
Panu Kowalskiemu spodoba³a siê dzia³ka, na której znaj-
duje siê stary budynek. Du¿y napis informuje: do sprzedania.
W³aœcicielk¹ okaza³a siê osoba samotna w bardzo podesz³ym
wieku. Starszej pani zale¿a³o na przeniesieniu siê do wygodne-
go pensjonatu i obliczy³a, ile pieniêdzy bêdzie na to potrzebne.
Cena okaza³a siê niewygórowana, wiêc obie strony szybko do-
sz³y do porozumienia, ale teraz pan Kowalski zastanawia siê:
czy warto wzi¹æ sobie na g³owê k³opot ze starym budynkiem?
Czy bêdzie go mo¿na rozebraæ, jeœli remont siê nie op³aci? Al-
bo, czy pozwol¹ go dostosowaæ do potrzeb nowego w³aœciciela?

Jak ma post¹piæ inwestor?
Powinien zwróciæ siê do w³aœciwego Wojewódzkiego Kon-

serwatora Zabytków (WKZ) z proœb¹ o okreœlenie statusu kon-
serwatorskiego nieruchomoœci, któr¹ chce kupiæ – wyjaœnia mgr
Ryszard G³owacz, Wojewódzki Konserwator Zabytków w War-
szawie. Dowie siê wówczas, czy obiekt znajduje siê w reje-
strze zabytków. Nale¿y te¿ sprawdziæ
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, czy nie zosta³y zawarte
w nim ustalenia, dotycz¹ce ochrony obiek-
tu, bo np. ca³y obszar, na którym siê znaj-
duje, jest wpisany do rejestru zabytków.

Jeœli budynek jest wpisany do rejestru,
trzeba starannie rozwa¿yæ decyzjê dotycz¹-
c¹ zakupu – s¹ argumenty przeciw ale i za.

Rozbiórka za zgod¹ ministra
W³aœciciel mo¿e rozebraæ budynek dopiero po wyda-

niu przez Ministra Kultury decyzji o skreœleniu nieruchomo-
œci z rejestru zabytków – art. 13  par. 5 ustawy o ochronie za-
bytków i 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 póŸ-
niejszymi zmianami.

Praktyka pokazuje, ¿e w zniszczonym wojn¹ kraju decyzji
o rozstaniu z ocala³ymi obiektami maj¹cymi wartoœæ histo-
ryczn¹ czy artystyczn¹ nie podejmuje siê ³atwo, nawet gdy nie
s¹ ju¿ w dobrym stanie.

A gdy chce siê dokonaæ renowacji budynku, a zarazem –
zmian?

Zmiana kontrolowana
Mo¿liwoœæ przebudowy, adaptacji obiektu zabytkowego,

zw³aszcza wpisanego do rejestru zabytków, jest œciœle uzale¿-
niona od jego specyfiki. W³aœciciel mo¿e (art. 27 ustawy
o ochronie zabytków) z³o¿yæ do WKZ wniosek o wydanie za-
leceñ konserwatorskich, okreœlaj¹cych sposób korzystania
z obiektu, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwators-
kich, a tak¿e mo¿liwych zmian.

Nasi Czytelnicy s¹ szczególnie zainteresowani mo¿liwoœci¹
adaptacji starych dworków i od tego uzale¿niaj¹ nabycie takie-

go obiektu. W Departamencie Ochrony Zabytków Minister-
stwa Kultury s³yszê, ¿e z regu³y konserwatorzy wymagaj¹, aby
elewacja zosta³a zachowana lub odtworzona wedle kszta³tu
pierwotnego – zdarza siê, ¿e ocala³y stare rysunki. Natomiast
bardziej ³agodnie podchodzi siê do zamiaru przebudowy wnê-
trza. Zw³aszcza wówczas, gdy budynek by³ ju¿ kiedyœ przera-
biany i ulega³o ono – niekiedy wielokrotnym – zmianom. Na-
tomiast jeœli zachowa³ siê oryginalny uk³ad wnêtrza   – kon-
serwator z regu³y nie wyra¿a zgody na jego przebudowê. Mo¿-
liwe jest jednak za³o¿enie instalacji grzewczych czy wodno-ka-
nalizacyjnych z uwzglêdnieniem nowoczesnej techniki. Oczy-
wiœcie, nikt nie wyrazi zgody na rozebranie zabytkowych pie-
ców, choæ nie musz¹ byæ one u¿ytkowane.

