nie nalezy go zaniedbywac. Taka dokumenta-
cjajest przydatna nie tylko dla urzedu konserwatorskiego czy badaczy
architektury, ale takze dla samego inwestora lub jego nastepcow. Jesli
za kilkalat zajdzie potrzeba wykonania prac ponownie, to taka doku-
mentacja bedzie gotowa baza, ktéra pozwoli zweryfikowaé po latach
efekty dotychczasowych prac, ocenié je i zaplanowac kolejne dziatania.

Informacji, w jakim terminie nalezy przekaza¢ dokumentacje do
urzedu, powinniscie szukaé¢ w tresci samego warunku. Niektorzy
konserwatorzy oczekuja bowiem przekazania dokumentacji w trakcie
odbioru, co wymaga zsynchronizowania jego terminu z konicowym
opracowaniem dokumentacji. WczeSniej trzeba wiec przewidziec,
ile realnie czasu to zajmie. W innych przypadkach mozecie mie¢ na
to az trzy miesigce od zakonczenia prac. Wyjatek stanowia réwniez
prace realizowane na podstawie udzielonej dotacji. Wowczas termin
oddania dokumentacji moze wynika¢ z umowy zawartej pomiedzy
beneficjentem a organem udzielajagcym dotacji i by¢ kluczowy dla
rozliczenia wsparcia finansowego.

Zabytki, nawet te gruntownie przebadane, lubig sprawiaé niespo-
dzianki. Wtasnie dlatego wszelkie nowe dane, informacje oraz od-
krycia, a w szczegdblnosci zagrozenia nalezy szybko zabezpieczy¢
i niezwlocznie zglosi¢ do urzedu konserwatorskiego. To kierownik
prac konserwatorskich i kierownik robét budowlanych, czyli oso-
by odpowiedzialne za realizacje prac, jako pierwsi majg styczno$c
z dokonanym odkryciem i powinni postepowac zgodnie z zasadami
etycznymi swojego zawodu.



Niedopuszczalne sg prace przy nowo odkrytym elemencie obiektu,
ktore moglyby doprowadzi¢ do jego zniszczenia — nawet jesli zaak-
ceptowany projekt zaktadat ich realizacje. Gdy w miejscu rozbudo-
wy kamienicy lub stawiania nowego budynku zostang odkryte na
przyktad relikty dawnej zabudowy, to nalezy wstrzymac prace w tym
obszarze, zabezpieczy¢ to miejsce i zgtosi¢ odkrycie do urzedu konser-
watorskiego. O tym, co sie dzieje dalej, przeczytacie wiecej w rozdziale
4.4 Odkrycia podczas realizacji prac.

O terminie zakonczenia prac powinno sie zawiadamia¢ dopiero po
rzeczywistym ich ukonczeniu. Najego podstawie konserwator uzgod-
ni termin odbioru prac, a na odbiorze nie mozecie zaprezentowac
kamienicy obstawionej rusztowaniami, po ktérych skacza robot-
nicy dokonujacy poprawek lub prowadzacy prace wykonczeniowe.
Oczywiscie jesli przeglad zakonczonych prac podczas odbioru be-
dzie wymagac przyjrzenia sie z bliska detalom na elewacji, to cze$¢
rusztowania moze sie okazac potrzebna. Warto to ustali¢ z urzedem
przed spotkaniem.

Wszystkie wymienione wyzej zawiadomienia nalezy przekazywac
do urzedu w formie pisemnej*’. Poza tradycyjna droga pocztowa mo-
zecie skorzystac z elektronicznych skrzynek podawczych, ktorych
adresy znajdziecie na stronach kazdego urzedu. Pamietajcie jednak,
ze dokumenty wptywajace do urzedu drogg elektroniczng musza
by¢ opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym. Dlatego
jesli w kontaktach z urzedem decydujecie sie na metode online, po-
proscie wybranych kierownikéw o podpisanie cyfrowo o§wiadczen
o przyjeciu obowiazkow.

Ponadto w zaleznosci od rodzaju planowanych prac konserwator
moze postawi¢ inwestorowi dodatkowe warunki realizacji inwestycji,
na przyktad uzgodnienie na etapie wykonawczym zatozen projekto-
wych, ktérych w czasie projektowania nie dato sie ostatecznie ure-
gulowac i przewidzie¢ lub ktore wymagajq potwierdzenia podczas
ogledzin. Ponizej kilka przyktadowych warunkoéw.

45 Na takg forme wskazuje wprost § 21 ust. 1 rozporzadzenia.



PRACE PRZY ZABYTKACH

Fragment elewacji
tarasowej po
zakonczeniu badan
konserwatorskich,
ktore odstonity
historyczng
polichromie

Fot. Paula Drzymata
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Wykonanie szczegétowych badan stratygraficznych, na przyktad
po rozstawieniu rusztowan, co umozliwi dostep do wczesniej
niedostepnych partii elewacji. Dodatkowo przebadane czesci
moga mie¢ wplyw na charakter wykonczenia i ostateczny wyglad
zabytku.

Wykonanie i uzgodnienie prébek kolorystycznych elewacji, sto-
larkilub innych elementéw. Zatozenia projektowe, nawet oparte
na badaniach, zawsze odnosza sie do probki przedstawionej we
wzorniku barw. Z reguty dany kolor jest tam przedstawiony tylko
pogladowo. Dlatego przy wyborze kolorystyki elewacji (Iub in-
nych elementéw) nalezy uwzglednic kilka czynnikéw, takich jak:
naslonecznienie, artykulacja, faktura tynkéw, a takze zestawie-
nie wszystkich elementéw razem, czyli to, jak ostatecznie bedzie
wygladac obiekt, w komplecie ze stolarka okienna, drzwiowa
ielementami metaloplastycznymi.

Uzgodnienie sposobu wykonczenia tynkow Jesli dany budynek
zdobi detal sztukatorski, to wazne sg jego faktura, uziarnienie
oraz narzedzia wykorzystywane podczas obréobki. W przypadku
tynkéw fakturowych wykonywanych metodami tradycyjnymi
(na przyktad grzebieniowych ciggnionych z reki) istotna role
odgrywa sposéb ich ktadzenia, czyli charakterystyczna technika
danego wykonawcy. Dlatego najczesciej przygotowuje sie kilka
probek do oceny in situ.



Przedstawienie okna wzorcowego, ktére na budowie podlega
ogledzinom i ewentualnym Korektom po zestawieniu z oknem
historycznym. W razie takiego wymogu stolarz przygotowuje
jedno okno lub skrzydto (w przypadku okien skrzynkowych)
iuzgadnia sie z nim sposéb odtworzenia historycznego profilo-
wania, proporcji oraz osadzenia w otworze okiennym.
Ostateczny wybodr zaprojektowanego materiatu sposrod kilku
probek o réznym sposobie opracowania (na przyktad kamien,
lastryko, cegla).

Realizacja prac zgodnie z lokalnymi zarzadzeniami gminy, na
przyktad w zakresie ochrony drzew i krzewdw w trakcie inwe-
stycji, jesli gmina takowe przyjeta.

Zabezpieczenie starodrzewu lub chronionego drzewostanu pod-
czas prowadzenia prac ziemnych i wykopow w ich sasiedztwie.
Przedlozenie do akceptacji ostatecznego projektu wykonawczego
wnetrz lub aranzacji poszczegdlnych pomieszczen badz klatek
schodowych. Z takim warunkiem mozecie sie spotkac szczegdlnie

REALIZACJA PRAC

Rézne rodzaje opracowania tynkéw elewacyjnych
przygotowane na narade konserwatorska. Probki
réznig sie technikg wykonania, co pozwala dobraé
efekt najlepiej odpowiadajacy historycznemu
wykonczeniu kamienicy

Fot. Paula Drzymata

Poréwnanie okna wzorcowego zespolonego
z historyczng stolarkg skrzynkowa, przygotowane
przez stolarza na spotkanie konsultacyjne

Fot. Paula Drzymata
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przy wieloetapowych inwestycjach, uwzgledniajacych komplek-
sowq adaptacje do nowych funkcji. Wéwczas ostateczny charakter
1 wystréj pomieszczen moga ulec zmianie w trakcie prac ogélno-
budowlanych na poczatkowych etapach, a szczegdty projektowe
zostaja doprecyzowane podczas dalszych prac.

Po uzgodnieniach wybrane rozwigzania muszg zostaé¢ zaproto-
kolowane na spotkaniu konsultacyjnym i uwzglednione w doku-
mentacji powykonawczej. Jak wyglada taka narada na budowie
i akceptacja projektu, przeczytacie szerzej w rozdziale 4.3 Proces
budowlano-konserwatorski.

Przytoczona lista warunkéw wykonawczych jest przyktadowa, dla-
tego ponownie przypominam, ze najlepszym przygotowaniem sie
do realizacji inwestycji jest wnikliwa lektura pozwolenia konserwa-
torskiego w calosci. Warto takze ustali¢, kto bedzie odpowiadal za
kontakty z urzedem konserwatorskim - czy inwestor zajmie sie tym
osobiscie, czy tez przekaze ten obowigzek ktoremus z kierownikow.
Dla porzadku i sprawnej logistyki warto, zeby za pilnowanie termi-
noéw i realizacje kolejnych krokéw odpowiadata jedna osoba.

Obecna ustawa daje konserwatorowi mozliwo$é natozenia pie-
nieznej kary administracyjnej w przypadku prowadzenia prac nie-
zgodnie z warunkami pozwolenia“. Taka kara moze sie waha¢ od
500 do 500 000 zt, wiec chyba nie warto ryzykowag.

Kazda pracakonserwatorska czy restauratorska, badania lub roboty
budowlane realizowane przy obiekcie zabytkowym musza by¢ kiero-
wane przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami i doSwiadczeniem.
Tylko wowczas mozna mie¢ pewnosé, ze zastosowane materiaty, tech-
niki i sposdb realizacji prac beda adekwatne i zgodne ze sztuka kon-
serwatorska, a co najwazniejsze, nie zaszkodzg zabytkowi. Zwrdccie

takze uwage, ze wymog posiadania poszczegdlnych uprawnien stawia

sie przed kierownikami prac, a nie samymi wykonawcami. Dlatego

btedem jest podawanie do urzedu konserwatorskiego danych firmy
wykonawczej, gdyz nie pozwalajg one na weryfikacje uprawnien -
firma jako podmiot gospodarczy takich uprawnien nie ma.

46  Art.107d ust. 2 ustawy.



Zanim szczegbélowo napisze o samych uprawnieniach, zaznacze
jeszcze, ze obowigzek zapewnienia oséb Kierujacych pracami lezy
po stronie inwestora® i z praktycznych wzgledéw nie powinno sie
tego cedowac na przykiad na wykonawce prac. Zwracam na to uwa-
ge szczegollnie w kontekscie zatrudniania generalnego wykonawcy,
ktory dobiera swoich kierownikéw. Dlaczego? Przede wszystkim
nalezy sobie uswiadomié, ze kierownicy prac i robdt maja za zadanie
nadzorowac¢ wykonawcow, weryfikowaé¢ podejmowane przez nich
czynno$ci i dobér materiatéw, a w razie gdyby byty niezgodne z pro-
jektem - wdrozy¢ dzialania naprawcze. Za zabytek zawsze odpowiada
jegowlasciciel, zatem to on bedzie takze pociggniety do odpowiedzial-
nosci, jesli dojdzie do uszkodzenia tego zabytku.

Inwestycjamiw obiekty zabytkowe zajmuja sie ludzie z réznych branz
inie musza sie oni znaé¢ na zabytkach ani historycznych technologiach.
Dlatego tak wazne jest, aby inwestorzy znalezli osoby, ktére beda z nimi
wspoétdzialaé narzecz zachowania zabytku i realizowac prace zgodnie
z zatozeniami. OczywiScie bywa, ze wykonawca poleci inwestorowi
sprawdzonego konserwatora-restauratora lub kierownika robét bu-
dowlanych i nie ma w tym nic ztego. Jednak aby uniknaé niewygodnych
zalezno$ci finansowych, lepiej, zeby to inwestor, a nie wykonawca,
byt osobg zatrudniajaca kierownikéw prac. Dzieki temu unikniecie
powiazan, ktére moglyby sie przelozyc na szkode dla obiektu.

Aktualna ustawa bardzo precyzyjnie okreéla, jakie wymagania po-
winny spelniaé¢ osoby kierujace kazdym rodzajem prac*®. Na grafice
dla przyktadu obowigzkowe wymagania dla kierownikéw, ktorych
wybor jest konieczny w przypadku kompleksowej inwestycji w za-
bytkowej kamienicy.

Konserwator-restaurator

- tytut magistra w zakresie konserwacji
i restauracji dziet sztuki lub konserwacji

PRACE KONSERWATORSKIE zabytkow

PRACE RESTAURATORSKIE - min. 9-miesieczne do$wiadczenie w pracach
konserwatorskich lub restauratorskich

BADANIA KONSERWATORSKIE

albo badaniach przy zabytkach wpisanych

do rejestru lub inwentarza muzeum bgdz
zabytkéw ruchomych wpisanych na Liste

Skarbéw Dziedzictwa

47  \Wskazuje na to wprost art. 36a ustawy.
48  Art. 37a-37e ustawy.



W tym miejscu trzeba zwrdci¢ uwage na znaczaca réznice pomie-
dzy absolwentem konserwacji zabytkéw lub konserwacji i restau-
racji dziel sztuki a absolwentem konserwatorstwa i ochrony débr
kultury. Te dwa podobne z nazwy kierunki studiéw daja odmienne
kwalifikacje.

Konserwator-restaurator dziet sztuki poza teorig zdobywa wiedze
techniczng i praktyczna z zakresu konserwacji zabytkéw, w tym z che-
mii i mikrobiologii. Dzieki temu ma niezbedng wiedze do samodziel-
nego wykonywania prac konserwatorskich i restauratorskich lub kie-
rowania takimipracami. W duzym uproszczeniu mozna powiedziec,
ze jest to osoba przygotowana technicznie i praktycznie do realizacji
prac konserwatorskich, a wiec niezbedna na etapie wykonawczym.

Absolwent konserwatorstwa lub ochrony débr kultury ma natomiast

szeroka wiedze naukowa3 (teoretyczng, historyczna i metodologiczng),
ktora pozwala mu odpowiednio wartosciowac zabytki, przeprowa-
dzac¢ inwentaryzacje elementow zabytkowych, precyzowaé wytyczne
oraz przygotowywac programy konserwatorskie. To zabytkoznawca,
ktérego wiedza jest niezbedna w procesie przedprojektowym, czyli
podczas przygotowywania dokumentacji.

Jako inwestorzy dokonujacy wyboru kierownika prac konserwator-
skich musicie zdawa¢ sobie sprawe w tych réznic.

Kierownik robot budowlanych i osoba
sprawujgca nadzor inwestorski

- uprawnienia budowlane zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego
ROBOTY BUDOWLANE - min. 18-miesieczne doswiadczenie w robotach
NADZOR INWESTORSKI budowlanych przy zabytkach nieruchomych
wpisanych do rejestru zabytkéw lub
inwentarza muzeum

Kierownik robét budowlanych oraz osoba sprawujaca nadzor inwe-
storski (przy danej inwestycji moga, ale nie musza by¢ zatrudnieni
oboje) sa zobowiazani mieé nie tylko stosowne przygotowanie bran-
zowe, ale takze umiejetnosci dostosowania technik budowlanych do
specyfiki zabytku. Niezbedna jest tu wiedza z zakresu historycznych
rozwiazan budowlanych, gdyz trzeba pamietacd, ze zabytek to zaréwno



wartoSci estetyczne, jak i historyczne rozwigzania materiatowe badz
konstrukcyjne czy historyczny uklad funkcjonalno-przestrzenny.
Podczas realizacji robét budowlanych mozecie mie¢ do czynienia
z robotami zabezpieczajacymi, naprawami okresowymi lub kom-
pleksowymi i gruntownymiremontami. Kazdy z tych rodzajéw robot
powinien sie charakteryzowa¢ innym podej$ciem oraz zastosowa-
niem odmiennych materialéw i technik. Projekt powinien oczywiscie
w pelni okresla¢ zaplanowane prace, ale nie zawsze jest to mozliwe.
Zdarza sie tez, ze zycie sprawia jakie$ niespodzianki. Dobry kierow-
nik z doSwiadczeniem i szeroka wiedzg bedzie w razie konieczno$ci
poszukiwal nieszablonowych rozwiazan, ktore zaleznie od zakresu
robét spetnia wymagania techniczne i konserwatorskie.

- tytut magistra architektury lub architektury
i urbanistyki

- B6-miesieczne doswiadczenie w badaniach
przy zabytkach nieruchomych wpisanych
do rejestru lub inwentarza muzeum

lub

- studia podyplomowe w zakresie prowadzenia
BADANIA badan architektonicznych
ARCHITEKTONICZNE - B6-miesieczne doswiadczenie w badaniach
przy zabytkach nieruchomych wpisanych do
rejestru lub inwentarza muzeum

lub

- tytut magistra na kierunku, na ktérym
zapewniono zajecia pozwalajgce nabyé
wiedze i umiejetnosci w zakresie badan
architektonicznych (min. 60 h lub co najmniej
6 pkt ECTS)

- B6-miesieczne do$wiadczenie w badaniach
przy zabytkach nieruchomych wpisanych
do rejestru lub inwentarza muzeum

Dlaczego odmienne s3 wymogi dotyczace kierowania badaniami
konserwatorskimi i architektonicznymi lub samodzielnego ich wy-
konywania? Dlatego, ze ich charakter jest rézny. Zgodnie z definicja
zawarta wustawie badania architektoniczne to ,dzialania ingerujace



w substancje zabytku, majace na celu rozpoznanie i udokumentowa-
nie pierwotnej formy obiektu budowlanego oraz ustalenie zakresu
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jego kolejnych przeksztatcen™.

Zatem juzz samego zalozenia w badania architektoniczne sg wpisane
dziatania inwazyjne, dotarcie do pierwotnej formy, a wiec zniszczenie
wtornych nawarstwien. Maja one zatem ceche trwatej ingerencji
w strukture i moga znaczaco naruszy¢ stan zastany. Wykonuje sie
wowczas sondaze, pobrania probek, analizy struktur, materialéw
oraz technik i technologii budowlanych. Takie badania same w sobie
nie wystarcza do oceny zabytku i powinny by¢ Scisle skorelowane z ba-
daniami konserwatorskimi, a przede wszystkim z wynikami studium
historyczno-konserwatorskiego, o ktérym byta mowa w rozdziale 3.3
Jakq dokumentacje powinien zgromadzic¢ inwestor?.

