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Ktopot i atrakcja

Panu Kowalskiemu spodobata si¢ dziatka, na ktorej znaj-
duje si¢ stary budynek. Duzy napis informuje: do sprzedania.
Wtascicielka okazala si¢ osoba samotna w bardzo podesziym
wieku. Starszej pani zalezato na przeniesieniu si¢ do wygodne-
go pensjonatu i obliczyla, ile pieniedzy bedzie na to potrzebne.
Cena okazala si¢ niewygorowana, wiec obie strony szybko do-
szly do porozumienia, ale teraz pan Kowalski zastanawia si¢:
czy warto wzigC sobie na glowe klopot ze starym budynkiem?
Czy bedzie go mozna rozebrad, jesli remont si¢ nie optaci? Al-
bo, czy pozwolg go dostosowac do potrzeb nowego wilasciciela?

Jak ma postapi¢ inwestor?

Powinien zwroci¢ sie¢ do wlasciwego Wojewodzkiego Kon-
serwatora Zabytkow (WKZ) z prosba o okreslenie statusu kon-
serwatorskiego nieruchomosci, ktérg chce kupi¢ — wyjasnia mgr
Ryszard Glowacz, Wojewddzki Konserwator Zabytkow w War-
szawie. Dowie si¢ wowczas, czy obiekt znajduje si¢ w reje-
strze zabytkow. Nalezy tez sprawdzié
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, czy nie zostaly zawarte
w nim ustalenia, dotyczace ochrony obiek-
tu, bo np. caly obszar, na ktérym sie znaj-
duje, jest wpisany do rejestru zabytkow.

Jesli budynek jest wpisany do rejestru,
trzeba starannie rozwazy¢ decyzje dotycza-
cg zakupu — sg argumenty przeciw ale i za.

Rozbiorka za zgoda ministra

Wtasciciel moze rozebra¢ budynek dopiero po wyda-
niu przez Ministra Kultury decyzji o skresleniu nieruchomo-
sci z rejestru zabytkow — art. 13 par. 5 ustawy o ochronie za-
bytkow 1 opiece nad zabytkami z 23 lipca 2003 r. (Dziennik
Ustaw z 2003 r. nr 162 poz. 1568 oraz art. 39 par. 2 ustawy Pra-
wo budowlane (Dziennik Ustaw z 2000 r. nr 106 par. 1126 z p6z-
niejszymi zmianami.

Praktyka pokazuje, ze w zniszczonym wojng kraju decyzji
o rozstaniu z ocalalymi obiektami majacymi warto$¢ histo-
ryczng czy artystyczng nie podejmuje si¢ tatwo, nawet gdy nie
sg juz w dobrym stanie.

A gdy chce si¢ dokona¢ renowacji budynku, a zarazem —
zmian?

Zmiana kontrolowana

Mozliwo$¢ przebudowy, adaptacji obiektu zabytkowego,
zwlaszcza wpisanego do rejestru zabytkow, jest Scisle uzalez-
niona od jego specyfiki. Wiasciciel moze (art. 27 ustawy
o ochronie zabytkéw) zlozy¢ do WKZ wniosek o wydanie za-
lecen konserwatorskich, okreSlajacych sposob korzystania
z obiektu, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwators-
kich, a takze mozliwych zmian.

Nasi Czytelnicy sg szczegolnie zainteresowani mozliwoscig
adaptacji starych dworkéw i od tego uzalezniajg nabycie takie-
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go obiektu. W Departamencie Ochrony Zabytkéw Minister-
stwa Kultury stysze, ze z reguty konserwatorzy wymagaja, aby
elewacja zostala zachowana lub odtworzona wedle ksztaltu
pierwotnego — zdarza sig, ze ocalaly stare rysunki. Natomiast
bardziej fagodnie podchodzi si¢ do zamiaru przebudowy wne-
trza. Zwlaszcza wowczas, gdy budynek byt juz kiedy$ przera-
biany i ulegato ono — niekiedy wielokrotnym — zmianom. Na-
tomiast jesli zachowat si¢ oryginalny uklad wnetrza - kon-
serwator z reguly nie wyraza zgody na jego przebudowe. Moz-
liwe jest jednak zalozenie instalacji grzewczych czy wodno-ka-
nalizacyjnych z uwzglednieniem nowoczesnej techniki. Oczy-
wiscie, nikt nie wyrazi zgody na rozebranie zabytkowych pie-
cow, cho¢ nie muszg by¢ one uzytkowane.