W³aœciciel musi siê te¿ liczyæ z ograniczeniami w przebu-
dowie domu, który wprawdzie nie znajduje siê w rejestrze za-
bytków, ale po³o¿ony jest na terenie zabytkowym, np. na Sta-

rówce. Wówczas – przyk³adowo – o dobudowaniu piêtra
„wyskakuj¹cego” ponad wysokoœæ istniej¹cej

zabudowy nie ma co marzyæ.

Obowi¹zkowa odbudowa
lub remont
Potencjalny nabywca zabytku musi siê

jeszcze liczyæ z tym, ¿e jeœli obiekt wpisany
do rejestru zabytków stanowi w³asnoœæ
gminy, powiatu czy skarbu pañstwa, wów-
czas jego sprzeda¿, darowizna, oddanie

w u¿ytkowanie wieczyste wymagaj¹ pozwolenia
WKZ (art. 134 pkt. 2 ustawy o ochronie zabytków).

W decyzji zezwalaj¹cej na tak¹ transakcjê WKZ mo¿e na³o¿yæ
na nabywcê obowi¹zek odbudowy lub remontu obiektu
w okreœlonym terminie (art. 29 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami – Dziennik Ustaw z 2000 r. nr 46 poz. 543 z póŸniej-
szymi zmianami).

Warto te¿ wiedzieæ, ¿e ustawa o ochronie zabytków i opie-
ce nad zabytkami umo¿liwia staroœcie – na wniosek konserwa-
tora – wyw³aszczenie nieruchomoœci na rzecz skarbu pañstwa
lub gminy, na terenie której jest po³o¿ona. Dzieje siê tak wów-
czas, gdy w³aœciciel nie chce b¹dŸ nie mo¿e usun¹æ groŸby
zniszczenia lub uszkodzenia zabytkowego budynku wpisanego
do rejestru zabytków. Decyzjê o wyw³aszczeniu poprzedza de-
cyzja o zabezpieczeniu obiektu w formie tymczasowego zajêcia,
do czasu usuniêcia zagro¿enia. Jeœli usuniêcie zagro¿enia nie
jest mo¿liwe, dopiero wtedy nastêpuje wyw³aszczenie.

Pó³ tysi¹ca wpisów rocznie
Z przedstawionych tu informacji wynika, ¿e posiadanie

obiektu zabytkowego lub  po³o¿onego na terenie objêtym
ochron¹ znacznie ogranicza swobodê dysponowania nim przez
w³aœciciela i nak³ada na niego liczne obowi¹zki. Jednak niech
Czytelnicy nie wyci¹gaj¹ wniosku, ¿e chcê im obrzydziæ kupno
takiej nieruchomoœci. Przedstawiam tylko niektóre problemy,
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z jakimi bêd¹ mieli do czynienia. Mimo, ¿e jest ich wiele, do
rejestru zabytków wpisywanych jest ponad 500 obiektów rocz-
nie. Czyli starzy i nowi ich posiadacze chc¹ braæ sobie na g³o-
wê liczne k³opoty i znaczne niekiedy wydatki, aby sprostaæ wy-
maganiom cytowanej tu wielokrotnie ustawy o ochronie zabyt-
ków i opiece nad nimi oraz innych aktów prawnych. Dlaczego?

Jest szansa na dotacjê
Jednym z powodów jest mo¿liwoœæ uzyskania dotacji z bu-

d¿etu Ministerstwa Kultury, konserwatora wojewódzkiego lub z
kasy samorz¹du terytorialnego na odbudowê
zabytków wpisanych do rejestru. Jeœli zabytek
jest szczególnie cenny, wi¹¿e siê np. z postaci¹
historyczn¹, o której pamiêæ ma du¿e znacze-
nie dla kultury narodowej czy lokalnej spo-
³ecznoœci, lub jest dzie³em znanego architek-
ta, wówczas udaje siê nawet uzyskaæ pomoc
ze wszystkich trzech Ÿróde³, a kwota dotacji
mo¿e pokryæ 100% kosztów zwi¹zanych z re-
nowacj¹. Taka zrzutka pieniêdzy z kilku kas,
wœród których bywaj¹ te¿ prywatne, stwarza
szansê ocalenia dla potomnych wartoœcio-
wego dorobku kultury narodowej.

