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Zanim zacznlesz prace

Zanim przystapisz do jakichkolwiek robét w starym domu, sprawdz, czy budynek
(lub jego otoczenie) jest objety ochrong prawna. Informacje uzyskasz w urzedzie
gminy oraz w Wojewodzkim Urzedzie Ochrony Zabytkéw lub jego delegaturze.

Najwyzsza forma ochrony to wpis do rejestru zabytkéw. Wéwczas kazde
dziatanie — wewnatrz i na zewnatrz — wymaga wczesniejszego pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkdw.

tagodniejsze formy to wpis do gminnej ewidencji zabytkéw oraz zapisy miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Okreslajg one zwykle, co
wolno zrobié z zewnetrzna bryta w zakresie przebudowy, rozbudowy, ksztattu i
pokrycia dachu, elewacja, kolorystyka oraz stolarka okienna i drzwiowa.

Niewiedza nie zwalnia z obowiazku przestrzegania prawa. Prace rozpoczete
bez wymaganych uzgodniert moga skutkowac nakazem wstrzymania robot,
obowigzkiem przywrécenia stanu poprzedniego i odpowiedzialnoscig admini-
stracyjna.

Ten zeszyt jest narzedziem pierwszego rozpoznania i uporzadkowania de-
cyzji. Nie zastepuje ekspertyzy konstruktora, opracowania mykologicznego ani
programu prac konserwatorskich. Pokazuje kolejno$¢ dziatan: najpierw teren i
stan prawny, nastepnie diagnoza, a dopiero potem plan i roboty.



ROZDZIAE 1

Gars¢ podstawowych
informacji na start

Stary dom wzniesiono w innej technologii niz budynek wspétczesny i wedtug
innych zatozen. Préba doprowadzenia go do standarddéw znanych z nowego
budownictwa bywa bardzo kosztowna, tatwo przy niej zaburzy¢ rbwnowage
wilgotnosciowa budynku i pozbawic obiekt tego, co stanowi o jego charakterze.
Zanim przystapisz do jakichkolwiek robodt, warto przyjac kilka faktéw. Bez nich
nawet starannie wykonane prace moga pogorszyc stan budynku i zmniejszy¢
jego wartosc.

Po pierwsze, ten sam problem da sie zwykle rozwigzac na kilka sposobow.
Zanim wybierzesz jeden z nich, rozwaz wady i zalety kazdego oraz koszt — nie
tylko ten, ktéry wida¢ na fakturze za robocizne, ale i ten, ktory pojawi sie za kilka
sezondw. Rozwigzanie tansze na etapie wykonania okazuje sie nie tylko drozsze
w utrzymaniu i wymaga czestszych interwencji, ale zdarza sie, ze w dtuzszej
perspektywie doprowadza do istotnych usterek.

Po drugie, kazde polecenie wykonawcy warto poprzedzi¢ pytaniem ,dla-
czego”. Popros o wyjasnienie kolejnych czynnosci. Odpowiedz, ze ,tak sie robi”,
ze ,wszyscy tak robig” albo ze ,,0d lat wychodzito”, nie jest uzasadnieniem. Wyko-
nawca moze dazy¢ do innego efektu niz ten, ktérego oczekujesz. Za stan domu
odpowiadasz ty. Za btedy — zaréwno te widoczne od razu, jak i te, ktére ujawnia
sie po latach — zaptacisz ty, nie ekipa. Masz prawo stuchac i analizowac. Nie
powinienes pozwalac, zeby ktos podejmowat decyzje za ciebie.

Po trzecie, potrzebny jest plan. W starym domu prawie zawsze pojawiaja sie
niespodzianki: po usunieciu wtornej oktadziny wychodzi inna posadzka, inna
zaprawa, inny uktad warstw. To nie zwalnia z przygotowania. Brak planu szybko
zamienia sie w chaos, w poprawki, ktérych pézniej zatujesz, i w koszty, ktére
wymykaja sie spod kontroli.

Warto powaznie zastanowic sie nad celem prac, to znaczy zadac sobie py-
tanie, po co to robie: jak chce, zeby byto, jak chce, Zeby méj dom wygladat i
funkcjonowat po zakohczeniu robét. Rodwnie wazne jest pytanie o powdd po-
dejmowania tych prac, to znaczy odpowiedz na pytanie ,dlaczego”: jakie sg
przyczyny, czy chodzi o usterki, czy o istotne wady, co sprawia, ze chce podijac
dane prace. Cel i powdd warto zapisa¢, zanim ktokolwiek wniesie na posesje
pierwsze narzedzia.

Po czwarte, uzytkowanie historycznego budynku wymaga akceptacji jego
specyfiki. Nierowna Sciana, deska, ktéra pracuje, Slad po dawnym uzytkowaniu —
to nie sa usterki do usuniecia za wszelka cene. To $lady wieku i zycia poprzednich
pokolen. Usilne maskowanie tych cech zwykle koriczy sie wieksza ingerencija,
niz wymagat tego stan techniczny.



Po piate, problemu nie wolno zastaniac. Ptyty kartonowo-gipsowe na zawil-
goconej Scianie ani sufit podwieszony pod uszkodzonym stropem nie zatrzymuja
procesu. Wilgo¢ zostaje w przegrodzie, a skutki jej dziatania sa czesto duzo trud-
niejsze do usuniecia niz przyczyna.

Po szOste, wyzsza cena materiatu nie oznacza, Ze jest on wtasciwszy dla
tego domu. Gotowe mieszanki oferowane jako przeznaczone do obiektow za-
bytkowych nie sg z zasady lepsze od gaszonego wapna, gliny i drewna. Czesto
maja jedynie sprawniejsza reklame. Naturalne wapno, z ktérego przygotowuje
sie zaprawe, tynk i farbe, pozostaje materiatem zgodnym z fizyka tradycyjne;
przegrody.