Whasciciel musi si¢ tez liczy¢ z ograniczeniami w przebu-
dowie domu, ktory wprawdzie nie znajduje si¢ w rejestrze za-
bytkow, ale potozony jest na terenie zabytkowym, np. na Sta-

rowce. Wowczas — przykladowo — o dobudowaniu pigtra
»wyskakujgcego” ponad wysokos¢ istniejacej

zabudowy nie ma co marzyc.

Obowigzkowa odbudowa

lub remont

Potencjalny nabywca zabytku musi si¢
jeszcze liczy¢ z tym, ze jesli obiekt wpisany
do rejestru zabytkow stanowi wiasnos¢
gminy, powiatu czy skarbu panstwa, wow-
czas jego sprzedaz, darowizna, oddanie

w uzytkowanie wieczyste wymagajg pozwolenia

WKZ (art. 134 pkt. 2 ustawy o ochronie zabytkow).

W decyzji zezwalajacej na taka transakcje WKZ moze natozyé

na nabywce obowigzek odbudowy lub remontu obiektu

w okreslonym terminie (art. 29 ustawy o gospodarce nierucho-

mosciami — Dziennik Ustaw z 2000 r. nr 46 poz. 543 z pozniej-
szymi zmianami).

Warto tez wiedziec, ze ustawa o ochronie zabytkéw i opie-
ce nad zabytkami umozliwia staro$cie — na wniosek konserwa-
tora — wywlaszczenie nieruchomosci na rzecz skarbu panstwa
lub gminy, na terenie ktorej jest polozona. Dzieje sie tak wow-
czas, gdy wlasciciel nie chce badZ nie moze usunaé grozby
zniszczenia lub uszkodzenia zabytkowego budynku wpisanego
do rejestru zabytkow. Decyzje o wywlaszczeniu poprzedza de-
cyzja o zabezpieczeniu obiektu w formie tymczasowego zajecia,
do czasu usunigcia zagrozenia. Jesli usuniecie zagrozenia nie
jest mozliwe, dopiero wtedy nastepuje wywlaszczenie.

Pot tysigca wpisow rocznie

Z przedstawionych tu informacji wynika, ze posiadanie
obiektu zabytkowego lub polozonego na terenie objetym
ochrong znacznie ogranicza swobode dysponowania nim przez
wlasciciela i naklada na niego liczne obowigzki. Jednak niech
Czytelnicy nie wyciagaja wniosku, ze chce im obrzydzi¢ kupno
takiej nieruchomosci. Przedstawiam tylko niektére problemy,
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z jakimi bedg mieli do czynienia. Mimo, ze jest ich wiele, do
rejestru zabytkow wpisywanych jest ponad 500 obiektow rocz-
nie. Czyli starzy i nowi ich posiadacze chca brac sobie na gto-
we liczne klopoty i znaczne niekiedy wydatki, aby sprostac¢ wy-
maganiom cytowanej tu wielokrotnie ustawy o ochronie zabyt-
kow i opiece nad nimi oraz innych aktéw prawnych. Dlaczego?

Jest szansa na dotacje

Jednym z powodéw jest mozliwo$¢ uzyskania dotacji z bu-
dzetu Ministerstwa Kultury, konserwatora wojewodzkiego lub z
kasy samorzadu terytorialnego na odbudowe
zabytkow wpisanych do rejestru. Jesli zabytek
jest szczegllnie cenny, wigze si¢ np. z postacig
historyczng, o ktorej pami¢é ma duze znacze-
nie dla kultury narodowej czy lokalnej spo-
fecznosci, lub jest dzielem znanego architek-
ta, wowczas udaje si¢ nawet uzyskaé pomoc
ze wszystkich trzech Zrddel, a kwota dotacji
moze pokry¢ 100% kosztow zwigzanych z re-
nowacjg. Taka zrzutka pieni¢dzy z kilku kas,
wsrod ktorych bywajg tez prywatne, stwarza
szanse ocalenia dla potomnych wartoscio-
wego dorobku kultury narodowe;j.

Zawiadom, uzgodnij...