Zawiadom, uzgodnij...
Na koniec kilka praktycznych informacji dla tych, któ-

rzy zabytkow¹ nieruchomoœæ, wpisan¹ do rejestru zabytków,
w³aœnie nabyli. Otó¿ istnieje obowi¹zek zawiadomienia w³a-
œciwego WKZ o wszelkich zmianach dotycz¹cych jej stanu
prawnego (art. 28 pkt. 4 ustawy o ochronie zabytków). Za
niedokonanie tego obowi¹zku grozi kara grzywny (art.
113 par. 1 pkt. 4 tej ustawy). W odniesieniu do obiektów
wpisanych do rejestru lub znajduj¹cych siê na terenie wpi-
sanym do tego rejestru, przed wyst¹pieniem o decyzjê o wa-

runkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub o pozwolenie na budowê, in-

westor musi uzgodniæ z w³aœciwym
WKZ projekt zamierzenia inwestycyjne-

go. W innym przypadku – zgodnie z usta-
leniami miejscowego planu zagospodaro-

wania przestrzennego – w³aœciwy organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej

uzgadnia z w³aœciwym WKZ (w trybie art.
106 Kodeksu postêpowania administracyjne-

go) projekt zamierzenia inwestycyjnego.

Irena Scholl
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Ka¿dy, kto p³aci za ogrzewanie domu wie, ¿e z roku na rok
musi przeznaczyæ na ten cel coraz wiêcej pieniêdzy. Nie jest to
przyjemne, zw³aszcza gdy wydaje ci siê, ¿e nic nie mo¿esz zro-
biæ. Ale to nie jest prawda. Przecie¿ mo¿esz sprawiæ, ¿e bê-
dziesz zu¿ywa³ mniej energii!

Jest kilka sposobów na obni¿enie kosztów ogrzewa-
nia, a nale¿¹ do nich: wybór najbardziej  ekono-
micznego noœnika energii oraz instalacji
ogrzewaj¹cej dom. Jednak¿e efekt
i realizacja  nawet najtrafniejszego
wyboru bêd¹ mizerne, jeœli nie zabez-
pieczymy budynku przed utrat¹ ciep³a.
I temu w³aœnie tematowi jest poœwiêco-
ny poni¿szy artyku³.

Termodernizacja konieczna jest
zw³aszcza wówczas, gdy dom zosta³ zbudo-
wany przed 1984 rokiem: ceny energii by³y
wtedy ni¿sze, a wszelkie normy i wskaŸniki
dotycz¹ce przenikania ciep³a przez œciany czy okna znacznie
³agodniejsze ni¿ dzisiaj.

Oblicza siê, ¿e najwiêksze straty ciep³a powoduj¹: prze-
starza³a wentylacja (30-40% strat), œciany zewnêtrzne (20-
30%), nieszczelne okna (15-25%) oraz dach (10-25%)
a wreszcie piwnica (3-6%). Ponadto z³a izolacja œcian ze-
wnêtrznych sprawia, ¿e ich strona wewnêtrzna jest zimna
i skrapla siê na niej ogrzane powietrze. Powstaje wiêc wil-
goæ, pojawia siê pleœñ groŸna dla zdrowia mieszkañców,
zw³aszcza dzieci.

Ocieplamy dom
Najwa¿niejsze jest ocieplenie œcian zewnêtrznych. Fachowcy

doradzaj¹ uk³adanie termoizolacji od zewn¹trz. Jest to najsku-
teczniejsze i najwygodniejsze, gdy¿ prace nie zak³ócaj¹ ¿ycia
mieszkañcom. Ocieplenie od wewn¹trz trzeba stosowaæ wówczas,
gdy mieszkamy w budynku zabytkowym a jego œciany zewnêtrz-

ne s¹ zdobione, maj¹ ozdobne gzymsy itp. Albo, gdy dom stoi
na granicy parceli i s¹siad nie zgadza siê, by je-

go teren zmieni³ siê w plac budowy.
Jeœli dach jest dziurawy, przecieka – nie

ma innej rady, jak tylko po³o¿yæ nowy, do-
brze izolowany. Ale niekiedy nawet bardzo
stare pokrycie jest w dobrym stanie, a jedy-
nie wymaga izolacji, gdy¿ w przeciwnym
przypadku ciep³o bêdzie wci¹¿ mia³o dogod-
n¹ drogê ucieczki z naszego domu. O tym
ka¿dy wie. Natomiast nie zawsze pamiêtamy
o w³aœciwym odizolowaniu poddasza od

reszty domu. Strop oddzielaj¹cy je od znajduj¹cej siê pod nim
kondygnacji ociepla siê na ró¿ne sposoby, w zale¿noœci od te-
go, czy poddasze pe³ni rolê strychu, czy jest u¿ytkowe. 