Warto na poczatku zrozumiec, co mamy na mysli, méwigc o budynku, ze jest
stary albo zabytkowy, i o jakie technologie chodzi. Budownictwo tradycyjne to
obiekty wzniesione z cegty, kamienia, drewna i gliny, spajane zaprawa wapienna
albo gliniana, posadowione na fundamencie kamiennym lub ceglanym — w
odréznieniu od budownictwa na cemencie, betonie i bloczkach. Beton na bazie
cementu portlandzkiego zaczat robi¢ zawrotng kariere juz w pierwszej potowie
XIX wieku, ale w zwyktym domu mieszkalnym zmiana technologii na szersza
skale przyszta dopiero okoto potowy XX wieku. W praktyce mozna przyjac, ze w
budynkach murowanych powstatych przed 1945 rokiem spoiwem i pierwszym
wykonczeniem bedzie zwykle wapno. Od tej reguty bywaja wyjatki, dlatego kazdy
obiekt trzeba sprawdzi¢ osobno.

Znaczenie stowa ,zabytek” w rozumieniu ustawy nie jest tozsame z jego
wiekiem. Decyduje warto$¢ historyczna, artystyczna albo naukowa. Ochrona
prawna — wpis do rejestru, zapisy planu miejscowego, ewidencja — to osobna
sprawa, oméwiona w dalszej czesci zeszytu.

Za tymi faktami stoi prosta hierarchia dziatan: biezace utrzymanie jest lepsze
od konserwacji, konserwacja lepsza od remontu, a remont lepszy od rekonstruk-
cji. Zadaniem uzytkownika nie jest przywracanie domowi Swietnosci, bo nie
kazdy budynek btyszczat. Surowe piekno drzemie w architekturze vernacularnej,
tej codziennej, ludowej. Zadaniem uzytkownika jest utrzymanie mozliwie statych,
zdrowych warunkéw i pozwolenie, by budynek cieszyt kolejne pokolenia.
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Szes¢ punktow na start

~

Kilka rozwiazan

Poréwnaj koszt dzis | ... .. >
i za kilka sezonéw.

Pytaj dlaczego
. Tak sie robi” nie
jest uzasadnieniem.
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Cel i powod
Zapisz je, zanim
wejda narzedzia.

Droisze # lepsze
Wapno, glina, drewno. S

Nie zaslaniaj
Wilgo¢ zostaje
W przegrodzie.

~

Specyfika domu

Slad uzytkowania
to wiek, nie usterka.

Biezace utrzymanie jest lepsze od konserwacji, konserwacja od remontu,
a remont od rekonstrukcji.

Rys. 1.1. Fotografia dokumentacyjna

Sze$¢ punktow, bez ktérych nie warto zaczynac robét.



Notatki — Pierwsze decyzje



ROZDZIAL 2

Porzadkowanie terenu 1
samego obiektu

Pierwszy etap rzadko bywa widowiskowy i wtasnie dlatego bywa pomijany. Za-
nim powstanie plan, a nawet zanim zamowi sie szczegdtowy audyt, warto upo-
rzadkowac to, co wida¢ gotym okiem, i to, co karmi wilgoc.

Sposob gospodarowania terenem przylegtym do domu byt jednoczesnie
forma jego utrzymania. Poziom gruntu powinien leze¢ ponizej posadzki par-
teru. Teren ma miec tagodny spadek od scian, nie w ich strone. Opaska wokét
budynku bywata miekka: niska zielen, ktéra po deszczu pozwala wodzie odpa-
rowac i ttumi odbryzg na cokét. Nadwyzka ziemi — po budowie drogi, po latach
odktadania gruzu albo po ,wyréwnaniu” dziatki — podnosi poziom terenu, co
skutkuje niemal dostownym wpychaniem wilgoci z gruntu w dolne partie scian.
To jeden z najczestszych, a jednoczesnie najtatwiejszych do przeoczenia btedow
eksploatacyjnych.

Drzewa w sasiedztwie domu petnia podobna role. Reguluja wilgotnosc¢
gruntu, latem chronia Sciany przed przegrzewaniem, rozpraszaja wiatr i bywaty
traktowane jako naturalna ochrona przed wytadowaniami. Wycinka przepro-
wadzona wytacznie ,dla porzadku”, bez namystu nad tym, jak drzewo pracuje
przy fundamencie, zmienia mikroklimat przy murze. Nalezy tez docenic role
estetyczna i funkcje niemal terapeutyczna zieleni wysokiej wokot domu.

Sam budynek na tym etapie potrzebuje trzech prostych rzeczy.

Po pierwsze — sprawnego odprowadzenia wody z dachu. Rynny powinny
by¢ drozne i utozone ze spadkiem. Rura spustowa nie moze wylewac sie na
naroznik ani konczyc sie slepo w gruncie przy fundamencie. Nieszczelna rura
ukryta w ziemi wyptukuje grunt spod posadowienia; tego nie wida¢, dopdki
naroznik nie zacznie siadac.

Po drugie — droznosci otwordéw wentylacyjnych. Kratki podpodtogowe i
otwory w przyziemiu nie powinny by¢ zalepione, zasypane ani zatkane na state.
Przestrzen pod podtoga pozbawiona przeptywu powietrza jest srodowiskiem
sprzyjajacym rozwojowi grzyba.

Po trzecie — dostepu i dokumentacji stanu zastanego. Z poses;ji i z poddasza
warto usunac to, co utrudnia ogledziny i samo w sobie zatrzymuje wilgo¢: ztom,
worki po cemencie, folie zarzucone na belki. Przed jakakolwiek ingerencja na-
lezy zrobic¢ zdjecia: kazda elewacje, kazdy naroznik, poddasze, przyziemie, styk
budynku z gruntem. Taki zestaw fotografii jest oczywiscie tanszy niz ekspertyza,
chod jej nie zastepuje. Bywa jednak nieoceniony przy pdzniejszych ustaleniach z
wykonawca.