Posiadanie wskazanej liczby miesiecy doswiadczenia przez osoby, ktd-
re kieruja pracamilub robotami, musiby¢ udokumentowane. Dlatego
warto wnioskowaé o wystawianie referencji lub dokumentu potwier-
dzajacego realizacje prac, ze wskazaniem dtugosci przepracowanego
okresu ispecyfiki wykonywanych zadan. Urzedy konserwatorskie nie
wydajg zas§wiadczen o posiadaniu kwalifikacji do pelnienia konkret-
nych funkcji przy zabytkach. Taka praktyka zakonczyta sie w 2000
roku, po nowelizacji rozporzadzenia. Obecnie urzedy moga wydaé
jedynie, juz po zakonczeniu inwestycji, zaswiadczenie potwierdzajace
pelnienie danej funkcji.

Kazdy inwestor podczas wyboru kierownika powinien méc wstepnie
zweryfikowaé jego uprawnienia i poprosic go o przedstawienie swoje-
go doSwiadczenia w pracach przy zabytkach. Dlatego warto zaznaczy¢,
ze do 2000 roku w zaswiadczeniach wojewddzkich konserwatoréw
zabytkow mogto by¢ wskazane, do prac z jakiej specjalnosci dana oso-
ba zostata dopuszczona. Oczywiscie docelowo komplet dokumentoéw
trzeba dostarczy¢ do urzedu konserwatorskiego, ktory przeprowadzi
szczegotowa weryfikacje, czy wybrana osoba lub osoby beda mogty
brac udziat w realizacji prac w roli kierownikéw. O tym byla mowa
w rozdziale 4.1 Na co zwrdcic¢ uwage w pozwoleniu?. Niemniej rozpo-
czynajac inwestycje, warto mie¢ chociaz wstepne rozeznanie, z kim
musimy wspotpracowac i czego bedziemy od niego wymagac.

49  Art. 3 pkt 10 ustawy.



Archeolog

BADANIA ARCHEOLOGICZNE - tytut magistra archeologii
+ min. 12-miesieczne doswiadczenie

w badaniach archeologicznych

Ten poradnik jest poSwiecony przede wszystkim pracom przy
obiektach architektury, ale w okreslonych przypadkach w zwigz-
ku z robotami budowlanymi jest mozliwe takze realizowanie badan

archeologicznych, dlatego o uprawnieniach archeologéw tez warto

wiedzieé. O tym, kiedy moze by¢ konieczne polaczenie badan i robot

budowlanych lub ziemnych, byta mowa w rozdziale 3.7 Kiedy trzeba

zleci¢ badania archeologiczne?.

Warto zaznaczy¢, ze kierownicy wskazywani przez ustawe to obo-
wigzkowe minimum. Ztozono$¢ inwestycji moze wymagaé od was

zatrudnienia specjalistow, ktorzy pod kierownictwem konserwa-
tora-restauratora lub kierownika robét budowlanych beda petié

funkcje pomocnicze i doradcze. Takich os6b bedziecie potrzebowac

przy obiektach o szczegblnej specyfice, takich jak historyczne umoc-
nienia, fortyfikacje czy obiekty techniki, a takze w przypadku skom-
plikowanych warunkéw gruntowo-wodnych, mykologicznych badz

konstrukcyjnych. Kazdy inwestor musi pamietac¢ o jednym: ze na

koncowy sukces nierzadko pracuje interdyscyplinarny zespoét spe-
cjalistoéw i kierownikow, ktorzy ze sobg wspdlpracuja i uzupekniaja
wzajemnie swoja wiedze.

Etap wykonawczy prac jest kluczowym momentem. To niejako ope-
racja na otwartym sercu - mozecie by¢ Swietnie przygotowani, ale
niespodzianki sie zdarzaja... Przystepujac do realizacji wszystkich
zalozen projektowych (konserwatorskich i budowlanych), ktére do
tej pory widniaty tylko na papierze, musicie pamietaé hasta: POZNAC,
ZROZUMIEC, PROJEKTOWAC, REALIZOWAC. Bez pierwszych
trzech etap czwarty, a zarazem najwazniejszy, moze sie skonczyé
fiaskiem. Dobrze przyjete rozwigzania beda korzystne dla inwestycji,
ale przede wszystkim dla obiektu, ktory przetrwa dla nastepnych
pokolen.



Stworzenie harmonogramu nie jest wymagane ustawg, jednak w przy-
padku wieloetapowych inwestycji lub gdy macie do czynienia z kom-
pleksem zabytkowej zabudowy warto przedstawic¢ konserwatorowi
swoj dlugoterminowy plan dziatania. Jesli przyktadowo planujecie
konserwacje, restauracje i adaptacje historycznej zabudowy poin-
dustrialnej do nowych funkcji, a jednoczes$nie postawienie nowego
budynku na terenie zabytkowego kompleksu, to urzad konserwator-
ski moze wymaga¢ wykonania pewnych prac w pierwszej kolejnosci.
Bedzie to wynika¢ na przyktad z koniecznosci podjecia prac najpierw
przy zabytkowej tkance z uwagi na jej zty stan zachowania™ lub na
warunki ochrony przyrody®’. Z pozoru drugoplanowa praca moze
determinowac¢ wykonanie innych, znacznie bardziej kluczowych.
Dobre rozplanowanie rob6t, w tym odpowiednia kolejnos$é rozbidrek,
zagospodarowanie terenu budowy, wycinka drzewa, zabezpieczenie
starodrzewu czy komunikacja i przemieszczanie sie ciezkiego sprzetu
po terenie budowy, moze by¢ bardzo istotne. Czy inwestor musio tym
wiedzieé i to pamietaé? Nie. To zadanie kierownika budowy, ktéry
koordynuje realizacje prac.

Dlautatwienia ponizej lista pytan, ktére pomoga wam utozy¢ harmo-
nogram inwestycji. Pytania w formie praktycznej tabeli z miejscem
na adnotacje inwestorskie znajduja sie w cze$ci Dodatki. Mozna je
wykorzystaé dlakazdej inwestycji konserwatorsko-budowlanej, przy
czym najpierw nalezy sie zapozna¢ z warunkami wpisanymi do po-
zwolen konserwatorskich.

PYTANIAPOMOCNICZE DO SPORZADZENIA HARMONOGRAMU
INWESTYCJI:

Czy przed rozpoczeciem prac musze uzyska¢ dodatkowe zgody,
na przyktad pozwolenie na badania archeologiczne, wycinke
drzew lub krzewow?

Czy na etapie wykonawczym nalezy przeprowadzi¢ dodat-
kowe badania lub ekspertyzy, na przykiad badania miejsc

50 Najczesciej bedzie to uwzglednione w warunkach pozwolenia konserwatorskiego.

51 Jesli w ramach inwestycji planowana jest na przyktad wycinka drzew, to nalezy
uwzgledni¢ czas, w ktérym bedzie ona mozliwa, z uwzglednieniem okreséw ochron-
nych ptakow.



niedostepnych przy opracowywaniu dokumentacji, co wy-
maga rozstawienia rusztowan i udostepnienia tych miejsc
konserwatorowi-restauratorowi?

Czy nanieruchomos$ci znajduje sie zielen objeta ochrona konser-
watorska lub przyrodniczg?

Czy inne organy wyznaczyly w decyzjach terminy graniczne,
w ktorych musze na przyktad wyciaé drzewa lub przeprowadzié
roboty budowlane w okreslonych miejscach z powodu obecno$ci
siedlisk lub okreséw legowych gatunkéw chronionych (ptakow,
nietoperzy lub innych)?

Czy lokalne przepisy nakladaja na mnie obowigzek zabezpiecze-
nia drzewostanu na terenie budowy, w pasie drogowym lub na
drodze dojazdowej na teren budowy?

Czy musze dodatkowo zabezpieczy¢ zabytkowe budynki przed
rozpoczeciem prac ziemnych (na przyktad w zwigzku z plano-
wana budowa kondygnacji podziemnych)?

Czy musze przeprowadzi¢ inwentaryzacje elementéw demon-
towanych?

Czy mam jakie$ miejsce do bezpiecznego zmagazynowania ele-
mentéw demontowanych, a przeznaczonych do ponownego wbu-
dowania lub wykorzystania?

Czylokalizacja inwestycji wyklucza uzytkowanie ciezkiego sprze-
tubudowlanego o okreslonych gabarytach, co moze spowodowac
wydluzenie realizacji czesci prac?

Kolejno$¢ dziatan obrazuje graf na kolejnej stronie. Wykorzystanym
przykladem jest pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich,
prac restauratorskich i rob6t budowanych przy zabytku wpisanym
do rejestru (czylijedno z najpopularniejszych pozwolen). Graf w syn-
tetyczny sposdb pokazuje etapy prac od uzyskania pozwolenia przez
realizacje az po odbior.



POZWOLENIE KONSERWATORSKIE NA PROWADZENIE PRAC
KONSERWATORSKICH, PRAC RESTAURATORSKICH | ROBOT
BUDOWLANYCH PRZY ZABYTKU WPISANYM DO REJESTRU

Czytasz decyzje w catosci. Zapoznajesz sie z jej terminem waznos$ci
i warunkami realizacji inwestycji

Wybierasz kierownika prac konserwatorskich i kierownika robét
budowlanych oraz inspektora nadzoru

Do urzedu konserwatorskiego zgtaszasz wybranych kierownikéw
oraz przekazujesz otrzymane od nich dokumenty potwierdzajgce
uprawnienia i odwiadczenia o przyjeciu obowigzku kierowania
pracami

Kierownicy zapoznajg sie z obiektem,
dokumentacjg oraz warunkami pozwolenia.
Wykonujg dokumentacje fotograficzng
14 dni przed rozpoczeciem robot i ustalajg
harmonogram swoich prac

Zgtaszasz termin rozpoczecia prac

Rozpoczecie prac

Realizujesz prace uwzgledniajgce warunki wskazane w pozwoleniu, np.:

- uzgodnienie okna wzorcowego, dodatkowe badania stratygraficzne,

- wykonanie probek kolorystyczny elewacji wraz z elementami
towarzyszacymi (fakturowanie tynkéw, kolorystyka stolarki
drzwiowej i metaloplastyka balustrad balkonowych).

W razie watpliwosci wykonawczych kontaktujesz sie z urzedem
konserwatorskim

Zgtaszasz termin zakohczenia prac

Odbior prac i przekazanie dokumentacji powykonawczej



W trakcie realizacji prac zapewne niejednokrotnie bedziecie uczest-
niczy¢ w konsultacjach wykonawczych lub tak zwanych naradach czy
komisjach konserwatorskich. Sg to spotkania pomiedzy wszystkimi

uczestnikami procesu konserwatorsko-budowlanego urzadzane po

to, by dokonaé uzgodnien i przegladu trwajacych prac. Jak czesto

sie odbywaja? Nie ma tutaj reguty, dlatego w poczatkowej fazie bu-
dowy, szczegodlnie w przypadku dhuzszych inwestycji, warto ustali¢

na przyklad cykl comiesiecznych lub codwutygodniowych spotkan.
Pamietajcie, ze ustalenie grafiku spotkan nie zwalnia inwestora Iub

wskazanej przez niego osoby od zgtaszania na biezaco ewentualnych

nowych okolicznosci, ktére wystapity podczas realizacji prac. Pracow-
nicy urzedéw konserwatorskich na etapie wykonawczym powinni

bez zwloki reagowac na zglaszane nieprawidtowosci, odkrycia lub

problemy.

A kto powinien by¢ obecny na naradach? Przede wszystkim osoby
odpowiedzialne za nadzorowanie inwestycji, czyli:

kierownik prac konserwatorskich,
kierownik rob6t budowlanych,
osoba pelnigca nadzér inwestorski.

Ponadto w zaleznoSci od potrzeb udzial braé¢ powinni:

dodatkowi konsultanci,
podwykonawcy (osoby odpowiedzialne za poszczegdlne elementy
czy etapy prac).

Czy obecno$¢ inwestora jest wymagana podczas konsultacji? Nie.
Jesli jako inwestorzy powierzacie prowadzenie inwestycji osobom
z doswiadczeniem, to mozecie oczekiwaé, ze dostarcza wam oni go-
towy produkt w postaci ukonczonej inwestycji. Jednak czy kontrola
nie jest najwyzsza formga zaufania? Poza tym czynny udzial chociaz

52 Protokoty stanowig forme udokumentowania czynnosci podejmowanych w tere-
nie przez urzednika. Jesli przedstawiciel urzedu konserwatorskiego wizytuje
teren inwestycji, to w protokole wskazuje si¢ etapy realizowane w danym mo-
mencie i stan zastany zabytku. Takie protokoty sg bardzo pomocne i stanowig
uzupetnienie dokumentacji powykonawczej, ale w zadnym razie jej nie zastepujg
i nie zwalniajg kierownika prac konserwatorskich z prowadzenia dziennika prac
konserwatorskich.



w czeSci spotkan pozwoli wam lepiej poznaé wlasny obiekt. Obserwa-
cja zachodzacych w nim proceséw i zmian moze zaowocowac lepsza
Swiadomos$cia posiadanego dziedzictwa i jego wartosci.

Kazde spotkanie moze zosta¢ podsumowane protokotem. W prak-
tyce najczesciej sporzadza go przedstawiciel urzedu konserwator-
skiego. Oryginat protokotu, podpisany przez wszystkich obecnych,
trafia do akt sprawy, a kopie (Iub odpisy) powinny zosta¢ przekaza-
ne kierownikom. Dobrym zwyczajem jest takze sporzadzanie listy
uczestnikéw kazdego spotkania, na ktérej wskazane beda petnione
funkcje obecnych oséb, czytelnie imiona i nazwiska oraz dodatkowo
numery telefonu do kontaktu. Podpisy na protokole nie zawsze po-
zwalaja rozszyfrowaé, kto brat udziat w naradzie, a numer telefonu
daje mozliwo$¢ szybkiego skontaktowania sie z wlasciwa osoba, bez
przeszukiwania stoséw dokumentacji czy ofert.

Warto zdawac sobie sprawe, ze pracownicy urzedéw konserwator-
skich majg takze prawo dokonywac wpiséw do dziennika budowy.
Wiaze sie to zkonieczno$cia nie tylko zapewnienia dostepu do dzien-
nika, ale takze jego biezacego prowadzenia.

Czego natomiast dotycza narady konsultacyjne? Zaleznie od ztozo-
nosci inwestycji moga to by¢ kwestie wykonawcze wskazane w wa-
runkach pozwolenia, a takze uzgodnienia materialowe, ktérych
zatwierdzenia potrzebuje wykonawca. NajczeS$ciej podczas komisji
nastepuja:

Uzgodnienie sposobu oczyszczenia ceglanego lica - zalozenia
programu konserwatorskiego moga wskazywac na kilka dopusz-
czalnych metod przeprowadzenia prac. Dopiero na etapie wyko-
nawczym bedzie mozliwe przeprowadzenie préb pod $cistym
nadzorem kierownika prac konserwatorskich i doboru odpo-
wiedniej metody oraz technologii.

Akceptacja stolarki - wykonawca przedstawia wzorcowe okno,
drzwi czy elementy wyposazenia klatek schodowych, ktére majg
odtwarzac rekonstruowana stolarke historyczna. Jesli zostang
zgloszone uwagi, to dany element wraca na warsztat. W przy-
padku nowych okien zespolonych moze zachodzi¢ koniecznos¢
zmniejszenia szerokoSci ramiaka, korekty okapnikéw czy po-
prawy profilowania detalu snycerskiego. Warto takze zweryfi-
kowac sposob osadzenia okien w otworach, tak zeby szeroko$ci
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wyeksponowanej ramy odpowiadaly oknom historycznym za-
chowanym w budynku®.

Uzgodnienie sposobu wykonania tynkow - ich uziarnienia, tech-
niki wykonania czy rodzaju uzytych materialow. Tynki historycz-
ne mogly by¢ wykonywane w przerdzny sposob i z wykorzysta-
niem niekonwencjonalnych materiatéw, dlatego w momencie
uzupelniania ubytkow nalezy uwzglednié¢ wszystkie cechy.
Uzgodnienie rodzaju spoin - przy czeSciowej wymianie spoin
w przypadku nieotynkowanego muru nalezy mie¢ na uwadze
historyczne opracowanie wypelnienia. Mogto by¢ ono wykonane
Z Zaprawy o specyficznym skladzie, z widocznym uziarnieniem
lub wyprofilowaniem w formie pétwatka. Podstawowe infor-
macje o rodzaju spoiny powinny sie znajdowaé¢ w dokumentacji
konserwatorskiej, jednak ostateczng forme wykonania nalezy
potwierdzic in situ.

Dobér materialu wykonawczego z oferty réznych producentéw
1 sposdb jego obrébki — w projektach zawsze sg zawarte dane
materialowe, jednak dopiero na etapie realizacji dobierzecie od-
powiednig gatunkowo cegle lub kamien, sposdb zatarcia posadzki
czy inne kwestie wykonczeniowe.

Uzgodnienia kolorystyczne - moga dotyczy¢ zaréwno elewacji,
jak i wnetrz. W kazdym przypadku nalezy pamietac o zestawie-
niu wszystkich elementoéw razem. Dla elewacji beda to stolarka
okiennaidrzwiowa, artykulacja, uziarnienie tynkéw czy inne do-
datkowe elementy charakterystyczne dla obiektu. Natomiast dla
klatek schodowych - elementy konstrukcyjne schodéw (spoczni-
ki, stopnie, podstopnice, policzki, balustrady: tralki, pochwyty,
stupki), wykonczenie Scian i podniebienia schodéw, szczegdblnie
jesli macie do czynienia z detalem sztukatorskim lub polichro-
mowanym. Na podstawie prébek poréwnanych z odkrywkami
dokonuje sie ostatecznego wyboru kolorystyki. Pamietajcie, aby
podczas oceny uwzgledni¢ nastonecznienie lub o§wietlenie, fak-
ture poszczegdlnych elementéw oraz ich korelacje miedzy sobg
(ustalcie, czy ktorys jest wazniejszy, dominujacy i powinien zostaé
podkreslony, wyeksponowany).

