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O REMONTACH NIEKTORYCH OBIEKTOW ZABYTKOWYCH
W SWIETLE NOWEGO PRAWA BUDOWLANEGO

Wprowadzenie

Wiele zabytkéw architektury polskiej ulegto zni-
szczeniu i rozebraniu badZ znacznym uszkodzeniom
na skutek zwyktych zaniedban ludzkich. Szczegélinie
niepokojace sg przyktady postepujacej degradacji
obiektow zabytkowych w konsekwencji niefachowo
i nierzetelnie prowadzonych robo6t remontowo-bu-
dowlanych.

Nowe Prawo budowlane, wprowadzone Ustawg
Sejmowg z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. nr 89 poz. 414),
obowigzujace od 1 stycznia 1995 r., normuje szeroko
pojeta dziatalno$¢ budowlang, takze w odniesieniu
do obiektdw zabytkowych. Okre$la réwniez zasady
dziatania organéw administracji panstwowej w dzie-
dzinie projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki
obiektéw budowlanych.

Zaprezentowany tu przebieg remontu jednego
z budynkéw zabytkowych zostat wybrany jako przy-
ktad takiej dziatalnosci ludzkiej, ktora, m.in. na skutek
nie przestrzegania prawa, doprowadzita obiekt do
stanu awaryjnego i w rezultacie do wielokrotnego
zwiekszenia kosztow remontu. Przykiad ten pozwala

na sprecyzowanie niektérych uwag dotyczacych m.in.
jakosci robot remontowych oraz wymagarn wynikaja-
cych z obowigzujgcego Prawa budowlanego.

Stan awaryj*ny dworu zabytkowego w trakcie
remontu

W miejscowosci Zydowo znajduje sie XIX-wieczny
zabytkowy dwor szlachecki. W pierwszych latach po
Il wojnie $wiatowej petnit on nadal funkcje obiektu
mieszkalnego, ale po pewnym czasie jego ,wiascicie-
lem” i uzytkownikiem stat sie miejscowy PGR. Taki
los stat sie udziatem wielu polskich dworéw. Pod
koniec lat siedemdziesigtych budynek zostat wytgczo-
ny z eksploatacji ze wzgledu na zly stan techniczny,
ale dopiero po 5 latach PGR przystgpit do remontu.
Prace remontowe prowadzono opieszale, niefachowo
i niedbale, bez wiasciwego nadzoru. Zaniechano ich
catkowicie w 1989 r, przy czym nie zastosowano
jakichkolwiek zabiegéw chronigcych obiekt przed
dalszym dziataniem czynnikdw niszczacych.

Omawiany dwor szlachecki jest budynkiem muro-
wanym, czesciowo podpiwniczonym, o bryle zrézni-

1. Widok ogélny dworu w trakcie remontu w 1994 r. Wszystkiefot. J. Strzelecki

1. General view ofthe manor during restoration in 1994. AllphotographsJ. Strzelecki
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2. Widok czesci budynku od strony ogrodu
2. View ofpart of the building seenfrom the garden

3m Fragmentéciany zewnetrznejz widocznymi uszkodzeniami muru
3 Fragment ofan outer wall with visible damaged brickwork

cowanej wysokosciowo (il. 1 i 2). Sciany budynku
zostaty wzniesione z cegty ceramicznej petnej na za-
prawie wapiennej. Mury fundamentowe i piwniczne
sa wykonane takze z cegly i z kamieni polnych
w dolnych cze$ciach. Stan muréw nosnych byt nieza-
dowalajacy. Staba zaprawa wapienna, zwtaszcza przy
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zewnetrznych powierzchniach $cian i czesciowo
zmurszate partie zawilgoconych cegiet sprzyjaty po-
wstawaniu licznych uszkodzen w postaci wykruszen,
peknieé i miejscowych deformacji. Szczeg6lnie liczne
uszkodzenia wystepowaty w partiach przyokiennych,
a ceglane nadproza ptaskie opieraty sie na czesto
solidnych jeszcze ramach okiennych (il. 3). Pojawity
sie réwniez grozne pekniecia $cian zewnetrznych
w poblizu naroznikéw, biegngce prawie pionowo
przez calg wysokos$¢ budynku, przy czym rozwarcia
tych peknie¢ dochodzity do 30 mm. Sciany wewnetrz-
ne, zwiaszcza te z przewodami dymowymi, zostaty
powaznie uszkodzone pod wptywem dziatania czyn-
nikow atmosferycznych. Stropy drewniane nadziemia
i dach o konstrukcji drewnianej zostaty rozebrane
w potowie lat osiemdziesigtych.