Porzadkowanie to takze decyzja, czego na razie nie ruszac. Nie zrywa sie
polepy dlatego, Ze wyglada na stara. Nie skuwa sie tynku wytacznie dlatego, ze
jest nierbwny. Nie zatyka sie kratek na caty sezon materiatem, ktéry sam gnije
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albo zamyka przeptyw na state. Na tym etapie usuwa sie to, co szkodzi od razu:
stojacg wode, zator w rynnie, ziemie usypanag przy scianie, Smieci na poddaszu.

Reszte zostawia sie diagnostyce.

Pierwsze ogledziny najlepiej wykonad w czasie opadéw albo wkrétce po nich.

Woéwczas widad, jak pracuje pokrycie i system rynnowy: czy woda sptywa od
budynku, czy zbiera sie przy narozniku. Wech jest przy tym narzedziem rownie
waznym jak wzrok. Stechlizna w pustce pod podtoga albo przy przyziemiu znaczy
zwykle wiecej niz sucha plama na tynku.

Podczas porzadkowania domu i poddasza czesto wychodza na jaw slady po
dawnych mieszkancach. Bywaja to przedmioty pozostawione przez nieuwage i
takie, ktore ktos$ schowat celowo: fotografie, ksigzeczki wojskowe, buty, buciki
dzieciece, fragmenty odziezy. Sg to pamiatki po ludziach, ktérzy tu zyli, i moga
poméc ustali¢ historie domu. Réwnie czesto pojawiaja sie napisy: inskrypcje

na belkach, daty, znaki ciesielskie, notatki otéwkiem na desce albo na tynku.

Zazwyczaj sa to Slady dawnych remontéw i przebudéw. Daty bywaja niedawne i
bardzo stare. Pokazuja, jak wielokrotnie budynek byt zmieniany, stuzac kolejnym
pokoleniom. To cenne informacje. Poznanie historii wtasnego domu pozwala nie
tylko lepiej go zrozumied, ale i poczu¢ do niego sentyment, a nieraz zwyczajna
sympatie. Takich znalezisk nie warto wyrzucacé w pierwszym odruchu. Warto je
sfotografowac, opisac miejsce odnalezienia i odtozy¢ na bok, zanim zdecyduje
sie, co z nimi dalej zrobic.

wanie terenu |



Notatki — Teren i odwodnienie



ROZDZIAL 3

Formy ochrony prawnej
zabytkow w Polsce

Zanim powstanie projekt, trzeba wiedzie¢, czy budynek — albo jego otoczenie
— podlega ochronie prawnej i jakiej. Od tego zalezy nie tylko to, czy i w jakim
zakresie mozna narusza¢ wyglad zewnetrzny budynku, lecz takze to, kogo nalezy
zawiadomi¢ lub od kogo nalezy uzyskac¢ pozwolenie i w jakiej kolejnosci.

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami zabytkiem jest nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, jej czes¢ albo ze-
spot, bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscia i stanowigce
Swiadectwo minionej epoki badzZ zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spotecznym ze wzgledu na warto$¢ historyczna, artystyczna lub naukowa. Wiek
sam w sobie o tym nie rozstrzyga. Decyduja wartosci, ktére stary dom moze
nies¢: historyczna, naukowa — w tym mozliwos¢ prowadzenia badan — arty-
styczna i estetyczna, a takze wartos¢ spoteczna i tozsamosciowa dla konkretnej
spotecznosci. Ochrona prawna jest kwestig osobna: nie kazdy zabytek podlega
jej w takim samym stopniu. Brak tabliczki na elewacji nie oznacza, ze wszelkie
roboty sg dowolne.

Wpis do rejestru zabytkow

Jest to najwyzsza forma ochrony. Rejestry prowadza wojewddzkie urzedy
ochrony zabytkéw. Prowadzi sie je w odrebnych ksiegach: A dla zabytkow
nieruchomych, B dla ruchomych i C dla archeologicznych. Obiekt moze by¢
wpisany indywidualnie albo chroniony dlatego, ze lezy na obszarze wpisanym
do rejestru.

Konsekwencja jest jednoznaczna. Na prace konserwatorskie, restauratorskie
i roboty budowlane — a wiec na wszystko, co wykracza poza dorazne, biezgce
utrzymanie — potrzebne jest pozwolenie wojewodzkiego konserwatora zabyt-
kow. W praktyce decyzje wydaje czesto kierownik delegatury albo samorzadowy
konserwator zabytkow, jezeli zostat do tego upowazniony. Remont zabytku wpi-
sanego do rejestru to dziatania zmierzajace do poprawy stanu technicznego albo
do odtworzenia stanu poprzedniego, a nie do przeksztatcenia domu w obiekt
wspotczesny. Roboty, ktére przy zwyktym budynku nie wymagatyby pozwole-
nia na budowe, przy obiekcie rejestrowym beda takiego pozwolenia wymagac.
Konserwacja historycznego okna powinna przebiegac pod nadzorem osoby
o odpowiednich kwalifikacjach. Wymiana okna pociaga za soba dodatkowo
Sciezke z zakresu prawa budowlanego.