Gdy w kamienicy stolarka okienna jest cze$ciowo wymieniona na wtérng lub wy-
miany dokonywane sg indywidualnie przez mieszkancéw, a co za tym idzie - innych
wykonawcéw, moze to skutkowa¢ odmiennym sposobem osadzenia okna w danym
mieszkaniu, zawezeniem jego $wiatta oraz mniej lub bardziej doktadnym opracowa-
niem detalu snycerskiego. Wszystko to w konsekwencji wptywa na ogélny odbior
catej elewacji.
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Poréwnanie odkrywki
kolorystycznej
z wzornikiem

Fot. Paula Drzymata
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Uzgodnienie innych rozwigzan, ktére
w projekcie zostaly okreslone jako wy-
magajace uszczegdtowienia na etapie
wykonawczym. Takie prace powinny
zostaé¢ wpisane w warunki pozwolenia.

4.3.3. Zmiany w pozwoleniach

Realizacja prac przy zabytkach niejed-
nokrotnie wiaze sie ze zmianami w do-
kumentacji. Dokumentacja projekto-
wa, nawet najbardziej precyzyjna, nie
uwzglednia elementéw, co do ktérych
nie bylo pewnosci, czy w ogodle istnieja,
na przyklad pod wtérnymi warstwa-
mi lub przebudowami. W takich sytu-
acjach trzeba zmienia¢ dokumentacje,
uzupelniaé¢ ja lub doprecyzowac na
etapie wykonawczym. Moze sie takze
okazad, ze w zwigzku z dokonanym odkryciem zalozenia projektowe
nie beda mogty zostac zrealizowane. O takim przypadku bedzie mowa
w rozdziale 4.4. Odkrycia podczas realizacji prac.

Ustawa nie przewiduje odrebnego trybu dla zmiany pozwolenia kon-
serwatorskiego z wniosku inwestora, dlatego w takich sytuacjach
stosowane sa przepisy ogélne Kodeksu postepowania administra-
cyjnego™ Wydawana decyzja stanowi swoisty aneks do pozwole-
nia i jest nierozerwalnie z nim zwiazana. Co wazne, taka decyzja
wydawana jest za zgoda strony, ktéra na podstawie uzyskanego
pozwolenia nabyta prawo, czyli na przyktad uzyskata zgode na wy-
konanie prac. Pamietajcie jednak, ze kwestie zmian pozwolenia kon-
serwatorskiego budza watpliwosci, wiec przed ztozeniem wniosku
o zmiane najlepiej skontaktujcie sie z wtasciwym urzedem konser-
watorskim, aby sie dowiedzied, czy przeprocedowanie zmiany bedzie
mozliwe.

54 Art. 155 Kodeksu postgpowania administracyjnego: ,Decyzja ostateczna, na mocy
ktorej strona nabyta prawo, moze by¢ w kazdym czasie za zgoda strony uchylona
lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktéry jg wydat, jezeli przepisy
szczegolne nie sprzeciwiajg sig uchyleniu lub zmianie takiej decyzji i przemawia za
tym interes spoteczny lub stuszny interes strony [...]".



Wydawane decyzje zmieniajace mozna w duzym uproszczeniu po-
dzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza dotyczy kwestii formalnych (cho¢by
terminu waznosci), a druga - zagadnien merytorycznych (mowa na
przyktad o zmianach projektowych).

Zmiany formalne dotycza najczeSciej terminu waznosSci pozwolenia
inie budza watpliwos$ci konserwatora. Jesli w trakcie prowadzenia
pracwiecie, ze nie zdazycie ich ukonczy¢, a zbliza sie termin waznosci
pozwolenia, to powinniscie zwrocic sie do urzedu o jego prolongate.
Przykladowy wzor wniosku o zmiane terminu znajduje sie w czeSci
Dodatki.

Kto okresla termin wazno$ci pozwolenia?

Warto tutaj zwréci¢ uwage na niedawng zmiane przepiséw, ktéra
nie jest oczywista, szczegolnie jesli kto$ nieczesto ubiega sie o po-
zwolenia konserwatorskie. W nowelizacji rozporzadzenia z 2018
roku zmieniono zakres danych podawanych przez wnioskodawce.
Weczeséniej planowany termin rozpoczecia prac i ich zakonczenia
inwestor musiat okresli¢ w momencie sktadania wniosku. Budzito
to wiele watpliwosci, gdyz podawane szacunkowo terminy za-
zwyczaj byty dalekie od daty rzeczywistej realizacji. Po zmianie
to konserwator, wydajgc decyzje, okresla jej termin waznosci. Na
jakiej podstawie to robi? Najczesciej gtéwnymi miernikami sg
ztozonos¢ planowanych prac, ich zakres oraz obowigzek wysta-
pienia o pozwolenie na budowe lub jego brak. Zatem przepisy nie
regulujg terminu wazno$ci pozwolenia konserwatorskiego - jest
on ustalany uznaniowo w momencie wydawania decyzji.

Czy jako inwestor moge zasugerowac termin ukonczenia prac?

Tak, we wniosku zawsze mozesz dopisa¢ przewidywany termin
zakonczenia prac, jednak nie mozesz wymagaé od urzedu kon-
serwatorskiego, ze uwzgledni go w decyzji administracyjnej. Taki
dopisek jest traktowany jako sugestia lub prosba, ktéra nie stanowi
wymogu prawnego. Nie moze by¢ takze podstawg do ztozenia od-
wotania od decyzji, jesli konserwator wskaze inny termin waznosci
pozwolenia. Najwazniejsze, by pamietaé, ze pozwolenie konser-
watorskie musi byé wazne przez caty okres prowadzenia prac.
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Znaczy to tyle, ze prace musicie rozpoczgc i zakonczy¢ w okresie
pomiedzy terminem uprawomocnienia sie decyzji a terminem
waznoséci w niej wskazanym.

Uwaga! Pozwolenie na budowe nie konsumuje pozwolenia konser-
watorskiego i nie wptywa na jego termin waznosci. Ustawodawca
wyraznie wskazat bowiem, ze pozwolenia konserwatorskie muszg
mie¢ podany termin wazno$ci®, co oznacza, ze przewiduje sie
pewng czasowos$¢ obowigzywania zgody na realizacje konkretnych
dziatan przy zabytku. Po uptywie wskazanego terminu nie mozna
juz sie powotywac na dang decyzje, gdyz utracita ona swojg waz-
no$¢ (czas obowigzywania), a wiec nie mozna realizowa¢ prac,
ktérych dotyczyta.

Pozwolenie na budowe nie ma terminu waznosci, a okres trzech
lat, ktéry inwestor ma na rozpoczecie dziatan®, mégtby doprowa-
dzi¢ do niekonczgcego sie procesu realizacji inwestycji w obliczu
postepujgcej degradacji zabytku. Dlatego ustawodawca chciat
ukréci¢ pozorne ruchy budowlane, ktére zapewniatyby wazno$é
decyzji administracyjnych bez realnych dziatan przy obiekcie. Po-
nadto konserwatorzy najczesciej wydajg jedno pozwolenie na
prowadzenie prac konserwatorskich, prac restauratorskich i robot
budowlanych, ktére sg pracami uzupetniajgcymi sig, wiec nie moz-
na stwierdzi¢, ze cze$¢ prac konserwatorskich ma termin waznosci
wskazany w decyzji konserwatorskiej, a roboty budowlane zostaty
przedtuzone zgodnie z pozwoleniem na budowe. Podobnie w przy-
padku prac, ktére wymagajg pozwolenia konserwatorskiego, ale
nie wymagajg pozwolenia na budowe - sg one realizowane tylko
na podstawie decyzji konserwatorskiej, wiec inwestora obowigzuje
termin wskazany w tejze decyz;ji.

Praktyka dowodzi - mimo sprzecznych orzeczen sgdowych - ze
procedura przedtuzania (czyli aneksowania) pozwolenia konserwa-
torskiego nie wptywa na wazno$é pozwolenia na budowe ani nie
blokuje realizacji inwestycji. Wynika to z rownowaznosci przepisow,
na podstawie ktérych oba pozwolenia sg wydawane.

§ 12-20 rozporzadzenia w sprawie prac przy zabytku wskazujg na niezbedne ele-
menty pozwolen konserwatorskich dla wszelkich rodzajéw prac i dziatan.
Pozwolenie na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed upty-
wem trzech lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sig ostateczna, lub jezeli zostata
przerwana na czas dtuzszy niz trzy lata (art. 37 ust. 1 ustawy Prawo budowlane).



Kiedy mam zlozy¢ wniosek o zmiane terminu waznosci
pozwolenia?

Whniosek mozesz ztozyé w trakcie realizacji prac, najlepiej mini-
mum miesigc przed uptywem terminu waznosci pozwolenia. Nie
wstrzyma to ich prowadzenia, a zarazem uwzgledni czas czynno$ci

administracyjnych.

Najlepiej wyjasni to ponizszy przyktad.

Pozwolenie wazne do 31 grudnia 2025 roku

Wszelkie decyzje zmieniajgce
muszg zosta¢ wydane przed
uptywem terminu waznosci
pozwolenia, a wiec do

31 grudnia 2025 roku.

W tym przypadku istotny jest
termin wydania decyzji, a nie
ztozenia wniosku - jesli co$
przestato obowigzywadé, nie
mozne zostaé zmienione!!!

Whniosek o0 zmiane terminu waznos$ci zt6z
najpézniej 1 grudnia 2025 roku!
Dlaczego?

» Urzad musi mie¢ czas na wydanie decyzji,

ktéra wymaga takich samych czynnosci
administracyjnych jak wszystkie inne.

Whnioski sg rozpatrywane zgodnie z datg wptywu
do urzedu - nikt ich nie porzgdkuje pod katem
ztozono$ci zapytania czy trudnosci.

Jesli we wniosku bedzie czego$ brakowa¢ (na
przyktad optaty skarbowej) lub znajdg sie btedy
wymagajgce korekty, to zostaniesz wezwany do
ich uzupetnienia, co wydtuza czas na wydanie
decyzji, ale wcigz decyzje zmieniajgcg mozna
wydac¢ tylko przed uptywem terminu waznosci
pozwolenia.

W przypadku pozwolen waznych do kohca roku
okres $wigteczno-noworoczny oznacza mniej
dni roboczych, wiec w praktyce mniej dni na
rozpatrzenie sprawy.

Kto moze zlozyé wniosek o zmiane pozwolenia?
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Tylko stronie postepowania, ktéra byta wnioskodawcg, przystu-
guje prawo do wniesienia wniosku o zmiane ostatecznej de-
cyzji®. Pamietaj, ze zmiany w nazwach spétek czy w prawie do

W przypadku praw nabytych (takich jak prawo do prowadzenia prac) zmiana lub
uchylenie decyzji zalezg od zgody strony bedgcej wnioskodawcg pierwotnie wyda-
nej decyzji (art. 155 Kodeksu postepowania administracyjnego).



ich reprezentowania powinny by¢ udokumentowane w zatgcz-
nikach do wniosku. Jesli natomiast zmienit sie petnomocnik, to
nalezy zatgczyé nowe petnomocnictwo wraz z optatg skarbowsa.
Co najwazniejsze, zmiana pozwolenia nie moze by¢ wydana na
wniosek nowego witasciciela obiektu, bo on nie ma prawa do re-
alizacji prac (wiecej o tym nizej).

Czy musze wnosi¢ jakies$ oplaty skarbowe?

Jesli wydanie pozwolenia wymagato wniesienia optaty skarbowej,
to wszelkie decyzje zmieniajgce takze ich wymagajg®. Potwierdze-
nie (na przyktad przelewu na konto urzedu) nalezy od razu zatgczy¢

do wniosku, zeby byt on kompletny. Brak takiego potwierdzenia

zostanie potraktowany jako brak formalny, ktéry skutkuje wezwa-
niem do uzupetnienia, a w praktyce — wydtuzeniem catej procedury.
Dotyczy to takze optat za petnomocnictwo.

Co sie stanie, jesli nie wyrobie si¢ w terminie?
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Przegapiony termin waznosci pozwolenia lub zbyt pdzne ztozenie
whniosku o jego przedtuzenie® to jeszcze nie koniec $wiata ani
inwestycji, ale na pewno spora komplikacja. Ustawa jest bowiem
w tym wzgledzie restrykcyjna — prace przy zabytku mozna pro-
wadzié tylko z waznym pozwoleniem. Jesli twoje wygasto, znaczy
to tylko tyle (albo az tyle), ze musisz wstrzymaé prace do czasu
otrzymania nowego.

Jesli przed uptywem terminu waznos$ci pozwolenia ztozyte$ wnio-

sek o jego przedtuzenie, ale byto juz za pézno, to sg dwie opcje:
urzad moze cie wezwac do ztozenia dokumentéw, ktore po-
zwolg wydaé nowe pozwolenie, a jednoczes$nie spytajg cig, czy
wniosek o przedtuzenie ma zostaé potraktowany jako wniosek
0 nowe pozwolenie;
w odpowiedzi na wniosek o przedtuzenie otrzymasz decyzje
o odmowie wydania decyzji zmieniajgcej pozwolenie, ktére
juz wygasto.

Obecnie optata skarbowa za wydanie pozwolenia wynosi 82 zt, a za wydanie decyzji
zmieniajgcej — potowe tej kwoty, czyli 41 zt.

Dla zobrazowania skrajny przyktad: termin wazno$ci pozwolenia uptywa 31 grudnia
2025 roku, wniosek o jego przedtuzenie zostaje ztozony do urzedu 29 grudnia 2025
roku — w takiej sytuacji nie ma fizycznej mozliwos$ci, zeby urzad wydat decyzje.



Niezaleznie od procedury praktykowanej w danym urzedzie prze-
gapienie terminu waznos$ci pozwolenia zawsze wigze sie z obo-
wigzkiem czasowego wstrzymania prac.

Gdy sktadasz wniosek o nowe pozwolenie po uptywie terminu
waznos$ci poprzedniego pozwolenia, najlepiej, jesli podasz nu-
mer pozwolenia, ktére wygasto, i zakres juz zrealizowanych prac.
Pozwoli to pracownikom administracji szybciej sie zorientowaé
w twojej sytuacji.

Dla wielu inwestoréw problemem moze by¢ to, ze nie da sie prze-
pisa¢ pozwolenia konserwatorskiego na innego inwestora. Taka
zmiana nie zostata przewidziana w ustawie — nie dziata to tak
jak w przypadku pozwolenia na budowe. Zakup nieruchomosci
zwydanym pozwoleniem na budowe oraz pozwoleniem konserwa-
torskim nie daje nowemu wtascicielowi mozliwosci realizacji tych
prac. W takiej sytuacji kazdy inwestor inny niz wskazany w tresci
decyzji konserwatorskiej musi wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie no-
wego pozwolenia. Do takiego wniosku mozna zatgczyé poprzednio
zaakceptowang dokumentacje, jesli zakres prac nie ulegt zmianie,
oraz wszystkie niezbedne dokumenty formalne. O tym, co nalezy
zatgczy¢ do wniosku, byta mowa w rozdziale 3.5 Co trzeba dotgczy¢
do wniosku o pozwolenie konserwatorskie?.

Zmiany merytoryczne stanowia wiekszy problem niz zmiany for-
malne. Ich akceptacja zalezy od wptywu tych nowych prac na obiekt
zabytkowy, a wiec wymagaja ponownej analizy. Ponadto urzedy kon-
serwatorskie réznie podchodza do kwestii zmian juz wydanych po-
zwolen. Te rozbiezno$ci wynikajg z braku przepiséw szczegdétowych
w ustawie oraz wytycznych w tym zakresie. Dlatego by lepiej zobra-
zowac zlozono$¢ tej kwestii, na grafikach ponizej zostaty przedsta-
wione aktualne mozliwoS$ci zmian, podzielone na dwie grupy: zmiany
przed rozpoczeciem prac i zmiany na etapie wykonawczym. Trzeba
jednak zaznaczy¢, ze poniewaz nie ma tu jednoznacznych przepisow,
nie jest to wykladnia ustawowa - to procedury wypracowane przez
konserwatoréw, by zlikwidowacé luke prawng i umozliwi¢ dziatania
inwestorom.



- zmiana koncepciji architektonicznej, na
przyktad dotyczgca nowej zabudowy
- zmiana projektowa podczas uzyskiwania
pozwolenia na budowe
Zmiany moga wynikaé z przepiséw
ogoélnobudowlanych, warunkéw technicznych
lub wydanych poprzednio decyzji
urbanistycznych (decyzja o warunkach
OKOLICZNOSCI zabudowy lub obowigzujgcy miejscowy plan
PRZYCZYNY zagospodarowania przestrzennego). Wéwczas
inwestor jest wzywany przez organ administracji
budowlanej do zmian projektu, ktérego korekta
wymaga ponownego uzyskania pozwolenia
konserwatorskiego.
ZMIANY PRZED
ROZPOCZECIEM PRAC

O ile zmiany nie sg znaczgce, czyli nie wptywaja

na stan zachowania zabytku, a ich zakres jest

zbiezny z pierwotnie planowanymi dziataniami,

konserwator moze wydaé decyzje zmieniajgca
ROZWIAZANIE na przyktad spos6b zagospodarowania

terenu czy forme projektowanej lukarny

i rozmieszczenie otwordéw okiennych w elewaciji

nowego budynku.

Problem pojawia sie wtedy, gdy nowa koncepcja lub zmiana,
ktérej wymaga organ administracji budowlanej, jest sprzeczna
z zasadami konserwatorskimi. Mozecie znalez¢ sie w impasie,
jesli konserwator nie zgodzi sie na szkodliwg dla wartosci histo-
rycznych obiektu zmiane projektowa, ktérej wprowadzenie jest
niezbedne, by uzyska¢ pozwolenie na budowe. Co wtedy? Jesli
szukanie kompromiséw spetznie na niczym, bedziecie zmuszeni
wystgpi¢ o odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych,
ktére opiniuje organ ochrony zabytkow.