Dokonuj¹c kompleksowej termomodernizacji budynku
nie wolno zapominaæ o ociepleniu piwnicy. W tym celu do
piwnicznego stropu przytwierdza siê – podwiesza lub przykle-
ja – p³yty izolacyjne. Dobrze jest pokryæ je tynkiem, tapet¹ lub
foli¹ aluminiow¹. Trzeba te¿ zabezpieczyæ warstw¹  izolacyjn¹
pod³ogê piwnicy. Uszczelnienie piwnicy styropianem czy we³-
n¹ powinno mieæ gruboœæ 8-12 cm.

Ucieczce ciep³a stop



268

F I N A N S E ,  U R Z Ę D Y ,  P R A W O

Dombudujemy2 0 0 5 4

Specjaliœci wyliczyli, ¿e na gruboœci warstw izolacyjnych, stoso-
wanych przy ocieplaniu budynku, nie warto oszczêdzaæ. Jeœli za-
miast np. 14-cm warstwy po³o¿ymy 10-cm, wówczas koszty zmniej-
szymy raptem o 5%. Ale za to straty ciep³a w skali roku bêd¹ nas
kosztowa³y o 30% dro¿ej ni¿ w przypadku zastosowania grubszego
ocieplenia.

Okno – wentylator
Do wymiany powietrza najczêœciej stosowana jest natu-

ralna wentylacja grawitacyjna. Odprowadzanie zu¿ytego
powietrza odbywa siê przez pionowe kana³y wentylacyjne.
Z regu³y znajduj¹ siê one w kuchniach, ³azienkach i WC,
ale niekiedy tak¿e w pokojach, co nie jest potrzebne. Wy-
mianê powietrza powinny bowiem zapewniæ okna.

Jeœli jednak okna s¹ starego typu, a wiêc nie-
szczelne – powoduj¹ niekontrolowan¹, nad-
miern¹ ucieczkê  ciep³ego powietrza. Mo¿e-
my j¹ skutecznie zahamowaæ instaluj¹c no-
we okna. Jednak nadmierne uszczelnianie
pomieszczeñ drastycznie ogranicza dop³yw
œwie¿ego powietrza. A efekt? Wilgoæ, pleœñ,
grzyb... Czyli, i tak Ÿle, i tak niedobrze?

Nie. Trzeba za³o¿yæ w domu nowoczesne, szczelne okna wypo-
sa¿one w system mikroszczelin, maj¹ce wspó³czynnik infiltracji po-
wietrza a=0,5 do 1,0. Tylko takie zapewni¹ w³aœciwe przewietrzanie
naszego domu, o ile, oczywiœcie, okno jest rozszczelnione. Najlepiej
zainstalowaæ okna wyposa¿one w nawiewniki powietrza. S¹ to spe-
cjalne otwory o regulowanej wielkoœci. Jeœli zafundujemy sobie okna
z nawiewnikami automatycznymi, wówczas one same – w zale¿no-
œci od potrzeb – bêd¹ regulowaæ wielkoœæ otworu, a wiêc i przep³yw
powietrza, np. wiêcej go wpuszcz¹, gdy w pomieszczeniu przebywa
kilku palaczy... Okna wyposa¿one w nawiewniki powinny mieæ
wspó³czynnik infiltracji powietrza  nie wiêkszy ni¿ a=0,3.

I jeszcze jedna informacja: w tradycyjnych oknach wspó³-
czynnik przenikania ciep³a U ma wartoœæ powy¿ej 2,6 W/(m2•K),
a w nowych oknach poni¿ej 1,6.

Droga do pieniêdzy
Powy¿sze informacje podajemy Czytelnikom po to, by ich

przekonaæ do termomodernizacji, aby byli zorientowa-
ni, co, dlaczego i w jaki sposób nale¿y wykonaæ, ¿e-
by zahamowaæ ucieczkê drogiego ciep³a z domu
i uczyniæ go energooszczêdnym. Ale ostatnie
s³owo w tej kwestii nale¿eæ bêdzie do audytora
energetycznego, który wybierze najskutecz-
niejszy i najtañszy sposób przeprowadzenia
termomodernizacji domu. Skorzystanie z jego
us³ugi jest konieczne zw³aszcza wówczas, gdy
bêdziemy chcieli wzi¹æ kredyt termomoderni-
zacyjny, którego atrakcj¹ jest premia termomo-
dernizacyjna pokrywaj¹ca 25% kosztów przedsiê-
wziêcia. Kredytów takich udziela kilkanaœcie ban-
ków  – ich wykaz dostêpny jest pod adresem:
www.bgk.com.pl