Sciezka postepowania jest przy tym odwrotna do tej, ktérg czesto wybiera
sie instynktownie. Najpierw nalezy okresli¢ cel i powdd prac oraz zapisad, jak
budynek ma wygladac i stuzy¢ po ich zakofczeniu. Z tymi zatozeniami warto



zgtosic sie do delegatury zanim powstanie ptatny projekt. Poprosi¢ o wytyczne
dotyczace konkretnego zamierzenia. Dopiero z wytycznymi szuka sie architekta
specjalizujgcego sie w rewaloryzacji albo konserwatora zabytkoéw architektury.
Projekt sporzadzony bez wczesniejszego rozpoznania stanowiska urzedu jest
jedna z najdrozszych pomytek, jakie mozna popetnic na starcie.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego

Sporzadzanie planu jest zadaniem gminy. Projekt planu jest uzgadniany z woje-
wodzkim konserwatorem zabytkow, dlatego uwzglednia potrzeby ochrony dzie-
dzictwa. Na mapie stanowiacej zatacznik do uchwaty nalezy szukac stref ozna-
czonych w legendzie: strefy ochrony konserwatorskiej, historycznego uktadu
ruralistycznego lub urbanistycznego, obserwacji archeologicznej, ochrony krajo-
brazu.

W strefie uktadu chroni sie zazwyczaj bryte budynku i jej miejsce w krajobra-
zie. Uzgodnienia moga wymagac rozbudowa, nadbudowa, przebudowa albo
rozbidrka. W strefie ochrony konserwatorskiej ograniczenia dotycza najczesciej
wygladu zewnetrznego: ksztattu i wielkosci otwordw, formy i pokrycia dachu,
elewadji, kolorystyki, a takze termomodernizacji. W strefie stanowisk archeolo-
gicznych robotom ziemnym towarzysza obowiazki zwigzane z nadzorem arche-
ologicznym.

Rygor planu miejscowego nie jest tozsamy z rygorem rejestru. Nie oznacza
jednak dowolnosci. Zmiana otworu okiennego, zmiana ksztattu dachu albo
ocieplenie elewacji materiatem zmieniajgcym wyglad budynku moga wymagac
uzgodnienia, nawet jezeli obiekt nie ma numeru w ksiedze A.

Gminna ewidencja zabytkéw

Ewidencja nie jest wymieniona w ustawie obok rejestru, pomnika historii czy
parku kulturowego jako samodzielna forma ochrony. Jest jednak narzedziem
gminy i wywotuje skutki posrednie. Uwzglednia sie ja przy sporzadzaniu studium
i planu miejscowego oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. W
stosunku do obiektéw ujetych w ewidencji, a niewpisanych do rejestru, pozwo-
lenie na budowe lub rozbiérke organ wydaje w porozumieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkéw — o ile dane roboty w ogéle takiego pozwolenia wy-
magaja. Gmina ma obowiazek zawiadomi¢ wtasciciela o ujeciu nieruchomosci
w ewidenciji.

Brak ewidencji nie dziata na korzys¢ inwestora. Nie sprawia, ze budynek prze-
staje by¢ zabytkiem, i nie uchyla ustalen planu miejscowego. Jedynie utrudnia
sprawdzenie stanu prawnego i zwieksza ryzyko, Ze prace rusza bez wymaganych
uzgodnien.

Pozostate formy

Znacznie rzadziej spotyka sie uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kul-
turowego albo wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa. Sa to formy przeznaczone
dla obiektow i zespotéw o szczegdlnym znaczeniu. Nadanie statusu pomnika
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historii jest tez drogg do ubiegania sie o wpis na Liste Swiatowego dziedzictwa
UNESCO. Jezeli budynek podlega ktorejs z tych form, pierwsze rozpoznanie i
tak zaczyna sie w delegaturze wojewddzkiego urzedu ochrony zabytkow.

Jak sprawdzic stan prawny

Kolejnos¢ jest prosta. Najpierw gminna ewidencja zabytkéw — na stronie urzedu
gminy albo w Biuletynie Informacji Publicznej. Nastepnie miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego: mapa i tekst uchwaty. Jezeli planu nie ma, trzeba
wystapi¢ o decyzje o warunkach zabudowy. W razie watpliwosci pozostaje pismo
do wtasciwej delegatury z opisem zamierzenia i prosba o wytyczne.

Kontakt z urzedem bywa trudny nie dlatego, Ze inspektor sprzeciwia sie
kazdemu remontowi, a dlatego, 7ze pod jego opieka znajduja sie setki obiek-
téw, a na rozpoznanie jednego zamierzenia ma ograniczony czas. Skuteczna
rozmowa wymaga precyzji: jasno okreslonego celu, kompletnych informacji o
nieruchomosci i dokumentu, z ktérego wynika, czego sie oczekuje. Urzad nie
jest przeciwnikiem uzytkowania zabytku. Budynek pozbawiony funkcji niszczeje
najszybciej. Urzad sprzeciwia sie takim projektom, ktore niszcza charakter domu
i krajobraz, z ktérego korzystaja takze sasiedzi i przyszli mieszkancy.

Przy indywidualnym wpisie do rejestru wtasciciel moze ubiegac sie o wspar-
cie. Ustawa o podatkach i optatach lokalnych przewiduje zwolnienie z podatku
od nieruchomosci dla zabytkow utrzymywanych i konserwowanych zgodnie
z przepisami o ochronie zabytkdw, z wyjatkiem czesci zajetych na dziatalnos¢
gospodarcza. W podatku dochodowym od o0séb fizycznych bywaty i bywaja
odliczenia zwigzane z wydatkami na zabytek wpisany do rejestru; zasady te
zmieniaja sie nowelizacjami, dlatego przed rozliczeniem nalezy sprawdzi¢ aktu-
alne brzmienie przepiséw. Wydatki na wtasny budynek potwierdza sie fakturami.
Prace musza by¢ objete pozwoleniem konserwatorskim, a po ich zakoAczeniu —
potwierdzeniem prawidtowego wykonania.
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AKADEMIA RUINERSOW FUNDACJA RUINERSI
ZESZYT 4 — REMONT NA DOLNYM SLASKU

Jak sprawdzi¢ ochrone prawna

Rejestr zabytkow

Najwyzsza forma ochrony. Pozwolenie wojewddzkiego konserwatora
na prace wewnatrz i na zewnatrz — poza biezacym utrzymaniem.
Najpierw wytyczne z delegatury, potem projekt.