Trudno przytaczac tutaj konkretne przyktady prac, ktére moga by¢
akceptowane lub nie, poniewaz kazda sprawa merytoryczna jest roz-
patrywana indywidualnie i catkowicie odmienne sg okolicznosci
podejmowanych decyzji. Ponadto, jak juz byta mowa w pierwszych
rozdzialach, decyzje konserwatorskie s3 uznaniowe, co sie wiaze
z tym, ze wplywa na nie wiele czynnikéw i nie wynikajg one tylko



- odkrycie zabytkowego elementu
lub poznanie nowych okolicznos$ci
(w tym przypadku odsytam do
rozdziatu 4.4 Odkrycia podczas
realizacji prac)

- zmiany wykonawcze, ktérych
przyczyny mogg by¢ przerdzne, na
przyktad zmiany idei inwestorskiej
lub konieczno$¢ wykonawcza

OKOLICZNOSCI
PRZYCZYNY

ZMIANY NA ETAPIE

WYKONAWCZYM
Podczas konsultacji wykonawczych
(narad konserwatorskich) dobrze
jest na biezgco zgtaszaé wszelkie
watpliwosci lub nowe pomysty.
Woéweczas organ ochrony zabytkéw
ROZWIAZANIE

moze juz na miejscu zapoznac

sie z zaistniatg sytuacjg i stanem
obiektu. Dzieki temu w momencie
sktadania wniosku z dokumentacjg
zmieniajgcg bedziecie mieé juz
wstepnie rozpoznany problem i jego
okolicznosci.

z przepiséw. Kazdy zabytek jest inny, a kluczowe znaczenie maja
zakres jego ochrony, stan zachowania i planowane dziatania. Dlatego
tez potrzebne sa biezace konsultacje, ktére pozwolg oméwic¢ warianty
imozliwo$ci zmian.

Warto pamietaé, ze doprecyzowanie na etapie wykonawczym
rozwigzan, ktére nie zmieniajg zatozen projektowych, a ktére zo-
staty wpisane jako warunek w pozwoleniu konserwatorskim, nie
wymagajg decyzji zmieniajgcych i mogg zostaé zaakceptowane
protokotem podczas narady konsultacyjnej. Byta juz o tym mowa
w rozdziale 4.3.2 Uzgodnienia wykonawcze i protokoty.

Jesli proponowana zmiana znaczgco wptywa na zabytek czy dia-
metralnie zmieniajg sie koncepcja lub parametry, to by¢é moze
bedziecie musieli uzyska¢ nowe pozwolenie konserwatorskie na
podstawie projektu zamiennego. Wéwczas pierwsze pozwolenie
powinno zosta¢ uchylone, aby w obrocie prawnym nie funkcjono-
waty dwie cze$ciowo sprzeczne ze sobg decyzje.



Odkrycie w bardzo ogdlnym rozumieniu oznacza dotarcie do nie-
znanych badz nierozpoznanych dotychczas warstw, obiektow lub
elementéw nieistniejacego juz zagospodarowania terenu. Wigze
sie nie tylko z pracami ziemnymi, czyli odkopaniem i odstonieciem
wczesniejszych warstw;, ale takze ze struktura istniejagcego budynku
1jego wnetrzem lub konstrukcjami. Do odkrycia moze dojs¢ przy
kazdej inwestycji, niezaleznie od miejsca jej realizacjiiobjecia terenu
ochrong konserwatorska lub braku takiej ochrony. Z inwestorskiego
punktu widzenia wszelkie niespodzianki z reguly nie sa korzystne.
Przekladaja sie bowiem na dodatkowe obowiazki, wydtuzony czas
inwestycji lub nieprzewidziane koszty.

Odkrycie ma to do siebie, ze nie da sie go przewidzie¢. By w mak-
symalnym stopniu zapobiec niespodziankom, nalezy szczegdtowo

rozpoznac terenizgromadzi¢ pelng dokumentacje, o czym byta mowa

w rozdziatach 3.2 Dlaczego warto wystqpic o zalecenia konserwatorskie?
oraz 3.3 Jakq dokumentacje powinien zgromadzic inwestor?.

Jednak bez wzgledu na to, jak dobrze przeanalizowany bedzie teren
inwestycji, zawsze moze dojs¢ do jakiego$ odkrycia. Zebyscie byli do-
brze przygotowanina takie sytuacje, na ponizszych grafikach zostaly
wskazane wymagane przepisami®® dziatania po stronie inwestora
oraz decyzje, jakie moze wydac konserwator zabytkow, a takze moz-
liwe skutki poszczegdlnych decyzji administracyjnych.

Grafiki prezentuja dwa przypadki:

odkrycie obiektu podczas wykonywania podziemnej kondygnacji
nowej zabudowy na terenie nieobjetym ochrong konserwatorska,
odstoniecie historycznego elementu (na przykiad posadzki czy
polichromii) w budynku wpisanym do rejestru zabytkéw w trak-
cie realizacji uzgodnionej inwestycji.

W pierwszym przykladzie jest mowa o sytuacji, w ktorej z zalecen
konserwatorskich lub otrzymanych informacji (na przyktad w formie
pisma czy informacji publicznej) nie wynikal obowiazek uzgodnienia

60 Odkry¢ dotyczy art. 32 ustawy, ktory wskazuje narzucone przepisami dziatania i moz-
liwo$ci administracyjne urzedu konserwatorskiego.



ODKRYCIE

1. Wstrzymaj wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryty obiekt.

2. Zabezpiecz, przy uzyciu dostepnych srodkow,
przedmiot i miejsce jego odkrycia.

3. Niezwtocznie zawiadom wtasciwego

konserwatora zabytkéw albo - jesli nie jest to
mozliwe — wojta, burmistrza lub prezydenta miasta.

Dziatania musi podja¢ kazdy,
kto w trakcie prowadzenia
robo6t budowlanych lub
ziemnych odkryt przedmiot,
ktéry przypuszczalnie jest
zabytkiem.

W praktyce dziatania
podejmuje najczesciej
kierownik budowy.

Konserwator zabytkéw w ciggu pieciu dni od przyjecia zgtoszenia

przeprowadza ogledziny
i wydaje decyzje

pozwala kontynuowaé prace, jesli
odkryty przedmiot nie jest zabytkiem

lub

pozwala kontynuowa¢ prace, jesli
odkryty przedmiot jest zabytkiem, ale
prowadzenie prac nie doprowadzi do
jego zniszczenia ani uszkodzenia

lub

nakazuje dalsze wstrzymanie
roboét i przeprowadzenie badan
archeologicznych w niezbednym
zakresie

nie przeprowadza ogledzin
mimo twojego zgtoszenia

Po pieciu dniach mozesz
kontynuowac prace

Mozesz dalej realizowaé inwestycje — watek
odkrycia zostat zamkniety

Roboty moga by¢ wstrzymane na okres
miesigca od doreczenia decyzji, ale nie
musi to dotyczy¢ catej inwestycji — moze
sie ograniczac¢ jedynie do niezbednego
obszaru, na ktérym doszto do odkrycia.
Jesli zostat na ciebie natozony obowigzek
badan, to musisz wystgpi¢ o pozwolenie na
ich realizacje (art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy)

Uzyskanie pozwolenia na badania i ich
realizacja zgodnie z warunkami

Po zakonczeniu badan pozwala
kontynuowaé przerwane prace

Czas wstrzymania robét moze zostaé
wydtuzony maksymalnie do szeSciu miesiecy
odrebng decyzja, jesli w trakcie badan
zostanie odkryty zabytek o wyjatkowej
wartosci



NOWE OKOLICZNOSCI / ODKRYCIE

1. Wstrzymaj wszelkie prace mogace uszkodzié lub
zniszczy¢ odkryty obiekt, nawet jesli ich realizacja
jest przewidziana w projekcie.

2. Zabezpiecz przedmiot i miejsce jego odkrycia.

3. Niezwtocznie zawiadom konserwatora zabytkéw.

Konserwator zabytkéw powinien wzigé czynny
udziat w ogledzinach miejsca odkrycia, aby méc
ocenié nowe okolicznosci

Wznowienie postepowania w sprawie wydanego
pozwolenia na prowadzenia prac i robot (art. 47 ust. 1
ustawy).

Kazda strona postepowania otrzyma postanowienie
informujgce o wznowieniu.

Mozesz zostaé wezwany do ztozenia
dodatkowej dokumentacji, ekspertyzy
lub przeprojektowania miejsca, w ktérym
zaszty nowe okolicznosci, jesli jest to
niezbedne do ponownego rozpoznania.

Konserwator
wydaje decyzje zmieniajgcg pozwolenie

lub

cofa pozwolenie

W praktyce dziatania podejmuje
najczesciej kierownik prac
konserwatorskich lub kierownik
budowy. Zalezy to od ustalen na
poczatkowym etapie inwestycji.

W kazdym przypadku
odkrycie musi zostaé
przedstawione kierownikowi
prac konserwatorskich,
ktéry zdecyduje o sposobie
zabezpieczenia zabytku.

Ustawa nie przewiduje, w jakim
terminie konserwator powinien
dokona¢ ogledzin, jednak
w przypadku prac realizowanych
na podstawie pozwolenia
najlepiej pilnie skontaktowaé
sie z urzedem i uzgodnié
dodatkowy termin spotkania lub
przedstawi¢ nowe okolicznosci
na najblizszej naradzie.

Jesli jeste$ w biezgcym
kontakcie z urzedem, to
podczas konsultacji mozesz juz
wstepnie uzgodni¢ dalsze kroki
i dziatania konieczne w zwigzku
z odkryciem. Woéwczas wszelkie
decyzje czy pisma otrzymane
z urzedu nie bedg dla ciebie
zaskoczeniem.

Realizujesz dalej inwestycje zgodnie ze
zmieniong decyzja.

Pozwolenie zostaje cofniete w catosci
lub w czesci. Skutkuje to zmiang zakresu
inwestycji i koniecznos$ciag uzyskania
nowego pozwolenia na prace wycofane
z poprzedniego pozwolenia.



prac ani przeprowadzenia badan archeologicznych. Nie bytlo takze
zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego ani obowigzu-
jacej ochrony konserwatorskiej. Przy takich uwarunkowaniach for-
malnoprawnych dokonanie odkrycia jest stosunkowo rzadkie, ale
nie niemozliwe.

Drugi przyktad dotyczy sytuacji, gdy prace sa realizowane w obiekcie
zabytkowym i uzyskaty juz pozwolenie konserwatorskie. W trakcie
ich prowadzenia dokonano odkrycia lub zaszly nowe okolicznosci,
ktére moga doprowadzi¢ do uszkodzenia badz zniszczenia zabytku
(naprzyktad odkryto zabytkowa posadzke, ktéra zostataby zniszczona
podczas realizacji zatozen projektu).

Warto zaznaczy¢, ze drugi przyklad ukazuje jedynie mozliwosé, ktoéra
wymienia ustawa. Na wystepowanie historycznego elementu nie
wskazywaly w tym przypadku analizy ani badania konserwatorsko-
-architektoniczne, wiec jest to okoliczno$¢ nowa, ktora nalezy przeana-
lizowac¢ lub przebadaé. Nie oznacza to jednak, ze kazde odstoniecie
czego$ nowego musi skutkowaé pelng procedura wznowienia po-
stepowania administracyjnego. Miejcie na uwadze, ze ten tryb jest
zalecany w przypadku zagrozenia zniszczeniem lub uszkodzeniem
zabytku. Decyzja o wyborze wlasciwego postepowania lezy zawsze po
stronie urzedu konserwatorskiego i niekoniecznie musi on korzystac
z art. 47 ust. 1ustawy. Dlatego jesli okoliczno$ci sa sprzyjajace, toroz-
wazcie zmiane lub korekte dokumentacji i zawnioskowanie o wydanie
decyzji zmieniajacej, o ktorych byta mowa w podrozdziale Zmiany
merytoryczne. Oczywiscie pamietajcie, ze kazdy przypadek jest inny.

Przedstawione przyklady maja zobrazowaé¢ mechanizmy administra-
cyjne, gdy podczas inwestycji pojawiaja sie nieprzewidziane okoliczno-
$ci. Nie sg to sytuacje, w ktorych cata inwestycja zostaje przekreslona
iprzestaje by¢ mozliwa dalsza jej realizacja. Jednak zawsze pierwszym
waszym krokiem powinno by¢ niezwloczne zgloszenie probleméw,
odkry¢ czy nowych okoliczno$ci konserwatorowi zabytkow.

Brak zgtoszenia moze pociggngc¢ za sobg konsekwencje finanso-
we - za niedopetnienie obowigzku powiadomienia konserwatora
zabytkéw o wystgpieniu zagrozenia dla zabytku przepisy przewi-
duja kare pieniezng w wysokos$ci od 500 do 2000 zt%'. Ponadto

61 W art. 107a ustawa wskazuje, ze wtasciciel lub posiadacz zabytku, ktéry nie powia-
domit wtasciwego konserwatora o zagrozeniu dla zabytku nie pézniej niz w terminie



zgodnie z warunkami pozwolenia macie obowigzek zawiadomic¢
urzad o zagrozeniach lub nowych okoliczno$ciach ujawnionych
w trakcie prowadzenia prac albo badan. Dziatania niezgodne z wa-
runkami mogg podlegaé osobnej karze pienieznej w wysokosci od
500 do 500 000 z1%? (ale o przestrzeganiu warunkéw pozwolenia
byta juz mowa w rozdziale 4.1 Na co zwréci¢ uwage w pozwoleniu?).

Inwestycja za wami. PrzebrneliScie przez uzgodnienia, konsultacje,
a moze nawet zmiany wykonawcze. Wasz zabytek stoi w pelnej kra-
sie, gotowy do uzytku. No, prawie. Zostala jeszcze wisienka na tor-
cie - odbior. Jesli przez cala inwestycje regularnie konsultowaliscie
wasze dzialania z urzedem konserwatorskim, to odbiér bedzie czysta
formalnoscia. Jesli jednak zapraszany na odbiér konserwator pojawi
sie w obiekcie po raz pierwszy, to mozecie mie¢ troszke trudniej...

Zastanowmy sie najpierw, skad wymog odbioru prac przez urzad
konserwatorski. Pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich,
pracrestauratorskich lub robét budowlanych w warunkach realizacji
inwestycji moze uwzglednia¢ obowigzek dokonania odbioru czescio-
wego i koncowego wykonanych prac z udzialem konserwatora zabyt-
kéw. Dlatego to, czy konserwator bedzie wymagacé od was zgloszenia
ukonczonych prac do odbioru, zalezy od warunkéw natozonych pod-
czas wydawania pozwolenia. W nich takze nalezy szukac¢ informacji
o ewentualnym terminie zgloszenia (moze wynosic¢ na przyklad trzy
dni) oraz o przekazaniu dokumentacji powykonawczej. O szczegdtach
warunkow szerzej w rozdziale 4.1. Na co zwrdci¢ uwage w pozwoleniu?.

Termin odbioru mozecie ustali¢ z urzedem w dowolnej formie. Jezeli
spotykacie sie regularnie na narady konserwatorskie, to zapewne
ostatnie spotkanie bedzie spotkaniem odbiorowym. Jesli jednak spo-
tkania nie byly cykliczne, to mozecie telefonicznie uzgodnic termin

14 dni od dnia powzigcia wiadomos$ci o wystgpieniu takiego zagrozenia, podlega
karze pienieznej w wysokos$ci od 500 do 2000 zt.

62 Art. 107d ust. 2 méwi: ,Kto podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1
pkt 1-5, niezgodnie z zakresem lub warunkami okreslonymi w pozwoleniu woje-
waédzkiego konserwatora zabytkéw, podlega karze pienieznej w wysokosci od 500
do 500 000 zt".



z przedstawicielem prowadzacym wasza inwestycje. Przestrzegam
przed sktadaniem pisma informujacego o ustalonym samodzielnie

terminie odbioru z raptem dwudniowym wyprzedzeniem. Istnieje
wtedy ryzyko, ze wasz dokument trafi do wtasciwego pracownika po
fakcie i odbiér nie bedzie mozliwy. Szczegdblnie gdy wspdipracujecie

zurzedem wojewddzkim, musicie mie¢ Swiadomos¢, ze wyjazd konser-
watora wiaze sie ze zorganizowaniem catej logistyki podrézy w godzi-
nach pracy urzedu. O relacjach inwestor - urzad konserwatorski byta

mowa w rozdziale 1Z kim rozmawiac, czyli ourzedach ochrony zabytkow.

Okolicznosci odbioru przypominaja narady wykonawcze, wiec musza

by¢ wtedy obecni:

inwestor lub jego przedstawiciel,
kierownik prac konserwatorskich,

kierownik robdt lub osoba sprawujgca nadzor inwestorski,

wykonawca prac.

Podczas spotkania wspdlnie dokonuje
sie przegladu catego zakresu prac. Naj-
lepiej zrobic obchdd obiektu lub terenu,
ktérego dotyczyta inwestycja. Pracow-
nicy urzedubeda zwracaé¢ uwage przede
wszystkim na zgodno$¢ prac ze sztuka
konserwatorska, wydanym pozwole-
niem i projektem oraz na jako$¢ wyko-
nania. Na Koniec zostaje sporzadzony
protokét odbioru, wktérym potwierdza
sie prawidlowe wykonanie praciich za-
kres. W warunkach pozwolenia moga
by¢ wskazane obowiagzek opracowania
dokumentacji powykonawczej z prze-
prowadzonych prac oraz termin jej
przekazania do urzedu. Jedli dokumen-
tacja zostala przygotowana wczesniej
1 jest przekazywana konserwatorowi
podczas spotkania, to taka informacje
nalezy zawrzeé w protokole. Stanowi to
potwierdzenie zrealizowania warunku
przekazania dokumentacji i zapobiega
niechcianym nieporozumieniom.

W PROTOKOLE ODBIORU PRAC POWINNY
SIE ZNALEZC:

- wskazanie obiektu (adres, numer rejestru),

. data odbioru,

- lista obecnych oséb,

- numer i data pozwolenia, na ktérego
podstawie prowadzono prace, oraz
ewentualnie decyzji zmieniajgcych, jesli
takowe byty wydane,

- zakres przeprowadzonych prac, a jesli byty
dzielone na etapy, to informacja, ktéry etap
jest odbierany i co doktadnie obejmowat,

- informacja, czy dokonuje sie odbioru
czesciowego czy koricowego,

- informacja, czy prace odbiera sie bez
zastrzezen, oraz ewentualne uwagi
wszystkich obecnych,

« uzgodniony termin doreczenia dokumentacji
powykonawczej do urzedu, a jesli
dokumentacja jest przekazywana podczas
odbioru, to liczba egzemplarzy,

- podpisy obecnych oséb oraz ewentualna
informacja o odmowie ztozenia podpisu lub
o braku podpisu.