W pierwszym etapie remontu wyburzone stropy
drewniane zastgpiono stropami typu WPS na belkach
stalowych. Roboty te przeprowadzono w latach
1987-1988, nie poprzedzajgc ich naprawg i wzmoc-
nieniem uszkodzonych $cian nos$nych. Konstrukcje
stropu wykonano niewtasciwie, a zastosowanie zuzla
jako warstwy izolacyjno-termicznej i wypetniajacej
nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Ceramiczne sklepienia stropowe typu odcinkowe-
go znajdujgce sie nad pomieszczeniami piwnicznymi
byty w najgorszym, wrecz awaryjnym stanie technicz-
nym. Utrata wasciwosci wigzacych zaprawy, niska
wytrzymatos¢ cegiet na Sciskanie, liczne pekniecia
i ubytki cegiet w sklepieniach odcinkowych oraz de-
formacje i uszkodzenia $cian podpierajagcych dopro-
wadzity do wypadania pojedynczych cegiet, zwiasz-
cza z czgsci zwornikowych sklepien.

Wzmocnienia konstrukcji budynku wprowadzone
w drugim etapie remontu

Omawiany obiekt, po kolejnej zmianie wiasciciela
zostat poddany w latach 1993-1994 nowym zabiegom
remontowo-modernizacyjnym, wymagajgcym jednak
uprzedniego wprowadzenia niezbednych wzmocnien
niektorych elementéw konstrukcji.

W celu wzmocnienia usztywnienia i powigzania ze
sobg popekanych $cian nosnych, zastosowano $ciagi
stalowe z pretow okragtych o $rednicach 25 mm.
Umieszczono je w bruzdach wykutych w $cianach
w poziomie stropdw nad piwnicami i parterem, a na-
stepnie naciggnieto za pomoca nakretek srubowych
(il. 4 1 5). Duze pekniecia $cian naprawiono za po-
mocg obustronnego klamrowania pretami stalowymi
0 $rednicy 20 mm, mniejsze — po czeSciowym roz-
kuciu istarannym oczyszczeniu — wypetniono zapra-
wa cementowa. Niektdére zniszczone nadproza i cze-
§ci nadokienne murdéw rozebrano i przemurowano na
nowo. Calg powierzchnie $cian oczyszczono, jedno-



czesnie usuwajac staba zaprawe ze spoin (do gtebo-
kosci 20 mm) oraz kruche i popekane czeSci cegiet,
a nastepnie wykonano obrzutke z zaprawy cemento-
wej 0 grubos$ci nie mniejszej niz 10 mm, stanowigcq
podkiad pod wiasciwe nowe tynki.

Stropy piwnic odcigzono i wzmocniono przez
wprowadzenie ptyt zelbetowych umieszczonych bez-
posrednio nad sklepieniami ceramicznymi; plyty te
stuzyty réwniez do zakotwienia specjalnych wiesza-
kow zelbetowych podtrzymujacych uszkodzone skle-
pienia ceglane.

Stropy WPS wykonane w trakcie przerwanego,
pierwszego etapu remontu zostaty ze wzgledoéw eko-
nomicznych zachowane, ale wymagaty dodatkowych
robét. Usunieto catkowicie warstwy zuzla, obetono-
wano gdrne (wystajagce ponad ptytami WPS) czesci
stalowych dwuteownikéw, osiatkowano stopki belek
stalowych oraz wypetniono keramzytem przestrzenie
stropu do poziomu powierzchni gornych potek dwu-
teownikéw. Na tak przygotowanym, zageszczonym
i wyréwnanym podiuzu potozono gtadz cementows
0 grubosci 30 mm. Dodatkowe prace remonto-
wo-wzmacniajgce stropy zostaty przeprowadzone po
catkowitej naprawie uszkodzen scian nosnych.

Wszystkie roboty budowlane zwigzane ze wzmoc-
nieniem elementow konstrukcji, rekonstrukcja da-
chow drewnianych i dalszym remontem byly prowa-
dzone wedtug oddzielnego projektu.

Przepisy techniczno-prawne a remonty obiektow
zabytkowych

Przedstawiony przykiad remontu budynku zabyt-
kowego nie ilustruje og6lnego stanu zaniedban w za-
kresie zachowanych zabytk6w architektury, natomiast
dos¢ dobrze charakteryzuje liczne przypadki zagrozen
1 strat spowodowanych przez nieodpowiedzialnych
ludzi.