L 2

Plan miejscowy i ewidencja

Strefa konserwatorska, uktad wsi lub miasta, gminna ewidencja.
Uzgodnienia dotycza zwykle bryty, dachu, elewacji, stolarki

i termomodernizacji.

¥

Gdy nie masz pewnosci

Ewidencja gminy — plan miejscowy lub warunki zabudowy —
pismo do delegatury z opisem zamierzenia.

( Pamlgtaj ! | Brak tabliczki na elewacji nie oznacza dowolnosci robét. j

Rys. 3.1. Fotografia dokumentacyjna

Trzy drogi rozpoznania: rejestr, plan miejscowy i ewidencja, brak pewnosci
— zawsze przez gmine i delegature.
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Notatki — Ochrona prawna
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ROZDZIAL 4

Audyt. Zréb go, zanim
cokolwiek zaplanujesz

Prawidtowa kolejnos¢ dziatan pozwala najpierw zdiagnozowac, jakie usterki i
awarie rzeczywiscie wystepuja, nastepnie znalez¢ ich przyczyny oraz je wyelimi-
nowac, a dopiero potem naprawiac skutki. Odwréocenie tej kolejnosci moze by¢
kosztownym btedem.

Audyt na starcie odpowiada na trzy pytania. Co jest naprawde uszkodzone?
Jaka jest tego przyczyna? Jak mozna wyeliminowac te przyczyne lub zminimali-
zowac jej wptyw, zanim dojdzie do kolejnych czy dalszych uszkodzen?

Po pierwszych wstepnych, wtasnych ogledzinach i uprzatnieciu terenu nalezy
skontaktowac sie z inzynierem, ktory dziata na naszym terenie i ma doswiad-
czenie w pracy przy obiektach zabytkowych oraz przy budynkach wzniesionych
w tradycyjnej technologii, i zleci¢ mu przeprowadzenie audytu. Jego wynikiem
bedzie raport. Dostaniemy w nim informacje o stanie budynku, o usterkach i
zagrozeniach, o przyczynach powstania tych usterek oraz o propozycjach ich
wyeliminowania i o zakresie prac, ktore nalezy przeprowadzic.

14
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ROZDZIAL 5

Podstawowe roznice
miedzy budynkiem
tradycyjnym a
nowoczesnym

Zanim przeniesie sie do starego domu rozwiazania znane ze wspdtczesnego
budownictwa, trzeba zrozumieé, w jaki sposob ten dom zostat wybudowany, jak
pracuja w nim zastosowane materiaty oraz z czego wynika jego réwnowaga.

Budynki, o ktérych mowa w tym zeszycie — wznoszone zasadniczo przed
potowa XX wieku — byty silnie zwigzane z najblizszym krajobrazem. Materiaty
pochodzity z otoczenia: cegta z lokalnych piecéw, wapno z lokalnej skaty, kamien
z pola, glina z wykopu przy domu, drewno z pobliskiego lasu. Wspétczesne tech-
nologie budowlane dziataja natomiast w systemach. Skutecznos¢ styropianu,
folii, masy bitumicznej i wentylacji mechanicznej zalezy od tego, czy zastosuje sie
je razem, jako zamknieta catos¢. Takiego systemu nie da sie w petni zastosowac
w historycznym, tradycyjnym budynku bez naruszenia jego fizyki — i nie nalezy
tego robic.

Jak pracuje budynek tradycyjny

Cegta, glina i podobne materiaty maja strukture porowata. Ich powierzchnie sa
otwarte dyfuzyjnie: para wodna moze przez nie przenika¢ w obu kierunkach.
Najprostsza analogia to gabka. Po zetknieciu z woda zaczyna jg chtonac. Gdy
kontakt zwoda ustaje, a powietrze moze swobodnie penetrowac materiat, gabka
wysycha ta sama droga, ktora nasigkta. Jezeli jednak owinie sie ja folig z trzech
stron i zostawi mokry spdd, nabierze wody i nie bedzie mogta jej odda¢. Drobne
pekniecie w folii wpusci deszcz, ale nie wystarczy do wyschniecia. W podobny
sposob na cegte i drewno dziataja wspdtczesne materiaty o wysokim oporze
dyfuzyjnym: tynki cementowe, folie, pianki, styropian i uszczelniacze bitumiczne.

Porowaty budulec wymaga zapraw i powtok o mozliwie niskim oporze dyfu-
zyjnym. Takimi materiatami sa gaszone wapno i glina. Przyjmujg nadmiar wilgoci
— zdeszczu na zewnatrz, z oddechu ludzi i z pomieszczen mokrych wewnatrz
— a gdy wilgotno$¢ powietrza spada, oddaja ja z powrotem. Wentylacje wnetrz
zapewniaty na przyktad nieszczelnosci stolarki oraz cigg powietrza wymuszany
przez ogien w palenisku, kominku albo piecu. Poddasze niemieszkalne byto
buforem termicznym i przestrzenia, w ktorej suszono zapasy; nie byto ,strata
ciepta”, ktdra trzeba za wszelka cene odciad.
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Rolg fundamentu jest rbwnomierne przekazanie ciezaru budynku na grunt.
Czesto spotyka sie posadowienie z luzno utozonych kamieni polnych, nierzadko
granitéw o niskiej nasiakliwosci, z pionowym zabezpieczeniem z ttustej gliny.
Brak zaprawy miedzy kamieniami utrudnia podciaganie wody wyzej. Taka kon-
strukcja znosi sezonowe mikroruchy gruntu. Zaprawa uzyta do murowania
domu, a takze tynki, ktére pokrywajg $ciany, powinny by¢ stabsze od samego
budulca, zeby naprezenia roztadowywaty sie w spoinie lub w warstwie tynku, a
nie w materiale uzytym do wznoszenia Sciany.