Jeslina prace byto wydane jedno pozwolenie, ale ich realizacja zostata
podzielona na etapy, to trzeba poinformowac konserwatora, ktére cze-
Sci inwestycji sa wykonywane na poszczegdlnych etapach. Utatwi to
przebieg uzgodnien wykonawczych oraz odbiory czeSciowe i koncowe.

Czy jako inwestor powinienem sie¢ przygotowac do odbioru prac?

Warto przed odbiorem spotkaé sie z wykonawcg i kierownikami,
zeby we wtasnym zakresie podsumowac prace i ewentualnie zwré-
ci¢ uwage na niezbedne poprawki oraz osobiscie zweryfikowac
gotowos$é do oficjalnego zakonczenia prac. W koricu to przede
wszystkim inwestor powinien by¢ zadowolony z rezultatu. Przed
zaproszeniem konserwatora posprzataj teren budowy. Nie ma
nic gorszego niz przeprowadzanie odbioru, gdy dokota nadal lezg
porozrzucane resztki materiatéw budowlanych, opakowan lub
niezuzytej zaprawy. Jesli zakonczyte$ budowe lub jej czesé, to
postaraj sie przedstawic¢ jg w dniu odbioru ,na gotowo”. Lista pytan
pomocniczych, dzieki ktérym jako inwestor mozesz dobrze sie
przygotowaé do odbioru, zostata zatgczona w formie praktycznej
tabeli w czesci Dodatki.

Dokumentacja powykonawcza jest najwazniejsza dokumentacja pod-
sumowujaca cale przedsiewziecie. Nalezy w niej przedstawié¢ caty
proces - od stanu obiektu przed rozpoczeciem prac az do ostatecznego

efektu. Ponadto musi ona informowac o kolejno$ci podejmowanych

prac, realizacji zalozen programu konserwatorskiego i projektu, wy-
korzystanych materiatach i zastosowanych technikach oraz doku-
mentowacé stan zabytku na poszczegdlnych etapach. Powinna takze

okresla¢ zakres uzupeltnien lub wymian z uzasadnieniem tych dziatan

oraz zawiera¢ informacje o dodatkowych badaniach lub odkryciach.
Trzeba w niej uwzglednic ustalenia, ktére doprecyzowywaty zaloze-
nia projektowe lub je zmodyfikowaty, a o ktorych zdecydowano na eta-
pie wykonawczym. Poprawnie przygotowana dokumentacja powinna

by¢ opracowana na podstawie dziennika konserwatorskiego, ktory
w trakcie realizacji prowadzi kierownik prac konserwatorskich®,

63 Rozporzadzenie w sprawie prac konserwatorskich podaje w zatgczniku, jak powinna
wyglada¢ dokumentacja prac konserwatorskich i restauratorskich przy zabytku ru-
chomym oraz badan archeologicznych, co takze moze by¢ pomocne, jesli w trakcie
waszej inwestycji pojawity sie zabytki ruchome i/lub archeologiczne.



REALIZACJA PRAC

Sien i fragment klatki schodowej po
zakonczeniu prac konserwatorsko-
-restauratorskich, Poznan

Fot. Paula Drzymata

W przypadku dzielenia inwestycji na etapy kazdy z zakonczonych

etapéw powinien by¢ podsumowany osobnym opracowaniem. W ra-
zie probleméw z kontynuacja prac lub dtuzszych odstepéw miedzy
poszczegdlnymi etapami dokumentacja z poprzednich czesci pozwoli

wam wilasciwie zorganizowac dalsze dziatania iprace. Ma to kluczowe

znaczenie szczeg6blnie wowczas, gdy pierwszy etap polegal na zabez-
pieczeniu obiektu i wykonaniu na przyktad dodatkowych konstrukcji

nosnych, ktore pozwolity wykona¢ dokumentacje inwentaryzacyjna

oraz przeprowadzic¢ badania i prace projektowe. Jesli w ramach prac

doszto do zabezpieczenia i demontazu elementdéw historycznych, to

wskazane sg ich inwentaryzacja (fotograficzna i rysunkowa), po-
numerowanie w odniesieniu do pierwotnej lokalizacji i bezpiecz-
ne zmagazynowanie. Takie dane powinny takze by¢ uwzglednione

w dokumentacji koncowej.

Kompleksowa dokumentacjabedzie cennym zrédtem nie tylko dlawas,
obecnych inwestoréw, ale i dla waszych nastepcow, uzytkownikéw
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zabytku, urzedu konserwatorskiego oraz badaczy architektury. Jesli
za kilka lat pojawi sie potrzeba wykonania prac ponownie, to doku-
mentacja powykonawcza bedzie gotowa bazg, ktdra pozwoli zwery-
fikowac po latach efekty dotychczasowych prac, ocenié¢ ich wptyw na
zabytek i zaplanowac kolejne dziatania. Taka dokumentacja umozli-
wi tez weryfikacje, czy wybrane materiaty, techniki i rozwigzania
byty wlasciwe. Opracowanie powinno powsta¢ w minimum dwdch
egzemplarzach, zktorych jeden trafia do urzedu konserwatorskiego,
adrugi - do inwestora.

Podstawowe elementy dokumentacji powykonawczej
(wymagane minimum)

. Dane podstawowe:

. dane autora(-6w) dokumentacji,

- imie, nazwisko i adres lub nazwa i siedziba wtasciciela zabytku,
dane os6b kierujgcych pracami konserwatorskimi, robotami
budowlanymi i sprawujgcymi nadzér inwestorski,

- okreslenie zabytku: adres, numer rejestru, informacje o formie
ochrony,

opis obiektu.

. Dane szczegétowe:

informacje o stanie zachowania obiektu przed pracami
i 0 przyczynach zniszczen lub uszkodzen,
zatozenia konserwatorskie i zakres przeprowadzonych prac,
informacje o podjetych zabiegach konserwatorskich z podaniem
metod, materiatéw i technik, w tym takze dane producentéw
i parametry wykorzystywanych materiatéw (na przyktad ustalone
rodzaje tynkow, farb i kolorystyki z podaniem wzornika i numeru
odcienia, a jesli stosowano mieszanki indywidualne, to ich sktad
i proporcje),
informacje o przeprowadzonych badaniach, analizach
i odkryciach z uwzglednieniem ich wynikéw i dokumentacji
pomiarowo-rysunkowej,
informacje o dokonanych przeksztatceniach zabytku,
- dokumentacja fotograficzna:
. przed rozpoczeciem prac,
- w trakcie podejmowanych prac, badan i odkry¢,
- po zakonczeniu poszczegdlnych etapéw konserwatorskich,
« po zakonczeniu wszystkich prac,
- zalecenia konserwatorskie dla wtasciciela lub posiadacza zabytku
okreslajgce sposoby eksploatacji i metody sprawowania opieki
nad zabytkiem.



Niezmiernie wazna jest strona techniczna dokumentacji fotogra-
ficznej. Musi by¢ wykonana na wszystkich etapach, i to w sposéb

pozwalajacy kazdemu rozpoznaé, ktérego elementu lub czesci obiektu

dotyczy dane zdjecie. W zwigzku z tym niezbedne sg wyczerpujace

podpisy pod kazda fotografia. Powinny one zawierac lokalizacje, opis

ujecia, dane autora i date wykonania. Do opiséw mozna wyKkorzysty-
wac na przyklad strony $wiata do okreslenia lokalizacji lub przyjaé

oznaczenia pomieszczen, elewacji i czesci obiektu z dokumentacji

projektowej lub inwentaryzacji konserwatorskiej, co utatwi roze-
znanie podczas lektury.

Autor zdje¢ powinien przy ich wykonywaniu kierowac¢ sie zasada
od ogdtu do szczegodtu, czyli w pierwszej kolejnosci fotografowaé
dany element w ujeciu ogdlnym, a nastepnie jego istotne fragmenty
w zblizeniu.

Zdjecia powinny by¢ w kolorze, ostre, doSwietlone, a fotografowane
obiekty- przedstawione czytelnie, bez znieksztatcen. Minimalny roz-
miar fotografiito 10 x15 cm. Najlepiej, by zdjecia zostalty wydrukowane
na papierze fotograficznym, zapewniajacym wierne odwzorowanie.
Ichliczba zalezy od zakresu prac, specyfiki obiektu i bogactwa detalu.

Do egzemplarzy drukowanych dokumentacji nalezy dotaczy¢ na
przykiad ptyte CD lub inny no$nik ze zdjeciami w formie cyfrowe;j.
Nazwy plikéw powinny zawiera¢ numeracje oraz krétki opis zgodny
7 tym w dokumentacji.

Dobra dokumentacja fotograficzna:

- ponumerowana,
- podpisana,

- precyzyjna,

- prezentujgca najpierw ujecie ogdlne, potem zblizenia na detale,
- czytelna,

- wysokiej jakosci,

- wformacie min. 10 x 15 cm,

- wydrukowana oraz w wers;ji cyfrowej,

- zliczba zdjeé adekwatng do zakresu prac i specyfiki obiektu.

Powvyzsze zalecenia dotyczace dokumentacji powykonawczej powin-
ny by¢ doskonale znane osobom jg przygotowujacym, niezaleznie
od tego, czy ma ja opracowywac kierownik prac konserwatorskich



czy kilka wspotpracujacych ze sobg 0s6b. Niemniej warto, aby inwe-
stor wiedzial, czego wymagac¢ od zleceniobiorcéw. Szczegdlnie ze to

na inwestora nakladany jest obowigzek doreczenia dokumentacji,
aw przypadku jej stabej jakosci lub brakéw to on zostanie wezwany

do sporzadzenia korekty.

Zalecenia dotyczace eksploata-
cji zabytku sg instrukcja obstugi
obiektu, w ktéorym ukonczono

Eksploatacja zabytku

uzytkowanie prace konserwatorskie, prace re-
stauratorskie, roboty budowlane
cykliczne dziatania lub adaptacje do nowych funkcji.

Powinny by¢ uwzglednione w do-
kumentacji powykonawczej, a ich
realizatorem jest wlasciciel i/lub
uzytkownik zabytku. Przedsta-
wiaja nie tylko sposéb funkcjonowania badz uzytkowania budynku,
metody biezacych prac i sposob zabezpieczenia, ale takze dzialania

prewencja

niepozadane, ktére mogg doprowadzi¢ do ponownego uszkodzenia
budynku.

Jesli wymaga tego stan zachowania obiektu, to zalecenia powinny
uwzgledniaé réwniez informacje o cyklicznych kontrolach lub statych
pomiarach (na przyktad wilgotnos$ci, zasolenia czy hydrofobowosci),
tak zeby wlasciciel otrzymat komplet danych o sposobie opieki i mo-
nitoringu stanu zabytku.

Jesli prace, ktére podsumowuje dokumentacja powykonawcza, byty
poczatkowym etapem lub dotyczyty ograniczonych dziatan zabezpie-
czajacych, to zalecenia musza uwzgledniac tez kolejne niezbedne pra-
ce dla ochrony warto$ci zabytkowych. Moga wskazywac na przykiad,
ze trzeba poprawic¢ lub udroznié system wentylacji, osuszy¢ budynek
albo naprawic¢ system odprowadzenia wod opadowych. Niekiedy
moéwig takze o pracach w najblizszym otoczeniu zabytku.

Tylko przestrzeganie zalecen eksploatacyjnych pozwoli na dlugo
zachowa¢ efekty wykonanych prac oraz zapobiec ponownej degra-
dacji zabytku.



Warto zwréci¢ uwage, ze zalecenia z dokumentacji powykonaw-
czej sg instrukcja, jak sie obchodzi¢ z zabytkiem, nie tylko dla
wtaéciciela, lecz takze dla uzytkownika. Jesli wyremontowana przez
was kamienica jest przedmiotem najmu lub oddajecie jg w za-
rzgdzanie, to moze dobrym rozwigzaniem bedzie uwzglednienie
czesci zalecen w umowie lub udostepnienie ich odpisu. Skoro za
obiekt odpowiadajg tez jego uzytkownicy, to oni rowniez powinni
mie¢ Swiadomosé, jakie dziatania w budynku sg wskazane, a ja-
kie niepozadane. Warto to rozwazy¢, zeby odpowiedzialnos¢ za
wspolne dziedzictwo rozktadata sie na rézne osoby. Przekazanie
zalecen uzytkownikowi czy najemcy moze takze poméc w razie
dochodzenia roszczen.

Wsraéd licznych oséb zaangazowanych w proces inwestycyjny przy
zabytkach bardzo mocno ugruntowato sie przekonanie, ze zabiegi
konserwatorskie s kosztowne, poniewaz wymagaja specjalistycznej
wiedzy i sztywno okreslonych materialow. Przez to upowszechnit sie
poglad, ze wymiana zachowanych elementéw obiektu zabytkowe-
go jest lepszym i taniszym rozwigzaniem niz konserwacja oryginal-
nych. Tymczasem konserwatorska zasada minimalnej interwencji
ogranicza obszar roboczy, a tym samym ilo$¢ oraz koszt materiatéw
irobocizny.

Wszechobecny konsumpcjonizm oraz przeSwiadczenie, ze lepiej ku-
pi¢ nowe, niz naprawic stare, przedkladaja sie takze na podejscie do
dziedzictwa kulturowego. By¢ moze dlatego z taka niechecia przyj-
mowane s3 wytyczne konserwatorskie, w ktorych rekomenduje sie
zachowanie i konserwacje historycznych elementéw zabytku - szcze-
goblnie jesliich stan zachowania pozwala wykonacé zabiegi konserwa-
torskie i dalej uzytkowac budynek.

Na dwoch przykladach - zabytkowej stolarki okiennej oraz tynko-
wanej elewacji - poréwnatam réznice kosztéw pomiedzy zgodnymi
ze sztuka dziataniami konserwatorskimi a popularng wymiang hi-
storycznej materii na nowe elementy odwzorowujace te historyczne.



Do analizy wykorzystatam dziesie¢ niezaleznych ofert®, obejmuja-
cych trzy warianty wykonawcze: konserwacje i restauracje istniejacej
zabytkowej stolarki okiennej, rekonstrukcje okna skrzynkowego oraz
wykonanie okna jednoramowego z pelnym odwzorowaniem detalu.

Kosztorysy dotyczyty okien drewnianych, skrzynkowych, dwupozio-
mowych, czteropodzialowych z poczatku XX wieku, zlokalizowanych
w secesyjnej kamienicy. Na zewnetrznym skrzydle na listwie przymy-
kowej zachowany byl detal snycerski w formie konsolki zakonczonej
baza w dolnej czesci skrzydta. Stan stolarki oceniono na dobry, spet-
niajacy warunki konserwatorskie do poddania ich zabiegom oczysz-
czania, dezynfekcji, miejscowego flekowania ubytkow, zabezpieczenia
i pomalowania zgodnie z wynikami badan stratygraficznych. Taki
zakres prac stanowi podstawowe dziatanie konserwatorsko-restau-
ratorskie, ktore pozwala zachowac historyczna stolarke.

Dodatkowo, aby poprawi¢ termike stolarki, uwzgledniono mozliwos¢
zwielokrotnienia szyb w wewnetrznym skrzydle przez poglebienie
wrebu, wstawienie szyby zespolonej i ustabilizowanie pakietu szyb
dodatkowymilistewkamiod wewnatrz. Taki zabieg pozwala zachowa¢
zabytkowe skrzynkibez ingerowania w oryginalne proporcje stolarki,
przy jednoczesnej poprawie ich izolacyjnosci i funkcjonalnosci®.

Alternatywa dla konserwacji i restauracji stolarki skrzynkowej jest
czesto wybierana wymiana okien na nowe drewniane (najczesciej
sosnowe) w konstrukcji jednoramowej, z pakietem szyb zespolonych,
z odwzorowaniem historycznego detalu, proporcjiiprofilowan. Jest
to rozwigzanie stosowane wrecz masowo, mozna wrecz odnie$¢ wra-
zenie, ze prawie kazda inwestycja w obiekcie zabytkowym, szcze-
goblnie o funkcji mieszkalnej, uwzglednia usuniecie starych okien
i montaz nowych, bez refleksji nad tym, czy istniejace okna datoby
sie zachowa¢ i wyremontowac.

64 Odpowiedzi na zapytania ofertowe naptynety w pierwszej potowie 2025 roku z wo-
jewodztw: wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego i opolskiego.

65 W przypadku okien pojedynczych (krosnowych) jest mozliwe dotozenie wewnetrz-
nego skrzydta z pakietem szyb zespolonych - tworzy sie wéwczas zmodernizowang
skrzynke. Taki wariant réwniez jest akceptowalny konserwatorsko, jednak z uwagi
na wykorzystany tu przyktad okna skrzynkowego nie wyceniano tego typu rozwig-
zania.



Z badania rynku przeprowadzonego na przyktadzie jednego kom-
pletu okien wynika, ze prace konserwatorskie i restauratorskie sa

poréwnywalne cenowo z wymiang okna na nowe okno zespolone lub

nawet tansze (az do 2000 zt za sztuke). Trzeba tez pamietad, ze kosz-
torysy nie uwzgledniaty kosztéw utylizacji zdemontowanych okien,
ktore w przypadku wymiany stolarki takze trzeba ponies¢. Najdrozej

w analizowanym poréwnaniu wypada rekonstrukcja okna skrzynko-
wego, ktorej koszty przewyzszaja konserwacje i wymiane okna nawet

050%. OczywiScie wahania cen poszczegdlnych wykonawcow zaleza

od przyjetych przez nich standardéw cenowych.

Wymiana na nowe okno
drewniane zespolone,
z odtworzeniem detalu

snycerskiego

Konserwacja i restauracja
stolarki okiennej
skrzynkowej

Rodzaj prac

Przedziat cenowy 8000-12 000 zt/szt. 10 000-14 000 zt/szt.

Usrednione

10 000 zt/szt.
koszty

12 500 zt/szt.