Sam fakt, ze PGR rozpoczat remont uzytkowanego
przez siebie dworu nalezy oceni¢ pozytywnie, ale
zatrudnienie do tego niefachowcéw okazato sie zgub-
ne w skutkach, doprowadzito bowiem do dalszych
zniszczen obiektu. W rezultacie nowy wiasciciel po-
dejmujac roboty budowlano-remontowe musiat po-
nies¢ dodatkowe, duze koszty. Do szczeg6lnych za-
niedban PGR-u mozna zaliczy¢ m.in. prowadzenie
prac bez uprzedniej ekspertyzy konstrukcyjno-bu-
dowlanej i prawidtowego projektu oraz bez fachowe-
go i odpowiedzialnego nadzoru technicznego, a tak-
ze brak jakichkolwiek zabezpieczen przeciwdziatajg-
cych dalszym zniszczeniom obiektu po przerwaniu
pierwszego etapu robét remontowych. Taki stan rze-
czy wynikat oczywiscie nie tylko z braku wystarcza-
jacych uregulowan prawnych w zakresie przepiséw
techniczno-budowlanych oraz braku ich konsekwen-

tnego respektowania, ale takze z braku odpowiedzial-
nosci za znaczng czes¢ wykonywanych robdt budow-
lanych iz niepokojgco niskiej jakoSci ustug tego typu.

Warto przy tej okazji zwréci¢ uwage na te przepisy
nowego Prawa budowlanego, ktdre dotyczg w jakiej$
mierze remontéw, a takze zachowania obiektow za-
bytkowych.

Zgodnie z art. 3 pkt 6 i 7 nowego Prawa budow-
lanego budowa to nie tylko wznoszenie nowego
obiektu budowlanego, ale takze odbudowa, rozbudo-
wa, nadbudowa, przebudowa oraz modernizacja
obiektu budowlanego, za$ przez roboty budowlane
nalezy rozumie¢ takze remonty badz rozbidrki obiek-
tdbw budowlanych. Zapisy te dotycza zatem prawie
wszystkich rodzajéw rob6t budowlanych (poza pra-
cami zwigzanymi z biezacg konserwacjg), ktére pro-
wadzi sie w remontowanych obiektach zabytkowych.

Artykut 28 stwierdza, ze wszelkie roboty budowla-
ne mozna rozpoczgé jedynie na podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast do roz-
poczecia i prowadzenia rob6t objetych obowigzkiem
uzyskania pozwolenia na budowe jest wymagane
opracowanie projektu budowlanego. W art. 29 ust. 2

4. Sciagi staloweprzy narozniku budynku w dolnej czesci
4. Steel braces on the comer ofthe lowerpart of the building

5a Sciggi stalowe w écianachpodtuznych nadparterem
5. Steel braces on oblong walls over thegroundfloor

285



znajduje sie dodatkowe potwierdzenie, ze kazdy re-
mont obiektow zabytkowych wymaga projektu i po-
zwolenia na roboty remontowo-budowlane, za$
w art. 31 ust. 1 mowa jest o tym, ze rowniez rozbidrka
budynkéw i budowli zabytkowych wymaga uzyska-
nia pozwolenia od wiasciwego organu panstwowego.
Projekt budowlany o zakresie okreslonym w art. 34
podlega tylko zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Wazny z interesujacego nas tu punktu widzenia art.
39 brzmi: ,,Odbudowa, przebudowa, rozbudowa, re-
mont lub rozbidrka obiektu budowlanego, wpisanego
do rejestru zabytkéw lub usytuowanego na obszarze
objetym Scistg ochrong konserwatorskg zabytkéw, wy-
maga, przed wydaniem decyzji opozwoleniu na bu-
dowe, uzyskania zezwolenia wiasciwego wojewodz-
kiego konserwatora zabytkdu/’.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 inwestor jest zobowigzany
zapewni¢ wiasciwe kierownictwo budowy (takze re-
montu, rozbiérki) lub okreslonych robdt budowla-
nych oraz nadz6r nad robotami sprawowany przez
osobe majaca uprawnienia budowlane odpowiedniej
specjalnosci. taczenie funkcji kierownika budowy
i inspektora nadzoru inwestorskiego nie jest dopu-
szczalne (art. 24 ust. 1).

Warto zwrdéci¢ uwage na art. 5 ust. 1, w ktorym
podkresla sie, ze obiekt budowlany nalezy projekto-
waé, budowac i utrzymywaé zgodnie z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi, obowigzujgcymi
Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej
w sposéb zapewniajacy m.in. bezpieczeAstwo ludzi
i mienia, ochrone srodowiska, ochrone débr kultury,
warunki uzytkowe itp. Artykut ten naktada obowigzek
taczenia ochrony débr kultury w obiektach zabytko-
wych z zapewnieniem warunkéw bezpieczeristwa,
w tym takze ochrony przeciwpozarowejl

Przepisy techniczno-budowlane jako uzupetnienia
wykonawcze obowigzujgcego prawa sg wydawane
w drodze rozporzadzen Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa (art. 7). Najwazniejsze z nich
dotycza:

1) warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé obiekty budowlane i ich usytuowanie,

2) warunkdw technicznych uzytkowania obiektow
budowlanych.