Podtoga parteru bywa utozona na legarach lezacych na warstwie piasku,
odizolowanych gling, albo wykonana jako strop wentylowany — wowczas w
przyziemiu widac kratke. W stropach miedzykondygnacyjnych miedzy belkami
lezy Slepy putap: polepa, glina, suszone cegty. Ta masa docigza strop, ttumi gtos,
reguluje wilgo¢ i opdZnia przejscie ognia. Nie jest brudem do usuniecia.

Teren wokot domu pracuje razem z nim. Miekka opaska, spadek od $ciany i
drzewo przy murze nie sg ozdoba. Sg czescia systemu, ktéry nie stawia naturze
twardego oporu, tylko przejmuje wode, storice i wiatr elementami podlegajacymi
biezacej naprawie: spoing, tynkiem, okapem, roslinnoscia.

Jak pracuje budynek wspotczesny

Podstawowa zasada nowego budownictwa jest odizolowanie domu od warun-
kéw zewnetrznych i kontrola powietrza, ktére do niego wnika. Budynek stawia
sie na tawie albo ptycie z betonu. Sciane fundamentowa i podtoge oddziela sie
od gruntu izolacja pozioma. Dochodzi izolacja termiczna — zwykle styropian —
oraz izolacja pionowa z mas bitumicznych, ostonieta dodatkowa folia. Te mate-
riaty maja wysoki opér dyfuzyjny, poniewaz ich zadaniem jest stanowic¢ zapore
dla wody w kazdej postaci. Wilgo¢ powstajgca wewnatrz w wyniku uzytkowania
wyprowadza sie wentylacjg mechaniczna.

Gdy taki system jest kompletny i sprawny, utrzymuje korzystna wilgotnos¢
powietrza i materiatow. Ktopot zaczyna sie w chwili, gdy ze wspdtczesnego sys-
temu wyjmuje sie pojedyncze elementy i wstawia je w tradycyjny mur. Najczest-
sze przyktady to ocieplenie Scian styropianem, zatykanie kratek, spoinowanie
i tynkowanie zaprawa cementowa, tynki silikonowe i akrylowe, uszczelnianie
przyziemia masami bitumicznymi i folia, wylewki betonowe w miejscu wenty-
lowanej podtogi, okna z PVC oraz pianka montazowa w styku z drewnem albo
cegta.

Wszystkie te zabiegi utrudniaja albo uniemozliwiajg odparowanie wody z
porowatego budulca. Rosnie wilgotnos¢ masowa. Drewno staje sie podatne na
szkodniki wtasnie wtedy, gdy jest zawilgocone. Sztywna zaprawa cementowa
nie podaza za sezonowymi ruchami budynku. Na tynku pojawiaja sie pekniecia,
ktorymideszcz wehodziw gtab, a nie moze wyjs¢. Bywa, ze peka sam mur, stabszy
od cementowej spoiny.

Teoretycznie mozna by ,zamkna¢” stary dom wspdtczesnymi izolacjami do-
piero po jego catkowitym osuszeniu — co zajetoby lata — i po odcieciu doptywu
wilgoci od strony gruntu. Jest to dziatanie skrajnie inwazyjne, a jego koszt bywa
nieproporcjonalny do skutku. Budynek tradycyjny wymaga czegos innego: utrzy-
mania parametréw, z ktorymi zostat wzniesiony, naprawiania usterek na biezgco
i zastepowania zuzytego elementu materiatem o tych samych wtasciwosciach.
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Pozornie btahe czynnosci — drozna rynna, uzupetniona spoina, naprawiony
tynk — chronia przed konieczno$cig powaznej ingerencji.

Budynek tradycyjny jest otwarty dyfuzyjnie i wysycha, gdy ma przewiew. Bu-
dynek wspotczesny jest zaprojektowany jako zamkniety. Mieszanie tych dwoch
logik szkodzi staremu domowi.

y budynkiem tr

adycyjnym a nowoczesn

n
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ROZDZIAL 6

Planowanie 1
etapowanie remontu

Planowanie jest najwazniejszym etapem prac w historycznym budynku. To takze
punkt wyjscia dla sporzadzenia budzetu i wyboru wykonawcy. Czesto przyjmuje
sie, ze skoro stary dom skrywa nieznane warstwy, planowac nie ma sensu, a
decyzje zapadna w trakcie. Odkrycia rzeczywiscie zweryfikujg zatozenia. Nie
zwalnia to z przygotowania. W obiekcie objetym ochrong prawng badania stanu
istniejgcego sa wrecz obowiagzkiem i podstawa programu prac. W pozostatych
przypadkach sg warunkiem tego, by niespodzianka nie zamienita sie w lawine
kosztow.

Najpierw trzeba odpowiedzie¢ na pytanie o cel i powdd. Po co te prace sa
podejmowane — zeby zamieszka¢, zeby uratowac budynek, zeby zmienic jego
funkcje? Jaki ma byc rezultat? Jezeli dom musiatby straci¢ uktad pomieszczen i
historyczne otwory, zeby spetni¢ oczekiwania wobec codziennego Zycia, warto
rozwazyc¢, czy to wtasnie w tym budynku chcemy mieszkac. Powdd prac powinien
wynikac z rozpoznanego stanu, a nie z checi ,od$wiezenia” tego, co jeszcze
pracuje. Jezeli leczy sie plame zawilgocenia, nie usuwajac jej przyczyny, te same
roboty przyjdzie powtarzac.