Jak wiec wida¢, konserwacja stolarki nie jest bardzo droga ani nie
podnosi znacznie kosztu inwestycji, tylko wymaga innego podejscia.
Pozwala to wysung¢ wniosek, ze w ogdlnym budzecie inwestycyj-
nym zaréwno konserwacja, jak i wymiana okien bedg zblizonym
wydatkiem, wiec popularny argument gtoszacy, ze wymiana pozwoli
zaoszczedzié, okazuje sie nieprawdziwy. Niestety takze wsrdd sa-
mych wykonawcéw rozpowszechnito sie podejscie, aby proponowac
inwestorom (ktérzy moga nie by¢ zorientowani w temacie) wymiane
istniejacych okien na nowe. Przyczyna tkwiw checi utatwienia sobie
prac, gdyz producentow okien drewnianych jest wielu, a produkcja
sprowadza sie do mechanicznych czynnosci, opartych na dziataniu
maszyn. Skutkuje to czesto uproszczeniem wzoru detalu snycerskie-
go albo zaburzeniem proporcji (przewaznie znacznie pogrubione zo-
staja Slemie ilistwa przymykowa). W przypadku konserwacji bardzo
istotne sg umiejetnosci czlowieka, ktéry poszczegdlne kroki procesu
bedzie wykonywatl wlasnorecznie i na podstawie swojej wiedzy.

Inwestorzy i producenci okien podnosza argumenty, ze nowe okna sa
lepsze, bo wykazuja wiekszga izolacyjno$c¢ (zarowno akustyczna, jak

Rekonstrukcja
okna drewnianego,
skrzynkowego z detalem
snycerskim

12 000-18 000 zt/szt.

15 000 zt/szt.



i termiczng) i s szczelniejsze. Jednak czy w zabytkach (i nie tylko)
pelna szczelno$¢ i zablokowanie cyrkulacji powietrza sa wskazane?
Oto6z nie. Niezbedne sg mikronieszczelnoSci na catej powierzchni
ramy, zapewniajace rownomierna filtracje powietrza. Nie powinno
sie polecac catkowicie uszczelnionych okien, zwlaszcza w pomieszcze-
niach przeznaczonych do przebywania ludzi. Prowadzi to bowiem do
nadmiernej kondensacjiwilgoci, ktéra skutkuje pogorszeniem jakoSci
powietrza oraz pojawieniem sie wykwitow plesniigrzybow. Montaz
promowanych nawietrzakow, ktére stuza do punktowej wymiany
powietrza, nie rozwiaze problemu, a dodatkowo zrujnuje estetyke
stolarki. W historycznych oknach, po ich odpowiednim oczyszczeniu
iuszczelnieniu kitem szklarskim, takze mozna poprawic izolacyjnos¢,
jesli sie zachowa naturalne dla drewna mikroszczeliny na catej po-
wierzchni okna (szczegdlnie w zewnetrznym skrzydle). Prawidlowy
montaz i regulacja zawiaséw pozwola na wygodne uzytkowanie sto-
larki przez kolejne lata.

Ponadto, co czesto podnoszg zwolennicy konserwacji stolarki, zadna
wymiana okna historycznego na nowe zespolone nie bedzie odwzoro-
wywac w 100% oryginatu, chociazby ze wzgledow technologicznych.
Ciezsze dwu- lub trzyszybowe pakiety przeszklenia umieszczone
w pojedynczym skrzydle wymagaja zastosowania szerszych ram, co
sie przedktada na zaburzenie proporcji i masywno$¢ nowych okien.
Poza tym powszechnym rozwigzaniem jest wysuwanie o$cieznicy
przed krawedz wegarka, podczas gdy w zabytkowych oknach oboknie
byto catkowicie schowane za wegarkiem. Odwzorowywanie detalu,
profilowania oraz szczeblin jest sporym wyzwaniem, ktore czesto
wymaga wykorzystania indywidualnie zaprojektowanych frezow,
aprzede wszystkim uwaznosci przy prawidtowym odwzorowywaniu
sekwencji pétwatkéw, wklesek i proporcji miedzy nimi. Tylko wow-
czas mozna uzyskac efekt jak najbardziej zblizony do rzemieS$lniczo
wykonanych okien z minionych epok. Niestety wykonawcy niejed-
nokrotnie stosuja ustandaryzowane wzory, przez co znieksztatcajg
catos¢ elewacji nieudang rekonstrukcja okna historycznego.

Czy zatem masowo wyrzucana stolarka okienna i jej wymiana na
nowe okna, w teorii kopiujace historyczny wzor, to dobry kierunek?
Zdecydowanie nie, a promowane programy dotacyjne, ktore stuza
poprawie izolacyjnosci i nawotuja do wymiany starych (w domysle
ztych i niesprawnych) okien nie przyczyniajg sie do checi zmiany
trendow. Demontaz stolarki powinno sie dopuszczac tylko wowczas,



gdy okna nie majg warto$ci historycznej (na przyklad sa wtérne)
lub ich stan techniczny nie pozwala juz na wykonanie zabiegéw
konserwatorskich.

Dawniej okna produkowano z trwatych materiatéw, takich jak dab lub
nieodzywiczona sosna, i to wlasnie zawarto$¢ zywicy zapewniataim
dhugowiecznos$é. Obecnie okna wytwarza sie zdrewna odzywiczone-
go (czyli pozbawionego cennego naturalnego sktadnika) i klejonego,
co nie zapewnia takiej trwatosci jak historycznych okien®. Produk-
ty wydzielane w procesach starzenia sie klejow syntetycznych nie

66 Wiecej na temat zabytkowej stolarki mozna znalez¢ w publikacji Narodowego In-
stytutu Dziedzictwa Poradnik remontu i konserwacji historycznej stolarki okiennej
pod redakcjg Moniki Bogdanowskiej, do pobrania ze strony ksiegarnia.nid.pl.

REALIZACJA PRAC

Unikatowa drew-
niana zabudowa
klatki schodowej

z bogatym detalem
snycerskim na
elewacji podworzo-
wej kamienicy

z konca XIX wieku,
Bytom

Fot. Paula Drzymata
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poprawiaja niestety jakoSci powietrza, ktérym oddychajg mieszkancy
doméw z takimi oknami.

Jedyna zachetg dla inwestorow stojacych przed wyborem pomiedzy
konserwacja okien a ich wymiang na nowe - co jak juz wiecie, mie-
Sci sie w podobnej kwocie - moze by¢ szansa na uzyskanie dotacji
konserwatorskiej na prace konserwatorskie i restauratorskie przy
stolarce. Pozwoliloby to znaczgco ograniczy¢ koszt wktadu wiasnego,
przy jednoczesnym zachowaniu oryginalnego elementu wyposazenia
na kolejne lata.

Przedmiotem drugiej analizy byla elewacja zabytkowego budynku
o powierzchni 1000 m?, pokryta historycznym tynkiem wapienno-
-piaskowym, z ktdrego 20% zostato nieodwracalnie zniszczone. Analize
te przeprowadzita prof. Bogumita J. Rouba”. Kosztorys uwzgledniat
koszty rusztowan, zabezpieczen, materialow, sprzatania i utylizacji
odpaddw oraz robocizny®®, Rozpatrzono trzy warianty prowadzenia
prac: radykalng modernizacje, Sredni stopien modernizacji oraz mo-
dernizacje zachowawczg.

Wariant A

radykalna modernizacja

skucie wszystkich istniejgcych
tynkéw, potozenie na catej
powierzchni nowego tynku
systemowego i pomalowanie
catos$ci wspotczesnymi farbami
silikatowymi

4 razy drozszy niz wariant C
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Wariant B Wariant C
modernizacja w $§rednim stopniu wariant zachowawczy,
konserwatorski

usunigcie odspojonych

i zniszczonych tynkéw,
potozenie nowych, systemowych
tynkéw tylko w miejscach
ubytkéw, pomalowanie cato$ci
wspotczesnymi farbami
silikatowymi, tak by scali¢ tynki
historyczne i nowe

2 razy drozszy niz wariant C

usuniecie odspojonych tynkéw,
potozenie nowych tylko w obszarze
ubytkéw, wykorzystanie

tynkéw wapienno-piaskowych
(tradycyjnych), pomalowanie tylko
fragmentéw rekonstruowanych
tynkow, z mozliwoscig korekty
estetycznej catosci

2 razy tanszy od wariantu B

4 razy tanszy od wariantu A

Badaczka zwigzana z Wydziatem Sztuk Pieknych Uniwersytetu Mikotaja Kopernika
w Toruniu, specjalistka w zakresie konserwacji malarstwa i rzezby polichromowanej
oraz autorka wielu publikacji, w tym po$wieconych zagadnieniu zawilgocen oraz
prawidtowosci prowadzenia badan i prac przy zabytkach architektonicznych. W tek-
$cie przywotane zostaty materiaty niepublikowane, udostepnione autorce poradnika.
Wyliczenia zostaty przygotowane przez profesjonalnego kosztorysanta z wieloletnim
doswiadczeniem w branzy budowlane;j.



Najwtasciwszy pod wzgledem konserwatorskim wariant C wypada naj-
taniej, jest tez najbezpieczniejszy dla obiektu zabytkowego. Ingerencja
w strukture budynku ogranicza sie tu do niezbednego minimum, przy
jednoczesnym zachowaniu oryginalnych powtok tynkarskich. Gdy
spojrzec na zatozenia poszczegblnych metod, oszczedno$é powinna byc
oczywista, chociazby ze wzgledu na znaczne ograniczenie powierzchni
roboczej w wariancie C, a tym samym mniejszg ilo$¢ nie tylko mate-
riatéwinakladu pracy, ale takze Smieci. Najwazniejsza korzyscia jest
zminimalizowanie ryzyka niedopasowania do siebie materiatow®.

Zapewne wsrod wykonawcow i inwestorow pojawi sie watpliwosc,
czy wybor tego wariantu nie skoniczy sie plamami na elewacji, wy-
nikajacymi chociazby ze $wiezo$ci nowych tynkéw i spatynowania
starych, co w ocenie wielu bedzie nieestetyczne. Dlatego tak istotne
dla koncowego efektu s badania konserwatorskie, na podstawie
ktérych dopasowuje sie kolorystyke i tonacje barwng nowych ele-
mentéw. Wazne jest rowniez, aby uzupelnieniem koloru zajat sie
konserwator-restaurator, ktory potrafi to zrobi¢ bezbtednie i szybko.
Warto takze pamietad, ze jedna z teorii konserwacji dopuszcza me-
tode (swoja droga bardzo popularng w zachodnich krajach Europy)
czytelnoS$ci zmian i ingerencji. Zatem nie zawsze trzeba wszystko
idealnie scala¢ z oryginatem, by ukry¢ modernizacje.

Zpowyzszych powodow popularnoscig cieszy sie wariant B, w ktérym
zachowane tynki historyczne i nowe uzupeknienia scala sie kolory-
stycznie. Jest to metoda w miare akceptowalna z konserwatorskiego
punktu widzenia, a oglad zabytku po zakonczeniu prac jest czasami
satysfakcjonujacy, poniewaz elewacja wyglada jednorodnie na ca-
lej powierzchni. To jednak tylko efekt wizualny, ktory sie nie prze-
klada na autentyzm materii zabytku. Wspotczesne farby, zwlaszcza
zawierajace biel tytanowa, sa pozbawione glebi wiasciwej farbom
historycznym. Na zabytkowej fasadzie wygladaja jak kolorowa pta-
ska folia, co powoduje zubozenie, a czasem wrecz utrate wartosci
estetycznych i artystycznych zabytku. Musicie mieé¢ §wiadomosé,
ze pokrycie oryginalnych tynkéw nowymi lub nawet tylko cienka
warstwa farby jest juz trwalg ingerencja w autentyczno$c zabytku

69 Jesli na etapie projektowania prac nie zostang przebadane i precyzyjnie okre$lone
wtasciwoséci fizyczne materiatéw oryginalnych (paroprzepuszczalno$é, wytrzyma-
08¢, elastycznosc¢ i tym podobne), to tatwo bedzie popetni¢ pomytke w doborze
materiatéw wspétczesnych, a to skutkuje szybkim niszczeniem. Na przyktad zbyt
twardy i szczelny wspotczesny tynk nie potgczy sie trwale z delikatnym podtozem,
co oznacza, ze po kilku, maksymalnie kilkunastu latach zacznie odpadaé ptatami.



i obniza jego wiarygodnos$é. O tym, jak istotna jest autentyczno$é,
byla mowa w rozdziale 2.1 Czym jest zabytek?. W tym miejscu nalezy
wspomnieé o najczestszych btedach popetnianych przy zabytkowych
elewacjach. Sa to zwlaszcza:

usuwanie historycznych tynkéw w dobrym stanie i zastepowanie
ich nowymi, systemowymi,

stosowanie zapraw na bazie cementu lub z domieszka cemen-
tu, ktére cechuje nizsza elastycznosc¢ (przez co tatwiej pekaja)
i paroprzepuszczalno$c (co zaburza naturalne odparowywanie
wilgoci z muru),

wybor nieodpowiednich materialéw, niedostosowanych parame-
trami i niezgodnych z programem prac konserwatorskich.

Jako inwestorzy szukacie oszczednoSci, zaktadacie jaki$ budzet
iliczycie, ze uda sie wam w nim zmieSci¢, a moze nawet jeszcze co$
zaoszczedzi¢. Pamietajcie jednak, ze oszczednosé na materiatach
stosowanych przy obiektach zabytkowych moze sie obréci¢ prze-
ciwko wam. Luszczaca sie farba, odspojone tynki, pekajace warstwy
wykonczeniowe - to wszystko sg oznaki, ze zZle dobrano materialy
izaburzono naturalny rytm funkcjonowania obiektu w réznych wa-
runkach atmosferycznych w ciggu roku. Budynek sam potrafi pokazad,
czego ijakich rozwiagzan potrzebuje, aby dalej trwaé¢ w jak najmniej
zmienionej formie. Kluczem do wtasciwych zatozen planowanych
prac jest jednak umiejetnos¢ zrozumienia tego przekazu i pokora
wobec historycznej materii.

Zanim rozpoczniecie prace, jeszcze na etapie projektowym warto
przeanalizowaé rézne warianty realizacji inwestycji - w porozu-
mieniu z konserwatorem-restauratorem. Poréwnanie kosztéw naj-
bardziej konserwatywnych i najbardziej zachowawczych rozwigzan
ZNowoczesnymi pracamirenowacyjnymimoze was doprowadzi¢ do
zaskakujacych wnioskéw, ktére w ostatecznym rozrachunku beda
najlepsze dla obiektu i waszego budzetu inwestycyjnego.

Ten poradnik skupia sie na praktycznych czynnosciach w procesie
inwestycyjnym, zaréwno administracyjnych, jak i realizatorskich.
Nie sposéb jednak mowi¢ o prawidlowej ochronie dziedzictwa bez



znajomosci podstawowych zasad konserwatorskich czy zasad adapta-
cji zabytkéw do nowych funkcji”®. Zasady te zostaty sformutowane
w odniesieniu do zabytkéw nieruchomych przez wspomniang juz
prof. Bogumite J. Roube. Jak méwi sama autorka, ,zasady sg synte-
tyczng wykladnia teorii konserwacji i restauracji, zawieraja podsta-
wowe odniesienia do etyki konserwatorskiej, a zarazem wskazanie
Zasady
zostaly zaimplementowane jako wytyczne i zalecenia do postepowa-
nia z zabytkiem przez generalnego konserwatora zabytkow, ktory
koordynuje dzialania wojewddzkich konserwatoréow zabytkow. Za-

971

tego, cow dziedzinie ochrony jest absolutnie najwazniejsze

tem jesli kiedykolwiek zastanawialiScie sie, czym sie Kieruja pracow-
nicy urzedéw ochrony zabytkéw (a przynajmniej powinni), to wtasnie
ponizsze zasady stanowia merytoryczna podstawe wydawanych
decyzji administracyjnych’

zasada primum non nocere,

zasada maksymalnego poszanowania oryginalnej substancji za-
bytku iwszystkich jego wartosci (materialnych i niematerialnych),
zasada minimalnej niezbednej ingerencji (powstrzymania sie od
dziatan, ktére nie sg konieczne),

zasada, zgodnie z ktéra usuwacé nalezy to (i tylko to), co na oryginat
dziata niszczaco,

zasada czytelnos$ci i odréznialnosci ingerencji oraz ich estetycz-
nego podporzadkowania oryginatowi (niekonkurencyjnosci),
zasada odwracalno$ci metod i materiatéw,

zasada wykonywania wszelkich prac zgodnie z najlepsza wiedza
inanajwyzszym poziomie, w potgczeniu z pelng dokumentacja
wynikéw badan oraz przebiegu kolejnych dziatan.

Primum non nocere - po pierwsze nie szkodzi¢ - to popularna senten-
cja, ktéranajczeSciej kojarzy sie z medycynag. Pasuje jednak réwniez
do konserwacji zabytkow, a poréwnanie zabytku do pacjenta moze

70 Zasady konserwatorskie pierwotnie zostaty opracowane w 2003 roku jako element
wyktadéw, a nastepnie opublikowane w kilku artykutach. Miaty byé maksymalnie
zwigzte i proste w przekazie.

71 Rozmowa autorki z prof. Bogumitg J. Roubg z lipca 2025 roku.

72 Decyzje wydawane przez konserwatoréw mieszczg sie w pojeciu decyzji uznanio-
wych, co oznacza, ze ich rozpatrzenie (pozytywne lub negatywne) nie wynika wprost
z przepiséw i nie jest zero-jedynkowe, ale podlega indywidualnej ocenie. Na tg wta-
$nie ocene sktadajag sie miedzy innymi zasady konserwatorskie, zasady adaptacji,
whnioski zopracowan i dokumentaciji, bedacych zatagcznikami do akt sprawy. Dlatego
tez kazde pozwolenie i kazda decyzja wymagajg uzasadnienia, ktére wskaze, co
przesadzito o takim, a nie innym rozpatrzeniu sprawy.



pomdéc w zrozumieniu norm konserwatorskich. Zabytek niczym
pacjent poddawany jest badaniom, na podstawie ktérych mozna do-
piero postawié¢ diagnoze i wdrozy¢ wtasciwe leczenie, czasem tylko
zachowawcze, bez skomplikowanych ingerencji ,,chirurgicznych”,
Umiejetno$¢ wlasciwej oceny, a tym samym odpowiedzialnosc¢ za
pacjenta, czyli zabytek, moze sie przejawiac takze w rezygnacji z pew-
nych dziatan lubich odroczeniu, jesli miatyby przynie$é wiecej szkody
niz pozytku. Nie nalezy usuwac czesci, ktore nadal prawidtowo funk-
cjonuja i spetniaja swoja funkcje. Za zasadne uwaza sie naruszenie
integracji catoSci jedynie w momencie jawnego ,,zachorowania” lub
uszkodzenia jakiego$ elementu. Zabiegi upiekszajace, stuzace jedynie
poprawie estetyki, w gruncie rzeczy prowadza do utraty oryginalno-
Sci (przeciez nikt nie jest symetryczny). Tym gorzej, jesli ingerencje
sg trwate i nie bedzie mozna wroci¢ do pierwotnego wygladu. Tren-
dy, takze architektoniczne, sa bardzo zmienne, wiec nie warto dla
chwilowej” satysfakcji zatraci¢ oryginatu $wiadczacego o minionych
czasach ijego 6wczesnej stylowosci. Z tego powodu, gdy wprowadza-
cie w strukture obiektu jakie$ zmiany (nawet niewielkie estetyczne),
musza one zosta¢ bardzo doktadnie udokumentowane, aby kolejne
pokolenia miaty $wiadomos$¢, gdzie przebiega granica pomiedzy ory-
ginalem a pdzniejszymi przeksztatceniami.