Na koniec kilka praktycznych informacji dla tych, kto-
rzy zabytkowg nieruchomos$é, wpisang do rejestru zabytkow,
wlasnie nabyli. Ot6z istnieje obowiazek zawiadomienia wia-
sciwego WKZ o wszelkich zmianach dotyczacych jej stanu
prawnego (art. 28 pkt. 4 ustawy o ochronie zabytkow). Za
niedokonanie tego obowigzku grozi kara grzywny (art.
113 par. 1 pkt. 4 tej ustawy). W odniesieniu do obiektow
wpisanych do rejestru lub znajdujgcych si¢ na terenie wpi-
sanym do tego rejestru, przed wystgpieniem o decyzj¢ o wa-

runkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub o pozwolenie na budowe, in-
westor musi uzgodni¢ z wlaSciwym
WKZ projekt zamierzenia inwestycyjne-
go. W innym przypadku - zgodnie z usta-
leniami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego — wiasciwy organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlane;j
uzgadnia z wlasciwym WKZ (w trybie art.
106 Kodeksu postepowania administracyjne-
go) projekt zamierzenia inwestycyjnego.

Irena Scholl

Ucieczce ciepta stop

Kazdy, kto placi za ogrzewanie domu wie, ze z roku na rok
musi przeznaczy¢ na ten cel coraz wigcej pieniedzy. Nie jest to
przyjemne, zwlaszcza gdy wydaje ci si¢, ze nic nie mozesz zro-
bi¢. Ale to nie jest prawda. Przeciez mozesz sprawié, ze be-
dziesz zuzywal mniej energii!

Jest kilka sposobow na obnizenie kosztow ogrzewa-
nia, a nalezg do nich: wybor najbardziej ekono-
micznego nosnika energii oraz instalacji
ogrzewajacej dom. Jednakze efekt ——
irealizacja nawet najtrafniejszego
wyboru beda mizerne, jeSli nie zabez-
pieczymy budynku przed utratg ciepla.
I temu wlaSnie tematowi jest poswieco-
ny ponizszy artykul.

Termodernizacja  konieczna jest
zwlaszcza wowczas, gdy dom zostaf zbudo-
wany przed 1984 rokiem: ceny energii byly
wtedy nizsze, a wszelkie normy i wskazniki
dotyczace przenikania ciepta przez Sciany czy okna znacznie
fagodniejsze niz dzisiaj.

Oblicza sig, ze najwigksze straty ciepta powoduja: prze-
starzala wentylacja (30-40% strat), Sciany zewnetrzne (20-
30%), nieszczelne okna (15-25%) oraz dach (10-25%)
a wreszcie piwnica (3-6%). Ponadto zia izolacja Scian ze-
wnetrznych sprawia, ze ich strona wewnetrzna jest zimna
i skrapla si¢ na niej ogrzane powietrze. Powstaje wiec wil-
goC, pojawia si¢ pleSn grozna dla zdrowia mieszkancow,
zwlaszcza dzieci.

Ocieplamy dom

Najwazniejsze jest ocieplenie Scian zewngtrznych. Fachowcy
doradzajg ukladanie termoizolacji od zewngtrz. Jest to najsku-
teczniejsze 1 najwygodniejsze, gdyz prace nie zakldcajg zycia
mieszkancom. Ocieplenie od wewnatrz trzeba stosowac wowczas,
gdy mieszkamy w budynku zabytkowym a jego Sciany zewngtrz-
ne sg zdobione, majg ozdobne gzymsy itp. Albo, gdy dom stoi
 na granicy parceli i sasiad nie zgadza sig, by je-
' go teren zmienil sie w plac budowy.

Jesli dach jest dziurawy, przecieka — nie
ma innej rady, jak tylko potozy¢ nowy, do-
brze izolowany. Ale niekiedy nawet bardzo
stare pokrycie jest w dobrym stanie, a jedy-
nie wymaga izolacji, gdyz w przeciwnym
Ill-' % przypadku cieplo bedzie wcigz miato dogod-
ng droge ucieczki z naszego domu. O tym
kazdy wie. Natomiast nie zawsze pamigtamy
o wlasciwym odizolowaniu poddasza od
reszty domu. Strop oddzielajacy je od znajdujacej si¢ pod nim
kondygnacji ociepla si¢ na rézne sposoby, w zaleznosci od te-
go, czy poddasze pelni role strychu, czy jest uzytkowe.