Nastepnie ustala sie kolejnos¢. Nie wszystkie prace musza odby¢ sie za jed-
nym podejsciem. Mieszkanie w domu w trakcie robét pozwala lepiej ich dogla-
dac, ale wymaga zgody na niewygody: pyt, hatas, ograniczenie czesci pomiesz-
czen. W pierwszej kolejnosci warto wybrac te wnetrza, bez ktorych codzienne
funkcjonowanie nie jest mozliwe. Na koficu — ciggi komunikacyjne, ktére ucier-
pia przy przenoszeniu materiatéw. W jednym pokoju takze obowigzuje nastep-
stwo. Najpierw to, co jest wyzej i gtebiej: strop, instalacje, naprawa konstrukgji.
Potem posadzka. Na konicu Sciana, zwtaszcza jezeli zachowat sie na niej histo-
ryczny wystroj. Szlifowanie desek po malowaniu Scian niszczy efekt, na ktéry
dopiero co wydano $rodki i czas.

Kazdy zamierzony rezultat da sie osiagnac na kilka sposobow. R6znig sie
kosztem, czasem i jakoscia. Specjalisci, ktérych zatrudnisz — architekt, inzynier,
konserwator, wykonawca — beda kierowac sie wtasnym doswiadczeniem. Nie
kazdemu znich bedzietak zalezato na kofncowym efekcie jak tobie, i nie kazdy zna
specyfike tradycyjnych technik. Opieka nad zabytkiem spoczywa na wtascicielu
i uzytkowniku. Urzad egzekwuje prawo. Decyzje podejmujesz ty. Dlatego warto
oczekiwac wariantdbw postepowania i nie pomijac lektury opracowan, jezeli
badania zostaty zlecone. Im lepiej znasz wtasny dom, tym trudniej sprzedac ci
rozwigzanie, ktére mu szkodzi.

Ustalenia nalezy formutowac jasno i spisywac, z data. Osoba, z ktéra rozma-
wiasz, prowadzi zwykle wiele spraw jednoczesnie. Jednorazowe uzgodnienie
tatwo sie rozmywa. Samo stowo ,tynk” nic nie méwi, dopdki nie wiadomo, jakie]
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zaprawy sie oczekuje, czy narozniki maja oddawac ksztatt sciany, jaki dopuszcza
sie odchyt od pionu i jaka ma by¢ faktura. W historycznym wnetrzu metalowy
katownik i gtadZ o estetyce nowego budownictwa sa zwykle btedem — ale wy-
konawca nie odczyta tego z ogdlnikowego zlecenia.

Na budowie powinna by¢ osoba, ktora widzi catos¢: cel, kolejnosc i styk
poszczegdlnych robdt. Wykonawca skupia sie na swoim odcinku. Bez kogos, kto
pilnuje obrazu domu, prace zaczynaja sobie przeszkadzac.

Do planowania wystarcza skromne narzedzia. Jeden notes, nie luzne kartki:
szkice rzutow, hastowo zapisane prace, daty, zakupy, napotkane trudnosci. Do-
kumentacja fotograficzna stanu przed rozpoczeciem robot, w ich trakcie i po
zakonhczeniu. Jeden arkusz, w ktorym wiersz oznacza pomieszczenie albo czes$¢
budynku — dach, elewacje, okna — a kolumny: czynno$¢, wykonawce, materiat,
planowany poczatek i koniec oraz koszt. Daty poczatkowe pozwalajg wychwycic
kolizje. Daty koricowe w starym domu bywaja szacunkowe, ale bez nich nie da
sie myslec¢ o pienigdzach. Do sumy warto doliczy¢ rezerwe: okoto jednej pia-
tej, jezeli rozpoznanie kosztow byto staranne, blizej jednej trzeciej, jezeli wiele
pozycji wciaz jest niepewnych.

Osobnym, czesto lekcewazonym etapem jest zabezpieczenie tego, czego
roboty nie dotycza. Skucie tynku i usuwanie powtok dajg ogromny pyt. Posadzki,
zachowany wystréj i sprzety trzeba ostonic. Jezeli prace maja trwac dziesiec
dni, jeden dzien warto poswieci¢ wytacznie na zabezpieczenie. Zdarza sie, ze
czynno$¢ zabezpieczajaca trwa dtuzej niz samo malowanie. Zdarza sie tez, ze ele-
ment naprawiony w pierwszym etapie niszczeje w drugim, bo nikt nie przewidziat
kolejnosci.

Powszechne przekonanie, ze stary dom jest studnia bez dna, wynika czesciej
ze sposobu prowadzenia rob6t niz z samej natury budynku. Drozeje to, czego nie
zdiagnozowano, oraz to, co kupiono jako ,system do zabytkéw”, cho¢ ten sam
skutek datoby wapno i piasek. Tynk piaskowo-wapienny jest znacznie tanszy
od tynku silikatowego, czyli krzemianowego. Opinia inzyniera, ktéry zna dawne
konstrukgje, jest tansza niz trzecie podejscie do tej samej Sciany. Oszczednosc¢
na diagnozie jest oszczedno$cia pozorna.