Artykut 9 dopuszcza odstepstwa od przepisow
techniczno-budowlanych, ale tylko w szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach, za zgodg ministra lub
organu upowaznionego przez ministra.

Nowe Prawo budowlane w rozdziale 6 wprowa-
dzito wazne zapisy dotyczace utrzymania obiektow

1. S. Wierzbicki, Oprzepisach technicznych dotyczacych ochrony
przeciwpozarowejbudynkéw zabytkowych, ,,Inzynieria i Budownic-

two” 1995, nr 2.
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budowlanych. Stwierdza si¢ w nim m.in., ze wiasciciel
lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany
uzytkowaé obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywac
go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym
(art. 61). Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie
ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub
zarzadce okresowej kontroli: a) co najmniej raz w ro-
ku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznej
sprawnosci elementdw budynku i instalacji, b) co
najmniej raz na 5 lat, polegajagcej na sprawdzeniu
stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
catego obiektu wraz ze wszystkimi instalacjami, ich
potgczeniami, osprzetem itp. Kontrole te powinny by¢
dokonywane przez osoby majace uprawnienia bu-
dowlane odpowiedniej specjalnosci. Witasciwy organ
moze — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego sta-
nu technicznego obiektu budowlanego lub jego cze-
§ci, mogacego spowodowaé zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia i Srodowiska
— nakaza¢ przeprowadzenie kontroli, a takze zarza-
daé¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego
obiektu lub jego czesci.

Na zakoriczenie tego przegladu niektorych posta-
nowien prawnych, warto jeszcze wspomnieé¢ o kilku
nowosciach obecnie wprowadzonych, a posrednio
zwigzanych z omawiang tematyka.

Artykut 10 méwi, ze przy wykonywaniu robét bu-
dowlanych nalezy stosowac wyroby dopuszczone do
obrotu i stosowania w budownictwie. Procedury do-
puszczenia wyrobdéw do stosowania polegajg na
stwierdzeniu zgodno$ci cech wyrobu z wymaganiami
Polskich Norm lub wymaganiami stawianymi w tzw.
aprobatach technicznych. Oddzielne rozporzadzenie
ministra okresli szczegdtowe zasady i tryb udzielania,
uchylania lub zmiany aprobat technicznych, a takze
szczeg6towe zasady i tryb opracowania i zatwierdza-
nia kryteriow technicznych stanowiacych podstawe
certyfikacji wyrobdw budowlanych na znak bezpie-
czenstwa.

W rozdziale 8 powotuje sie G¥dwny Urzad Nadzoru
Budowlanego i Gtdwnego Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego — jako centralny organ administracji pan-
stwowej w sprawach nadzoru architektoniczno-bu-
dowlanego i specjalistycznego nadzoru budowlane-
go. Nalezy nadmienié, ze Gtéwny Inspektor Nadzoru
Budowlanego ma prowadzi¢ centralne rejestry:

a) 0séb majagcych uprawnienia budowlane,

b) rzeczoznawcoéw budowlanych,

c) ukaranych z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej.



Uwagi koncowe

Z wymienionych tu niektérych stwierdzen i wyma-
gan nowego Prawa budowlanego wynika, ze prze-
strzeganie obowigzujacych przepiséw techniczno-praw-
nych w znacznym stopniu bedzie eliminowac znane
i zbyt czesto spotykane niedociggniecia i straty zwig-
zane z remontami obiektéw zabytkowych.

Innym istotnym czynnikiem wplywajacym na wy-
mierne straty i koszty w trakcie remontéw budynkdéw

zabytkowych jest dos¢ niska jako$¢ duzej czesci ustug
ogdlnobudowlanych, a takze dotyczacych wzmacnia-
nia badz osuszania $cian, podfoza gruntowego itp.
Istnieje wiec konieczno$¢ uwrazliwienia srodowiska
inzynierskiego na sprawy jakosci, bez czekania na
normy europejskie badz 1SO. Wymaga to nie tylko
przestrzegania przepisow Prawa budowlanego, ale
réwniez przywrdcenia wihasciwej roli obecnie zapo-
minanej badZz zapomnianej zawodowej etyki inzy-
nierskiej.

On the Repair of Select Historical Objects in the Light of the New Construction Law

The example of a nineteenth-century gentry manor,
undergoing restoration, serves the author for presenting the
progressing degradation of an historical object caused by
unprofessional and unreliable construction work. Upon this

basis he also proposes a number of comments and conclu-
sions pertaining to the quality of the repair work and to
requirements stemming from the binding construction law.