Dokonujac kompleksowej termomodernizacji budynku
nie wolno zapomina¢ o ociepleniu piwnicy. W tym celu do
piwnicznego stropu przytwierdza si¢ — podwiesza lub przykle-
ja — plyty izolacyjne. Dobrze jest pokry¢ je tynkiem, tapetg lub
folig aluminiows. Trzeba tez zabezpieczy¢ warstwg izolacyjng
podloge piwnicy. Uszczelnienie piwnicy styropianem czy wel-
ng powinno mie¢ grubos¢ 8-12 cm.
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Specjalisci wyliczyli, ze na grubosci warstw izolacyjnych, stoso-
wanych przy ocieplaniu budynku, nie warto oszczedzac. Jesli za-
miast np. 14-cm warstwy polozymy 10-cm, wowczas koszty zmniej-
szymy raptem o 5%. Ale za to straty ciepla w skali roku beda nas
kosztowaly o 30% drozej niz w przypadku zastosowania grubszego
ocieplenia.

Okno — wentylator

Do wymiany powietrza najczeSciej stosowana jest natu-
ralna wentylacja grawitacyjna. Odprowadzanie zuzytego
powietrza odbywa sie przez pionowe kanaly wentylacyjne.
Z reguly znajduja si¢ one w kuchniach, fazienkach i WC,
ale niekiedy takze w pokojach, co nie jest potrzebne. Wy-
miang¢ powietrza powinny bowiem zapewnic okna.

Jesli jednak okna sg starego typu, a wigc nie-
szczelne — powodujg niekontrolowang, nad-
mierng ucieczke cieptego powietrza. Moze-
my ja skutecznie zahamowac instalujac no-
we okna. Jednak nadmierne uszczelnianie
pomieszczen drastycznie ogranicza doplyw
Swiezego powietrza. A efekt? Wilgo¢, plesn,
grzyb... Czyli, i tak Zle, i tak niedobrze?

Nie. Trzeba zatozy¢ w domu nowoczesne, szczelne okna wypo-
sazone w system mikroszczelin, majgce wspolczynnik infiltracji po-
wietrza a=0,5 do 1,0. Tylko takie zapewnig wlasciwe przewietrzanie
naszego domu, o ile, oczywiscie, okno jest rozszczelnione. Najlepiej
zainstalowac okna wyposazone w nawiewniki powietrza. Sa to spe-
cjalne otwory o regulowanej wielkosci. Jesli zafundujemy sobie okna
z nawiewnikami automatycznymi, wowczas one same — w zalezno-
§ci od potrzeb — bedg regulowac wielko$¢ otworu, a wigc i przeptyw
powietrza, np. wigcej go wpuszcza, gdy w pomieszczeniu przebywa
kilku palaczy... Okna wyposazone w nawiewniki powinny mie¢
wspotczynnik infiltracji powietrza nie wiekszy niz a=0,3.

I jeszcze jedna informacja: w tradycyjnych oknach wspoi-
czynnik przenikania ciepta U ma warto$¢ powyzej 2,6 W/(m?K),
a w nowych oknach ponizej 1,6.

Droga do pieniedzy
Powyzsze informacje podajemy Czytelnikom po to, by ich
przekona¢ do termomodernizacji, aby byli zorientowa-

ni, co, dlaczego i w jaki sposob nalezy wykonac, ze-
by zahamowac¢ ucieczke drogiego ciepta z domu
1 uczyni¢ go energooszczednym. Ale ostatnie
stowo w tej kwestii naleze¢ bedzie do audytora
energetycznego, ktory wybierze najskutecz-
niejszy 1 najtanszy sposob przeprowadzenia
termomodernizacji domu. Skorzystanie z jego
ustugi jest konieczne zwlaszcza wowczas, gdy
bedziemy chcieli wzigé kredyt termomoderni-
zacyjny, ktorego atrakcjg jest premia termomo-
dernizacyjna pokrywajgca 25% kosztow przedsie-
wzigcia. Kredytow takich udziela kilkanaScie ban-
kéow - ich wykaz dostepny jest pod adresem:
www.bgk.com.pl