Wykonawce nalezy wybrac¢ dopiero po sporzadzeniu planu i zarysu budzetu.
Przed powierzeniem robdt warto porozmawiac z kilkoma osobami, poznac ich
sposob widzenia domu i oczekiwania finansowe. Wycena w rodzaju ,zobaczymy,
ile wyjdzie, bo to stary budynek” nie jest oferta, na ktorej da sie oprzec¢ decyzje.
Nie nalezy tez oddawac obiektu do nauki technik, ktérych wykonawca nigdy
nie stosowat. Pytania, ktére pomagaja ocenic, czy kto$ rozumie ten dom, sa
proste. Czy pracowat przy budynkach historycznych? Czy wie, czym rézni sie
dawne drewno od wspotczesnej tarcicy? Czy przyjmuje, ze w tradycyjnej prze-
grodzie stosuje sie wapno, gline i drewno, a nie cement? Czy rozumie, ze cegta i
drewno musza mie¢ mozliwos¢ wysychania? Czy potrafi wykonac tynk piaskowo-
wapienny? Czy akceptuje patyne — to, ze stary dom ma wygladac na stary? Te
same pytania warto zadac projektantowi i kierownikowi budowy.
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FUNDACJA RUINERSI
NA DOLNYM SLASKU

AKADEMIA RUINERSOW
ZESZYT 4 — REMONT

Planowanie i etapowanie

00,06 0-6-0-0

Cel i powad Audyt Zgody i Plan i budzet | Wykonawca Kolejnos¢ || Zabezpieczenie
uzgodnienia w domu
Po co to robig Najpierw Uzyskaj wymagane Notes, daty, Po planie, nie Najpierw to, Ostor to, czego
i dlaczego. przyczyna, zgody i uzgodnienia, ||  rezerwa jednej przed. Rozmowa || co wyzej i glebiej, roboty nie
potem skutek. || zanim rusza roboty. ||  piatej do jednej o technologii. potem posadzka, dotycza.
trzeciej. na koncu $ciana. L

Plan, budzet i wykonawca —
w tej kolejnosci, nigdy odwrotnie.

Rys. 6.1. Fotografia dokumentacyjna



Notatki — Harmonogram 1 budzet
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ROZDZIAL T

Czego na pewno nie
powinnismy robic?

Oto kilka elementéw, czynnosci i rodzajow prac, ktérych powinienes sie wystrze-
gac:

1.Robdt nie zaczyna sie od elewacjii od tego, co ma by¢ estetyczne iwidoczne
z drogi. Zaczyna sie je od zbadania systemu odprowadzania wody, wentylacji, a
takze od ustalenia przyczyn usterki.

2. Nie zamyka sie porowatego muru i drewna materiatami o wysokim opo-
rze dyfuzyjnym. Do tej grupy naleza styropian i podobne ptyty piankowe, folia,
pianka montazowa, wetna mineralna w bezposrednim styku z belka, tynk cemen-
towy oraz tynki silikonowe i akrylowe, farba akrylowa i lateksowa na zewnatrz,
bitumiczna izolacja przyziemia w tradycyjnym fundamencie, wylewka betonowa
w miejscu wentylowanej podtogi, okno z PVC osadzone na piance, kit akrylowy
przy szybie, cementowy kotnierz na podwalinie i kratka zalepiona na state.

3. Niezrywa sie tego, co w domu nadal pracuje: polepy i Slepego putapu, gliny
w stropie, szerokiego okapu, miekkiej opaski, drzewa przy Scianie, oryginalnej
stolarki wymienianej wytacznie dlatego, ze nowa jednoramowa konstrukcja
obiecuje lepszy parametr.

4. Nie zastania sie mokrej $ciany ptyta kartonowo-gipsowa ani uszkodzonego
stropu sufitem podwieszonym.

5. Nie sporzadza sie projektu przed rozmowa z urzedem, jezeli budynek
podlega ochronie.

6. Nie powierza sie robét pierwszej ekipie, ktéra przekroczy prog, bez roz-
mowy o technologii i bez préby wyceny.

7. Nie kupuje sie drozszego produktu tylko dlatego, ze oferowany jest jako
przeznaczony do zabytkéw.

8. Nie argumentuje sie wtasnej sprawy tym, ze w innej delegaturze kto$
uzyskat szerszy zakres ingerencji. Regiony maja r6zna tkanke, a poczucie nie-
sprawiedliwosci nie zastepuje wytycznych ani — gdy naprawde zachodzi taka
potrzeba — drogi odwotawczej.

9. Nie nalezy dazy¢ do tego, by stary dom stat sie domem nowym. Wowczas
remont naprawde zaczyna pochtania¢ srodki bez korica, a charakter budynku
ginie po drodze.
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Czego sie

R

wystrzegac

B e

[
/%0
6994 0

Najpierw woda z dachu,
wentylacja i przyczyna
usterki.

Styropian, folia, pianka,
cement, tynk silikonowy,
bitum, PVC na piance,
zalepiona kratka.

Polepa, glina w stropie,
okap, migkka opaska,
drzewo, oryginalna
stolarka.

Ptyta na mokrej Scianie
i sufit podwieszony wiazg
wilgo¢ w $rodku.

1. Nie od elewacji 2. Nie zamykaj 4. Nie zastaniaj 5. Nie odwracaj
przegrody o pracuje usterki kolejnosci
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Projekt bez urzedu, ekipa
bez rozmowy o technologii,
drozszy system do
zabytkéw zamiast
naturalnych materiatow.

[ Pamietaj! |

Nie daz do tego, by stary dom
wygladat jak nowy.

Rys. 7.1. Fotografia dokumentacyjna
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ROZDZIAL 8

Zrodla wiedzy

Ten zeszyt jest pierwsza pomoca. Nie jest podrecznikiem wykonawczym i nie
wyczerpuje zagadnien, ktére pojawia sie przy konkretnej Scianie, stropie albo
dachu.

Podstawa, z ktorej pochodzi jego tres¢, jest ksiazka Katarzyny Sielickiej Zabyt-
kowy budynek. Poradnik dla wtascicielii uzytkownikdw, wydana przez Narodowy
Instytut Konserwacji Zabytkéw oraz wznowiona przez Narodowy Instytut Dzie-
dzictwa.

W ksiegarni Narodowego Instytutu Dziedzictwa — ksiegarnia.nid.pl — do-
stepne sa takze inne poradniki przydatne przy utrzymaniu i remoncie starego
domu, w tym publikacje bezptatne. Zanim kupisz gotowy system z rynku mate-
riatow budowlanych, warto zajrze¢ na te pétke.
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