Drugim zbiorem zasad s3 zasady adaptacji zabytkow do nowych
funkcji:

zasada zbieznoSci funkcji z charakterem i warunkami obiektu,
dostosowanej do zabytku, a nie odwrotnie,

zasada bezinwazyjnosci prac - bez uszczuplania substancji za-
bytkowej i naruszania historycznych nawarstwien (zakrywac,
anie wyrzucac!),

zasada nieniszczenia integralno$ci technicznej,

zasada nieniszczenia integralno$ci estetycznej, co prowadzitoby
do utraty dawnosci,

zasada uzytkowania bezpiecznego dla materii zabytku.

CzeSciowo o mozliwosciach adaptacji i niezbednej dokumentacji
byta mowa w rozdziale 3.3 Jakq dokumentacje powinien zgromadzi¢
inwestor?. Odpowiedzmy sobie jeszcze, czym jest adaptacja. Jest to

73 Pamietajcie, ze zabytek pochodzacy z minionej epoki jest w waszym zarzadzie tylko
przez chwilg. Jestescie jego dysponentami przez stosunkowo krotki czas, biorgc pod
uwage cate jego istnienie.



przeksztalcenie obiektu i przystosowanie go do pelnienia odmien-
nych funkcji niz te, ktérym stuzyt dotychczas™ Nadrzedna zasada

przy$wiecajaca kazdej zmianie funkcji zabytku musiby¢ przeprowa-
dzenie najpierw badan i analizy konserwatorskiej (przygotowanie
studium konserwatorskiego). Wttaczanie w nowg role obiektu nie-

przebadanego, nierozpoznanego to przepis na nieudang adaptacje
oraz zniszczenie zabytku. Na kompletne fiasko. Dlatego pokora w po-
stepowaniu z zabytkiem, umiejetnos$¢ wstuchania sie w jego potrze-

by i mozliwos$ci pozwala z sukcesem przeprowadzi¢ inwestycje. Nie
uszkodzicie i nie pomniejszycie wartosci zabytkowych, gdy bedziecie
mie¢ Swiadomo$¢ ich wystepowania. Nie wyrzucajcie elementéw

swiadczacych o pierwotnym przeznaczeniu i nie zaburzajcie inte-
gralno$ci zabytku (ani technicznej, ani estetycznej). Przede wszystkim
za$ nowe przeznaczenie i eksploatacja obiektu nie moga mu zagrazac.

Czy zatem urzadzenie w zabytku na przyktad hotelu, restauracji czy
spa bedzie wlasciwym kierunkiem? Odpowiedzie¢ na to pytanie po-

moga wam analizy konserwatorskie i funkcjonalno-przestrzenne,
czyli wymagania stawiane przez planowang funkcje, zestawione
z mozliwos$ciami zabytku. Nalezy pamieta¢, ze adaptacja do gtow-

nej funkcji uzytkowej splata sie zawsze z dodatkowymi, mniejszymi
przeznaczeniami towarzyszacymi. Wymagania techniczne funkcji
towarzyszacych moga stanowi¢ wyzwanie nie do pogodzenia z za-
bytkowa przestrzenia’®.

Twierdzenie, ze adaptacja tuiteraz do tej jednej, proponowanej przez
nowego witasciciela funkcji jest jedyna szansa dla zabytku, aby funk-
cjonowal w dzisiejszej rzeczywistosci, nie jest argumentem gwaran-
tujacym bezpieczenstwo zabytku. Jest proba osiagniecia doraznej

uzyteczno$ciobiektu, ktéra czesto wymaga zbyt wielu kompromisow

iposwiecenia dziedzictwa dla wtasnych korzysci.

We wszystkich tych procesach czasami btednie uzywa sie pojecia
Lkonserwacja” zamiast ,,renowacja”’, co moze prowadzi¢ do nie catkiem
trafnych dzialan. Konserwacja stuzy zachowaniu jak najwiekszej
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Whtadystaw Borusiewicz, Konserwacja zabytkéw budownictwa murowanego, \War-
szawa 1971.

Za przyktad moze postuzy¢ plan zaadaptowania zabytku na restauracje. Czy bez
ingerencji w integralno$¢ zabytku bedziecie w stanie wykonaé wszystkie instalacje,
a w szczegolnosci zaplecze kuchenne z réznymi strefami obrobki oraz zaplecze
magazynowe?



liczby oryginalnych elementéw i minimalizowaniu ingerencji,
podczas gdy renowacja obejmuje tez bardziej kompleksowe prace,
uwzgledniajace wymiane czesci. Niestety, btedne rozumienie tych
pojeé i cheé osiggniecia szybkiego efektu moga sprawid, ze zabytki
beda odtwarzane lub poprawiane w sposéb nie zawsze pielegnujacy
ich historyczng wartosc¢.



Dodatki



PRACE PRZY ZABYTKACH

Checklisty inwestorskie

Ponizej listy niezbednych zadan lub czynnoSci, ktére pomoga wam
dobrze sie przygotowac do poszczegdlnych etapow inwestycji.

Weryfikacja uwarunkowan, czyli co sprawdzi¢ na poczatku planowania

inwestycji

ADNOTACIJE

PYTANIA DO WSTEPNEJ ANALIZY UWARUNKOWARN NIERUCHOMOSCI INWESTORA

TAK NIE

Czy teren nieruchomosci jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowanie przestrzennego lub czy wydano dla niego warunki

zabudowy?

2 Czy zabudowa na dziatce jest wpisana do rejestru zabytkow?

3 Czy nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw?

4 Czy w obiekcie znajdujg sie zabytki ruchome wpisane do rejestru?

5 Czy budynki sg ujete w gminnej ewidencji zabytkow?

6 Czy na terenie inwestycji znajduje sie stanowisko archeologiczne lub strefa
ochronna stanowiska?

7 Czy sasiadujgce budynki sg wpisane do rejestru zabytkow?

8 Czy dla obiektéw na nieruchomos$ci wydano nakazy prac?

9 Czy poprzedni wtasciciel przekazat dokumentacje obiektu (na przyktad
owczesng inwentaryzacije)?

10 Czy mam juz zalecenia konserwatorskie?
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Wystepowanie z wnioskiem, czyli co przygotowaé

Lista zawiera dokumenty i opracowania, ktore moga by¢ wymagane

przy sktadaniu do urzedu konserwatorskiego wniosku o pozwolenia.
Szczegoblowe zalaczniki do wniosku okresla rozporzadzenie w za-
leznos$ci od planowanych prac. Ponizsza lista jest spisem najczesciej

wymaganych zatacznikéw do wniosku, jednak zaleznie od rodzaju

prac bedziecie potrzebowac tylko niektérych ze wskazanych.

DODATKI

Dokumenty formalne

wypetniony wniosek

wypis z ksiegi wieczystej

oryginat petnomocnictwa

potwierdzenia wniesienia optat skarbowych (zaréwno od wniosku, jak i od petnomocnictwa)

dokument upowazniajgcy do wystepowania z wnioskiem (np. umowa najmu lub inny, jesli
prace beda realizowane na nieruchomosci, ktérej nie jestem wtascicielem)

podpisy wspotwiascicieli (jesli ci wystepuja)

uchwata wspélnoty mieszkaniowej (jes/i istnieje wspdinota, a prace sa planowane w czesci
wspalnej)

Dokumentacje / zataczniki

program prac konserwatorskich i restauratorskich dla planowanych dziatan (w przypadku
prac przy elementach zabytkowych)

zgodna z przepisami Prawa budowlanego dokumentacja projektowa dla planowanych prac,
okres$lajgca stan obecny, zakres zmian i zaktadany rezultat prac

program badan (dla badar konserwatorskich, architektonicznych lub archeologicznych)

mapa zasadnicza z przebiegiem inwestycji linowej (np. budowa sieci / przytacza)

mapa zasadnicza z projektowanym podziatem dziatki
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ADNOTACJE
PYTANIA POMOCNICZE DO SPORZADZENIA HARMONOGRAMU INWESTYCJI INWESTORA
TAK NIE

Czy przed rozpoczeciem prac musze uzyska¢ dodatkowe zgody, na przyktad:

* pozwolenie na badania archeologiczne,
« pozwolenie na wycinkeg drzew lub krzewodw,
« pozwolenie na dodatkowe prace wyprzedzajgce inwestycje?

Czy na etapie wykonawczym nalezy przeprowadzi¢ dodatkowe badania lub
ekspertyzy, na przyktad badania miejsc niedostepnych przy opracowywaniu
dokumentacji, co wymaga rozstawienia rusztowan i udostepnienia tych miejsc
konserwatorowi-restauratorowi?

Czy na nieruchomosci znajduje sieg zielen objeta ochrong konserwatorska lub
przyrodnicza, ktérg nalezy zabezpieczy¢?

Czy wyznaczono terminy graniczne, w ktérych musze na przyktad wycina¢
drzewa lub prowadzi¢ roboty budowlane w okreslonych miejscach z powodu
wystepowania siedlisk lub okreséw legowych gatunkéw chronionych (ptakow,
nietoperzy lub innych)?

Czy lokalne przepisy naktadajg na mnie obowigzek wykonania zabezpieczen
drzewostanu na terenie budowy, w pasie drogowym lub drodze dojazdowej na
teren budowy?

Czy przed rozpoczeciem prac ziemnych (na przyktad w zwigzku z planowang
budowa kondygnacji podziemnych) musze dodatkowo zabezpieczy¢ zabytkowe
budynki na terenie inwestycji lub sgsiadujace?

Czy musze przygotowaé inwentaryzacje elementéw demontowanych?

Czy mam zaplecze / miejsce do bezpiecznego zmagazynowania elementéw
demontowanych, a przeznaczonych do ponownego wbudowania /
wykorzystania?

Czy lokalizacja inwestycji wyklucza uzytkowanie ciezkiego sprzetu budowlanego
o okreslonych gabarytach, co moze spowodowaé wydtuzenie realizacji czgsci
prac?



Realizacja prac

DODATKI

Lista pozwala w uporzadkowany sposéb zaplanowacé kolejnosé doko-
nywanych zgtoszen. Stanowi ona takze zbiér wszystkich niezbednych

danych, ktore s pomocne przy prowadzeniu inwestycji.

ETAPY | ZADANIA PODCZAS REALIZACIJI PRAC
(numer i data wydania pozwolenia)

ADNOTACIJE INWESTORA

Data otrzymania pozwolenia konserwatorskiego

Data uprawomocnienia sie pozwolenia konserwatorskiego™ (/iczona jako
15. dzien od daty otrzymania pozwolenia, a nie jego wydania)

Wybér kierownikéw prac:

Prace konserwatorskie i restauratorskie
(imie i nazwisko, dane kontaktowe)

Roboty budowlane (imie i nazwisko, dane kontaktowe)

Nadzér inwestorski (imie i nazwisko, dane kontaktowe)

Data zgtoszenia kierownikéw do urzedu konserwatorskiego

Termin rozpoczecia prac

Termin rad budowy / spotkan konsultacyjnych z przedstawicielem urzedu
konserwatorskiego - fakultatywnie (np. wtorek, godz. 9.00 co dwa tygodnie,
rozpoczynajgc od.......)

Termin zakonczenia prac

Uzgodniony z urzgdem konserwatorskim termin odbioru prac

Termin oddania dokumentacji powykonawczej do urzedu konserwatorskiego
(termin moze zostac¢ wskazany jako jeden z warunkéw pozwolenia)

* Dotyczy sytuacji, w ktérej nie ztozono odwotania od decyzji.
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ADNOTACIJE

PYTANIA POMOCNICZE PRZYGOTOWUJACE INWESTORA DO ODBIORU INWESTORA

KONSERWATORSKIEGO
TAK NIE

Czy zakres pozwolenia / etapu prac zostat zrealizowany w cato$ci?

Czy jako$¢ wykonanych prac zostata zaakceptowana przez kierownika prac
konserwatorskich?

Czy efekt jest zadowalajacy dla inwestora?

Czy zabytkowe elementy zostaty opracowane zgodnie z programem prac
konserwatorskich i restauratorskich?

Czy prace polegajgce na zabezpieczeniu lub wyeksponowaniu poszczegdlnych
elementéw zostaty zrealizowane?

Czy przygotowano dokumentacje powykonawczg?

Czy w przypadku prac demontazowych wykonano inwentaryzacje
poszczegodlnych elementéw, zabezpieczono je i zmagazynowano?

Czy w przypadku prac zabezpieczajgcych jest znane i przedstawione
w dokumentacji rozmieszczenie nowych elementéw, takich jak kamery,
ogrodzenie czy elementy zabezpieczajgce otwory okienne i drzwiowe?

Czy teren budowy zostat posprzatany i uporzadkowany?

Czy w przypadku cze$ciowego odbioru caty teren budowy jest odpowiednio
zabezpieczona przed osobami postronnymi lub wptywem warunkéw
atmosferycznych?



DODATKI

Przyktadowe wzory pism

Ponizej przykladowe tresci pism i wnioskdw, ktore mozecie wykorzy-
stywaé pomocniczo w korespondencji z urzedami konserwatorskimi.
Wnioski o wydanie pozwolenia sg zawsze dostepne do pobraniaiwy-
pelnienia na stronach poszczegdlnych urzedéw, dlatego te pomijam.

Miejsca do uzupelnienia zaznaczono na czerwono, a na niebiesko
wpisano komentarze i informacje pomocne w trakcie uzupeiniania
wniosku, ktére nalezy usunaé przy jego wypetnianiu.

Whniosek o uzgodnienie dokumentacji

(miejscowo$é, data sporzgdzenia wniosku)

(numer telefonu)

(NAZWA URZEDU:
wojewddzki / miejski / powiatowy konserwator zabytkow)

(petny adres siedziby)

WNIOSEK O UZGODNIENIE DOKUMENTACII

Zgodnie z art. 25 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami zwracam sig
o uzgodnienie dokumentacji dla zabytku ..o (okreslenie zabytku:
kamienica / patac / zespot zabudowy / obszar) potozonego:

... (petny adres: ulica, miejscowo$é, gmina, powiat)

.. (numery dziatek objetych inwestycjg wraz z numerami KW)

Do wniosku dotgczam:
- program prac konserwatorskich,
- program zagospodarowania zabytku wraz z otoczeniem.

(czytelny podpis wnioskodawcy)
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PRACE PRZY ZABYTKACH

Whniosek o wydanie zalecen konserwatorskich

(miejscowos¢, data sporzgdzenia wniosku)

(imie i nazwisko wnioskodawcy)
(petny adres korespondencyjny)
(numer telefonu)

(NAZWA URZEDU:
wojewodzki / miejski / powiatowy konserwator zabytkéw)

(petny adres siedziby)

WNIOSEK O WYDANIE ZALECEN KONSERWATORSKICH

Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami zwracam sie o wydanie
zalecen konserwatorskich dla zabytku .........c.ccoeiiiinrninecesscsven (Okreslenie zabytku:
kamienica / patac / zespot zabudowy / obszar) potozonego:

weeeeeeeeee (pEINY adres: ulica, miejscowo$é, gmina, powiat)

. .... (numery dziatek objetych inwestycjg wraz z numerami KW)
Planowana inwestycja polegac Ma N ...t eeesinssee s
(wstepne okreslenie plandéw inwestycyjnych: adaptacja do nowej funkcji / przebudowa /
rozbudowa / nadbudowa, wybudowanie nowych obiektow itp., ktdre utatwig doprecyzowanie
zalecen).

(czytelny podpis wnioskodawcy)
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DODATKI

Whniosek o wydanie decyzji zmieniajgcej do uzyskanego juz pozwolenia

(miejscowos¢, data sporzgdzenia wniosku)

(imie i nazwisko wnioskodawcy)

(petny adres korespondencyiny)

(numerelefonu)

'(NAZWA URZEDU:
wojewddzki / miejski / powiatowy konserwator zabytkdw)

(petny adres siedziby)

WNIOSEK O ZMIANE POZWOLENIA

Wnosze 0 zmiang pozwolenia Nr........cvvveiiennns (numer obowigzujgcego pozwolenia)
wydanego .......ccccevrvieeenn (data wydania) dla nieruChomOoSCi ...

(petny adres: ulica, miejscowo$é, gmina, powiat), W ZakreSie: ........ccvevemrereriserreresmneneessnenes seseeeees

(elementy pozwolenia, ktérych ma dotyczy¢ zmiana, na przyktad data waznosci lub kwestie
dotyczace realizacji prac).

(czytelny podpis wnioskodawcy)
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PRACE PRZY ZABYTKACH
Zawiadomienie o wyborze oséb kierujgcych pracami

Przyktadowe zawiadomienie o zgtoszeniu wybranych kierownikéw
dla prac konserwatorskich, prac restauratorskich i rob6t budow-
lanych. Jesli zgloszenie dotyczy innego rodzaju prac (na przyktad
badan archeologicznych czy architektonicznych), to nalezy dokona¢
stosownych zmian we wzorze, zgodnie z wymaganiami wskazanymi
w warunkach pozwolenia.