Aby otrzymaæ taki kredyt konieczny bêdzie projekt ocieple-
nia, którego „zawartoœæ” okreœla rozporz¹dzenie ministra infra-
struktury z 3.07.2003 r. (Dz. U. nr 120). Roboty budowlane, zwi¹-
zane z ocieplaniem domu do 12 m wysokoœci nie wymagaj¹ po-

zwolenia na budowê. Wystarczy zg³oszenie w starostwie powiato-
wym. Roboty mog¹ wykonywaæ tylko wyspecjalizowane firmy,
maj¹ce uprawnienia od producentów systemów ociepleñ i pracu-
j¹ce zgodnie ze wskazan¹ przez nich technologi¹. Wykonawca po-
winien mieæ certyfikat wydany przez Instytut Techniki Budow-
lanej lub deklaracjê zgodnoœci z aprobat¹ techniczn¹ na zestaw
produktów s³u¿¹cych do wykonania ocieplenia wydan¹ przez

producenta. 
Dopiero wówczas, gdy wszystkie przedstawione tu wa-

runki zostan¹ spe³nione, inwestor bêdzie móg³ otrzymaæ
kredyt (oczywiœcie, jeœli ma zdolnoœæ kredytow¹) wraz
z premi¹ termomodernizacyjn¹. Kredyt nie mo¿e przekro-
czyæ 80% kosztów przedsiêwziêcia, a najd³u¿szy okres jego
sp³aty to 10 lat. Umowa z bankiem mo¿e zawieraæ ró¿ne
udogodnienia przy sp³acie kredytu, np. wprowadziæ okres

karencji: klient przez rok p³aci tylko odsetki, zaœ
pierwsz¹ ratê kapita³ow¹ wp³aca  po roku. Nastêpu-
je to wiêc dopiero w momencie, kiedy uzyska ju¿
wyraŸne oszczêdnoœci eksploatacyjne, p³ac¹c ni¿sze
rachunki za energiê, czyli gdy koszty poniesione na
termomodernizacjê zaczn¹ owocowaæ.

Popyt na kredyty roœnie
Pocz¹tkowo zainteresowanie kredytami by³o niemal bliskie

zeru. Ustawa z 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiêwziêæ ter-
momodernizacyjnych zaowocowa³a w 1999 r. zaledwie 144 wnio-
skami. Nie wykorzystano ani 5 mln z³ otrzymanych z bud¿etu na
1999 r., ani 12 mln zarezerwowanych na 2000 r. Efekt by³ taki, ¿e
w 2001 r. otrzymano na dotacje niewiele ponad 3 mln. WyraŸny
skok mia³ miejsce w 2002 r., kiedy na premie przekazano prawie
37 mln z³. Zainteresowanie kredytem wzros³o po nowelizacji
wspomnianej ustawy (21 czerwca 2001 r.), umo¿liwiaj¹cej wyp³a-
tê premii termomodernizacyjnej na pocz¹tku, a nie dopiero po
zakoñczeniu robót. Nie bez wp³ywu by³ tak¿e spadek oprocento-
wania kredytów przeznaczonych na inwestycje. W tym okresie
stopa procentowa obni¿y³a siê bowiem z ponad 25% do 7-8%. –
„Ponadto – stwierdza Zdzis³aw Cybruk, wicedyrektor Departa-
mentu Programów Celowych BGK – w ci¹gu ostatnich 2-3 lat

wzmogliœmy akcjê promocyjno-informacyjn¹ dotycz¹c¹ kredy-
tów na termomodernizacjê”.

Wszystko to spowodowa³o, ¿e w 2004 roku by³o
ju¿ 1413 wyst¹pieñ o kredyty i przeznaczona na do-

tacje kwota 41,58 mln nie wystarczy³a. W ostat-
nich miesi¹cach minionego roku niektóre banki
nie chcia³y ju¿ zawieraæ nowych umów i klienci
odchodzili z kwitkiem. BGK zwraca³ bankom
uwagê, ¿e nie nale¿y wstrzymywaæ przyjmowa-
nia wniosków. – „Niech osoby, które siê zdecy-

dowa³y wzi¹æ kredyt, maj¹ mo¿liwoœæ ustawiæ siê
w kolejce i tym samym zwiêksz¹ swoj¹ szansê

otrzymania go, gdy tylko nap³yn¹ œrodki przezna-
czone na 2005 r.” – mówi³ bankowcom dyr. Cybruk.
W tegorocznym bud¿ecie na termomodernizacjê zna-

laz³o siê 109,4 mln z³, choæ zapotrzebowanie oblicza siê na
200 mln. Doradza siê wiêc poœpiech w sk³adaniu wniosków. Dyr.
Cybruk zapewnia, ¿e o przyznaniu kredytu decydowaæ bêdzie
wy³¹cznie kolejnoœæ zg³oszeñ. 

Irena Scholl