Aby otrzymac¢ taki kredyt konieczny bedzie projekt ocieple-
nia, ktorego ,zawartos¢” okresla rozporzadzenie ministra infra-
struktury z 3.07.2003 r. (Dz. U. nr 120). Roboty budowlane, zwia-
zane z ocieplaniem domu do 12 m wysokosci nie wymagajg po-
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zwolenia na budowe. Wystarczy zgloszenie w starostwie powiato-
wym. Roboty mogg wykonywac tylko wyspecjalizowane firmy,
majgce uprawnienia od producentéw systemow ocieplen i pracu-
jace zgodnie ze wskazang przez nich technologia. Wykonawca po-
winien mie¢ certyfikat wydany przez Instytut Techniki Budow-
lanej lub deklaracje zgodnosci z aprobatg techniczng na zestaw
produktéow stuzacych do wykonania ocieplenia wydang przez
producenta.
Dopiero wowczas, gdy wszystkie przedstawione tu wa-
runki zostang spelnione, inwestor bedzie mogt otrzymac
kredyt (oczywiscie, jeSli ma zdolno$¢ kredytows) wraz
z premig termomodernizacyjng. Kredyt nie moze przekro-
czy¢ 80% kosztow przedsiewziecia, a najdiuzszy okres jego
splaty to 10 lat. Umowa z bankiem moze zawiera¢ rézne
udogodnienia przy splacie kredytu, np. wprowadzi¢ okres
karencji: klient przez rok placi tylko odsetki, zas
pierwszg rate kapitalowa wplaca po roku. Nastepu-
je to wigc dopiero w momencie, kiedy uzyska juz
wyrazne oszczednosci eksploatacyjne, ptacgc nizsze
-, rachunki za energie, czyli gdy koszty poniesione na
termomodernizacj¢ zaczng owocowac.

Popyt na kredyty rosnie
Poczatkowo zainteresowanie kredytami bylo niemal bliskie
zeru. Ustawa z 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiewziec ter-
momodernizacyjnych zaowocowala w 1999 r. zaledwie 144 wnio-
skami. Nie wykorzystano ani 5 mln zI otrzymanych z budzetu na
1999 r., ani 12 mln zarezerwowanych na 2000 r. Efekt byt taki, ze
w 2001 r. otrzymano na dotacje niewiele ponad 3 mln. Wyrazny
skok mial miejsce w 2002 r., kiedy na premie przekazano prawie
37 mln zl. Zainteresowanie kredytem wzroslo po nowelizacji
wspomnianej ustawy (21 czerwca 2001 r.), umozliwiajacej wypla-
te premii termomodernizacyjnej na poczatku, a nie dopiero po
zakonczeniu robot. Nie bez wptywu byl takze spadek oprocento-
wania kredytow przeznaczonych na inwestycje. W tym okresie
stopa procentowa obnizyla si¢ bowiem z ponad 25% do 7-8%. —
»Ponadto — stwierdza Zdzistaw Cybruk, wicedyrektor Departa-
mentu Programéw Celowych BGK - w ciagu ostatnich 2-3 lat
wzmogliSmy akcje promocyjno-informacyjng dotyczaca kredy-
tow na termomodernizacj¢”.
Wszystko to spowodowato, ze w 2004 roku bylo
juz 1413 wystgpien o kredyty i przeznaczona na do-
tacje kwota 41,58 mln nie wystarczyla. W ostat-
nich miesigcach minionego roku niektore banki
nie chcialy juz zawiera¢ nowych umoéw i klienci
odchodzili z kwitkiem. BGK zwracal bankom
uwage, ze nie nalezy wstrzymywaé przyjmowa-
nia wnioskoéw. — ,Niech osoby, ktére si¢ zdecy-
dowaly wzig¢ kredyt, majg mozliwos¢ ustawic si¢
w kolejce 1 tym samym zwiekszg swojg szanse
otrzymania go, gdy tylko naplyng Srodki przezna-
czone na 2005 r.” - méwil bankowcom dyr. Cybruk.
W tegorocznym budzecie na termomodernizacje zna-
lazto si¢ 109,4 mln zl, chol zapotrzebowanie oblicza si¢ na
200 mln. Doradza si¢ wiec pospiech w sktadaniu wnioskow. Dyr.
Cybruk zapewnia, ze o przyznaniu kredytu decydowaé bedzie
wylacznie kolejnoS¢ zgtoszen.
Irena Scholl