(miejscowos¢, data sporzgdzenia wniosku)

(numer telefonu)

(NAZWA URZEDU:
wojewddzki / miejski / powiatowy konserwator zabytkow)

(petny adres siedziby)
ZAWIADOMIENIE

Zgodnie z warunkami pozwolenia Nr ..., (numer obowigzujgcego pozwolenia)
WYdanego .....cceevireieineiren (data wydania) dla nieruchomMOSC ......c.coiveiiicieccee e
.eweeeeee (P€INY a@dres: ulica, miejscowo$é, gmina, powiat) na realizacje
........................................................................................................................ (rodzaj prac, jakie obejmuje
uzyskane pozwolenie, np. prac konserwatorskich, restauratorskich i robét budowlanych)
zawiadamiam, ze kierownikami prac beda:
- Prac KONSEIWATOISKICI: ........oiiuiiuiei ittt ettt st
(imie, nazwisko, adres, numer kontaktowy)

(imie, nazwisko, adres, numer kontaktowy)

Do zawiadomienia dotgczam dokumenty potwierdzajgce kwalifikacje posiadane przez ww. osoby:

Zatacznikami beda:

- — dyplom ukonczenia studiéw
na kierunku zgodnym
Z wymaganiami ustawowymi,
potwierdzenie zdobytego
dos$wiadczenia zawodowego,
za$wiadczenie o mozliwosci
petnienia okreslonych funkcji
w budownictwie,

— o$wiadczenie kazdej ze
zgtaszanych oséb o przyjeciu
przez nig funkeji kierownika.

(czytelny podpis wnioskodawcy)
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DODATKI

Zawiadomienie o rozpoczeciu / zakorczeniu prac

(miejscowos$¢, data sporzgdzenia wniosku)
(imie | nazwisko wrioskodavcy)
(petny adres korespondencyjny)
(numer telofonu)
" (NAZWA URZEDU:
wojewddzki / miejski / powiatowy konserwator zabytkow)

(petny adres siedziby)

ZAWIADOMIENIE

Zgodnie z warunkami pozwolenia Nr..........ceevienennns (numer obowigzujgcego pozwolenia)

wydanego v (data wydania) dla NieruChomMOSCI ...c.vveeveeeee e

(petny adres: ulica, miejscowos$¢, gmina, powiat) na realizacje

<eeeeees (rodzaj prac, jaki obejmuje uzyskane
pozwolenie, np. prac konserwatorskich, prac restauratorskich i rob6t budowlanych) zawiadamiam,
Ze prace objete decyzjg zostang rozpoczete / zakoACZONE .....c.ouveverevreevenns (data)

(czytelny podpis wnioskodawcy)
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W tej czesci zostaly zebrane najpopularniejsze pytania i watpliwosci
pojawiajace sie w procesie inwestycyjnym wsrdd inwestorow, projek-
tantow i wykonawcoéw. Rzeczowa, konkretna odpowiedz znajduje sie
w tabelce, natomiast szczegbétowego opisu trzeba szukaé w przywo-

lanym rozdziale.

PYTANIE ODPOWIEDZ ROZDZIAL
Decyzje o warunkach zabudowy  Przekazanie kompetencji wojewddzkiego 1
uzgadniat wojewodzki konserwatora zabytkéw na podstawie porozumienia
konserwator zabytkow, moze dotyczy¢ tylko niektérych spraw.
amoj wniosek.o po.zwolenie Zanim ztozysz wniosek lub pismo, najlepiej sprawdz
konserwatorskie skierowano na stronie internetowej, ktére zadanie przekazano na
do powiatowego konserwatora szczebel samorzadowy.
zabytkéw - czy to pomytka?
W miejscowym planie Jesli kazdy z powiatéw nalezy do tego samego 1
zagospodarowania wojewddztwa, to wtadciwym organem bedzie
przestrzennego zaznaczono wojewddzki urzad ochrony zabytkéw.
St"j‘“OWiSko grcheologiczne, Jesli jednak na tym terenie zostaty utworzone
ktor.ego.za3|e.g wkracza na delegatury, pomiedzy ktére rozdzielono akurat
s§8|ed n powiat. Dollfogo mam interesujgce cie powiaty, to wniosek o wytyczne
sig udac, b_y uzgodni¢ prace warto ztozyé do obu jednostek. W tresci powiniene$
archeologiczne? zaznaczy¢, ze wniosek dotyczgcy fragmentu

stanowiska w obrebie sgsiedniego powiatu ztozyte$

do innego urzgdu.
Czy jesli ztoze wniosek nie Whniosek ztozony do organu, ktéry nie moze prowadzi¢ 1
do tego urzedu, co trzeba, to twojej sprawy zgodnie z przyznanymi kompetencjami,
powinienem wysta¢ drugi do zostanie przekazany wedtug wtasciwosci. Jako
wtasciwego urzedu? wnioskodawca otrzymasz informacjg o przekazaniu

twojego pisma do wtasciwego organu.
Czy moja kamienica to zabytek, Pojecie zabytku jest bardzo szerokie i nie definiuje 2.1
jesli nie jest wpisana do rejestru  formy ochrony jakg moze by¢ objeta dana
zabytkow? nieruchomosé. 2.2
Moja kamienica widnieje Zakres ochrony musi by¢ okreslony w decyzji o wpisie 2.2
w rejestrze zabytkéw. Czy do rejestru. Jesli jako wtasciciel nie masz tej decyzji,
ochrong jest objety budynek to warto wystgpi¢ do wtasciwego konserwatora o jej 23
frontowy razem z oficynami przekazanie. Kopie lub skan otrzymuje sie bezptatnie.
i podwodrzem?
Otrzymatem informacje, ze méj Prace przy budynkach ujetych w gminnej ewidencji 2.4

dom jest w gminnej ewidencji
zabytkéw. Czy dla planowanej
przebudowy elewaciji

musze uzyskaé pozwolenie
konserwatorskie?

zabytkoéw (nieobjetych wpisem do rejestru
zabytkéw) nie wymagajg uzyskania pozwolenia
konserwatorskiego.

Uzgodnienia wymaga projekt architektoniczno-
-budowlany. Dokonuje sie tego w trakcie procedury
uzyskiwania pozwolenia na budowe.



Na terenie mojej inwestycji
nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania
przestrzennego. Skad moge
zaczerpna¢ informacje

o mozliwosciach zabudowy?

W moim mie$cie utworzono
park kulturowy. Czy to wptywa
na planowang przeze mnie
inwestycje?

Dostatem pozytywng opinie
konserwatora na temat
projektowanego budynku.
Czy moge rozpoczaé prace?

Zastanawiam sig nad zakupem
patacu, ale chciatabym

najpierw wiedzie¢, czego
bedzie wymagat konserwator.
Czy moge wystgpic¢ o zalecenia?

Czy konserwator moze
sprawdzi¢, czy mam
dokumentacje zabytku?

Moja kamienica nie jest
wpisana do rejestru zabytkdow,
ale znajduje sie na obszarze
wpisanym do rejestru. Czy
musze mie¢ pozwolenie na
wymianeg okien w mieszkaniu?

Mam pozwolenie
konserwatorskie na roboty
budowlane. Czy moge zaczyna¢
prace od razu?

Otrzymatem informacje
0 Wszczeciu postepowania,
a nie sktadatem wniosku.

Jesli dla terenu nie ma miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, to przed
przystapieniem do prac projektowych nalezy ztozy¢
wniosek do urzedu gminy lub miasta o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.

W pierwszej kolejnos$ci sprawdz, jakie sg granice
parku kulturowego. Jesli twoja nieruchomos$é
znajduje sie na jego obszarze, to musisz sie zapoznac¢
z dotyczgcymi go postanowieniami i sprawdzi¢, czy
nie ograniczajg one mozliwos$ci oznaczenia lokalu
ustugowego, montazu elementéw technicznych badz
sposobu prowadzenia rob6t budowlanych.

Jesli teren twojej inwestycji jest wpisany do rejestru
zabytkéw lub znajduje sie na obszarze wpisanym do

rejestru, to opinia nie upowaznia cie do realizacji prac.

Musisz uzyska¢ pozwolenie.

Zalecenia konserwatorskie, zgodnie z art. 27 ustawy
o ochronie zabytkéw, wydawane sg na wniosek
wtasciciela zabytku.

Jesli nie masz prawa do dysponowania
nieruchomoscia, to mozesz jedynie otrzymaé ogdine
informacje dotyczace zabytku, takie jak wskazanie
formy ochrony i zwrécenie uwagi na konieczno$é
uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

Posiadanie dokumentacji okreslajgcej stan
zachowania zabytku jest obowigzkiem wtasciciela.
Konserwator moze wymagac¢ od ciebie
przedstawienia takiej dokumentacji na przyktad

w trakcie kontroli obiektu.

Tak, prace dotyczgce zewnetrznych elementow
wymagajg uzyskania pozwolenia konserwatorskiego,
jesli budynek znajduje sie na chronionym obszarze
wpisanym do rejestru.

Jesli budynek jest wpisany do rejestru zabytkoéw, to
po otrzymaniu pozwolenia konserwatorskiego musisz
uzyskac jeszcze pozwolenie na budowe. Dopiero gdy
masz obie decyzje, mozesz realizowaé inwestycje.

Najprawdopodobniej jeste$ wspotwiascicielem
nieruchomosci, dla ktérej ztozono wniosek,
dlatego jako strona postepowania otrzymujesz
korespondencje w tej sprawie. Jesli wnioskodawca
(drugi wspotwtasciciel) nie konsultowat z tobg
planowanych prac, a budzg one twoje watpliwosci,
to warto sie zgtosi¢ do urzedu, by przejrze¢ akta
sprawy.
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Otrzymatem wezwanie, ale nie
zdaze uzupetni¢ dokumentéw
we wskazanym terminie. Czy
moge to jako$ zgtosié?

Czy wniosek o pozwolenie
moge ztozy¢ mailowo?

Gdzie szuka¢ informacji
o wnioskach i zatgcznikach do
nich?

Czy w urzedzie wystarczy kopia
petnomocnictwa?

Czy wystarczy, ze za
petnomocnictwo zaptace raz?

Projektowane przytacze
przebiega przez droge gminng
oraz moja dziatke. Czy musze
uzyska¢ zgode gminy?

Dostatem pozwolenie
konserwatorskie, ale nie
zgadzam sie z nim w 100%.
Co moge zrobi¢?

Na swoj wniosek o pozwolenie
dostatem decyzjg odmowna.
Co moge zrobi¢?

Kazde postepowanie mozna zawiesi¢ na wniosek
strony. Najczestszg przyczyna takiego zawieszenia
jest wtasnie brak mozliwosci uzupetnienia
wymaganych dokumentéw w terminie. Wéwczas
wszelkie czynnosci administracyjne zostajg
wstrzymane. Maksymalny okres zawieszenia to trzy
lata.

Nie. Dokumenty przekazywane drogg elektroniczng
nalezy sktada¢ do urzedéw za pomoca elektronicznej
skrzynki podawczej danego urzedu. Ponadto
zatgczniki (np. projekt) muszg by¢ podpisane przez
autoréw, co najczesciej wyklucza przekazanie ich

w formie skanéw (skan = kopia).

W zalezno$ci od planowanych prac dane niezbedne
do wnioskéw oraz zatgczniki sg okreslone w § 3-11
rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego w sprawie prowadzenia prac przy
zabytku.

Kazdy dokument sktadany do urzedu musi by¢

w oryginale lub kopii potwierdzonej za zgodno$¢.
Whnioskodawca moze sie uda¢ do notariusza lub radcy
prawnego, aby potwierdzi¢ kopie dokumentéw przed
ztozeniem wniosku. Upowazniony urzednik takze
moze potwierdzi¢ zgodno$é, ale tylko dokumentéw do
danej sprawy, po przedtozeniu do wgladu oryginatu
dokumentu.

Kazdy stosunek petnomocnictwa musi zosta¢
optacony. Znaczy to tyle, ze jesli na jednym
dokumencie upowaznisz do reprezentowania ciebie
dwie osoby (lub matzenstwo upowazni jednego
projektanta) optate nalezy pomnozy¢ przez dwa. Jezeli
w trakcie postepowania petnomocnik ulega zmianie,
to dokument wraz z optatg nalezy ztozy¢ ponownie.

Z optat zwolnione sg cztonkowie najblizszej rodziny
(np. maz, zona, dzieci, rodzice, rodzenstwo).

Brak obowigzku optaty nie zwalnia ze ztozenia
petnomocnictwa do sprawy.

Sktadajgc wniosek, musisz dotgczyé dokumenty
upowazniajgce cie do dysponowania kazdg
nieruchomoscig, przez ktorg przebiega inwestycja.
W przypadku drogi niezbedna bedzie decyzja
lokalnego zarzadcy drég.

Od kazdej decyzji kazdej ze stron przystuguje

prawo do odwotania. Jesli nie jeste$ w petni
usatysfakcjonowany otrzymang decyzjg, to mozesz
ztozy¢ odwotanie do ministra kultury i dziedzictwa
narodowego za posrednictwem konserwatora, ktéry
wydat pozwolenie.
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Gdzie znajde informacje, kiedy
mam zgtosié rozpoczecie prac?

Czy kierownik budowy
moze kierowac¢ pracami
konserwatorskimi?

Podczas uzyskiwania
pozwolenia na budowe
stwierdzono btgd

w numerze dziatek w decyzji
konserwatorskiej. Jak to
skorygowac?

Konhczy sie termin wazno$ci
mojego pozwolenia, a prace na
budowie sg dopiero na etapie
wstepnym. Co mam zrobié?

Termin wazno$ci pozwolenia
uptywa z koricem biezgcego
roku. Kiedy mam ztozy¢ wniosek
0 jego przedtuzenie?

Czy harmonogram prac jest
obowigzkowy?

Kupitem nieruchomos$é

z wydanym pozwoleniem
na budowe i pozwoleniem
konserwatorskim. Czy moge
realizowaé prace jako nowy
inwestor na podstawie tych
decyzji?

Podczas prac natrafitem na
cos$, co moze by¢ zabytkiem. Co
mam zrobi¢?

Nie moge znalez¢ protokotu
z odbioru zakonczonych prac.
Do kogo mam sie zwrécié?

Czy dokumentacje
powykonawczg moge przekazaé
po odbiorze prac?

W kazdym pozwoleniu wpisywane sg warunki
realizacji inwestycji. Tam znajdziesz wszelkie terminy
i informacje o kolejno$ci dokonywania zgtoszen.

Nie. Kierownik budowy lub robét kieruje robotami
budowlanymi. Pracami konserwatorskimi moze
kierowac¢ tylko dyplomowany konserwator zabytkéw.

Jesli numery dziatek byty podane prawidtowo we
wniosku, to urzad powinien wydaé postanowienie
prostujgce oczywistg omytke pisarska.

Zt6z wniosek o przedtuzenie terminu waznos$ci
pozwolenia.

Whiosek najlepiej sktada¢ z zachowaniem
minimalnego terminu 30 dni, zeby urzad byt w stanie
rozpatrzy¢ go w ustawowym terminie.

Nie jest wymagany przepisami ustawy o ochronie
zabytkéw, ale bardzo pomaga rozplanowa¢ czas i miejsce
akgeiji, czyli wtasciwe prowadzenie inwestycji. Czesto
dopiero przy jego przygotowywaniu uswiadamiamy sobie
dodatkowe okoliczno$ci i obowigzki, ktére moga sie
przetozy¢ na czas realizacji prac.

Przepisanie decyzji w sprawie pozwolenia na
budowe jest mozliwe na podstawie przepiséw
Prawa budowlanego. Ustawa o ochronie zabytkéw
nie daje takiej mozliwosci. W takiej sytuacji musisz
ztozy¢ wniosek jako nowy wtasciciel oraz zatgczy¢
niezbedne dokumenty i ten sam projekt, jesli chcesz
realizowa¢ go w cato$ci bez zmian.

Wszelkie odkrycia nalezy traktowa¢ bardzo powaznie.
W pierwszej kolejnosci wstrzymaj prace na tym
obszarze lub fragmencie budynku, zabezpiecz miejsce
i zawiadom wtasciwego konserwatora zabytkow.

Jesli odbiér prac z przedstawicielem urzedu
konserwatorskiego zostat przeprowadzony, to musiat
byé z niego sporzadzony protokét odbioru. Oryginat
protokotu (spisywany przez urzednika) zawsze trafia
do akt sprawy i jest archiwizowany w urzedzie.
Inwestorowi przekazuje sie odpis protokotu. Jesli
zgubite$ swoéj egzemplarz, to mozesz zwrécié sie do
urzedu o przekazanie nowego odpisu.

Termin przekazania dokumentacji powykonawczej
bedzie wskazany w warunkach pozwolenia -
koniecznie tam zajrzyj!
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Narodowy
Instytut
Dziedzictwa

Jak sprawnie przeprowadzié¢ prace przy zabytkach? Do kogo sie
zwrécié i kogo zatrudni¢, zeby zostaty wykonane zgodnie ze sztukg?

Ten praktyczny poradnik prowadzi krok po kroku przez caty

proces - od rozpoznania obiektu, przez zatatwianie formalnos$ci

i kontakt z urzedem konserwatorskim, az po realizacje i odbiér prac.
Paula Drzymata, opierajac sie na swoim wieloletnim do$wiadczeniu,
prostym jezykiem wyjasnia przepisy, porzadkuje obowigzki inwestora
i podpowiada, jak unikng¢ najczestszych btedow.

Wyprébowane, przydatne checklisty inwestorskie i wzory pism
dotgczone do ksigzki utatwig dobre przygotowanie poszczegdlnych
etapow inwestycji, a dzieki jasnym wskazéwkom i praktycznym
przyktadom nawet trudne decyzje stang sie prostsze i pewniejsze.
Ksigzka doda odwagi kazdemu, kto staje przed wyzwaniem pracy
przy zabytku — pokazuje, ze nawet skomplikowane procedury

da sie tatwo opanowag.
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Paula Drzymata - doswiadczona praktyczka do
spraw ochrony zabytkéw nieruchomych i fortyfikacji.
W latach 2014-2023 pracowata w Biurze Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu. Od 2024 roku
prowadzi wtasng firme Plan na Zabytek, ktéra wspiera
inwestoréw w procesach konserwatorskich i zajmuje
sie planowaniem przestrzennym. Jest autorka
programu szkoleniowego z zakresu ochrony
zabytkéw w procesie inwestycyjnym dla wtascicieli,
inwestoréw i zarzgdcow nieruchomosci. Mitoéniczka
fortyfikacji oraz architektury industrialnej. W 2018 roku
odznaczona przez Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego srebrng odznaka ,Za opieke nad zabytkami”.





