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W drażanie zasad zrównoważonego rozwoju w bu-
downictwie w aspekcie środowiskowym [1]
potwierdziło znaczenie ochrony zabytków jako
obiektów dziedzictwa kulturowego, nierzadko

światowego lub narodowego. W przypadku gdy stan tech-
niczny i zdolność adaptacyjna [2] takich obiektów na to po-
zwala, najlepszą formą ich ochrony jest rewitalizacja. W Pol-
sce coraz częściej sięga się po istniejącą substancję budow-
laną, adaptując do współczesnych wymagań lub zmieniając
funkcję przez rewitalizację. Dotyczy to zwłaszcza zabytko-
wych budynków mieszkalnych i użyteczności publicznej,
na które zapotrzebowanie społeczne i rynkowe jest najwięk-
sze. Rewitalizacyjny proces inwestycyjny jest trudny i bar-
dzo skomplikowany (przynajmniej pozornie), a co się z tym
wiąże często kosztowny, co odstrasza potencjalnych inwe-
storów. Diagnostyka budynku zabytkowego jest bardziej
skomplikowana niż obiektu budowlanego, ze względu
na bardziej złożony zakres zagadnień, które należy uwzględ-
nić. Komplikacje wynikają z faktu, że badany i diagnozowa-
ny obiekt często uznany jest (ze względu na walory histo-
ryczne i artystyczne) formalnie za zabytek, przez co jest ob-
jęty ochroną konserwatorską. Zgodnie z Ustawą o ochronie
zabytków i opiece nad zabytkami [3] w myśl art. 6 ust. 1 pkt. 1,
ochronie i opiece podlegają, bez względu na stan techniczny,
zabytki nieruchome, będące krajobrazami kulturowymi; ukła-
dami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespołami budowla-
nymi; dziełami architektury i budownictwa; dziełami budow-
nictwa obronnego; obiektami techniki, a zwłaszcza kopalnia-
mi, hutami, elektrowniami i innymi zakładami przemysłowy-
mi; cmentarzami; parkami, ogrodami i innymi formami zapro-
jektowanej zieleni; miejscami upamiętniającymi wydarzenia
historyczne bądź działalność wybitnych osobistości lub in-
stytucji.

Zabytkowe budynki mieszkalne i użyteczności publicznej
objęte ochroną konserwatorską powinny być [4, 5]:

● wybitnym przykładem dzieła architektury i budownictwa
jako budynek indywidualny lub będący częścią zespołu;

● wyjątkowym przykładem budownictwa, rzadko spotykanym;
● przykładem charakterystycznym dla danej epoki;
● dowodem tradycji kulturowej, świadkiem ważnych zda-

rzeń historycznych o znaczeniu lokalnym i pozalokalnym;
● autentycznym przykładem budownictwa danej epoki

– w sensie architektonicznym, technologicznym i materiało-

wym oraz wpływać bezpośrednio lub pośrednio na rozwój ar-
chitektury bądź technologii budowlanej.

W rozumieniu Ustawy [3] w przypadku budynków zabyt-
kowych mogą występować specyficzne rodzaje robót bu-
dowlanych i badania (art. 2 pkt 6 – 11). Należą do nich:

● prace konserwatorskie – działania mające na celu za-
bezpieczenie i utrwalenie substancji zabytku, zahamowanie
procesów destrukcji oraz dokumentowanie tych działań;

● prace restauratorskie – wyeksponowanie wartości ar-
tystycznej i estetycznej zabytku, w tym, jeżeli istnieje taka
potrzeba, uzupełnienie lub odtworzenie jego części, oraz
dokumentowanie tych działań;

● roboty budowlane – w rozumieniu przepisów Prawa
budowlanego [6] roboty podejmowane przy zabytku lub w je-
go otoczeniu;

● badania konserwatorskie – rozpoznanie historii i funk-
cji zabytku, ustalenie użytych do jego wykonania materiałów
i zastosowanych technologii, określenie stanu zachowania
zabytku oraz opracowanie diagnozy, projektu i programu
prac konserwatorskich, a jeżeli istnieje taka potrzeba, rów-
nież programu prac restauratorskich;

● badania architektoniczne – rozpoznanie i udokumen-
towanie pierwotnej formy obiektu budowlanego oraz ustale-
nie zakresu jego kolejnych przekształceń;

● badania archeologiczne – odkrycie, rozpoznanie, udo-
kumentowanie i zabezpieczenie zabytku archeologicznego.

Zgodnie z Ustawą [3] właściciel zabytku ma następujące
obowiązki wynikające z jego posiadania (art. 5), a należą do
nich:

● badania i dokumentowania zabytku;
● prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich

i robót budowlanych;
● zabezpieczenie i utrzymanie zabytku oraz jego otocze-

nia w jak najlepszym stanie;
● korzystanie z zabytku w sposób zapewniający trwałe za-

chowanie jego wartości;
● popularyzowanie i upowszechnianie wiedzy o zabytku

oraz jego znaczeniu dla historii i kultury.
Wymienione obowiązki, w rozumieniu przeciętnego inwesto-
ra, komplikują proces inwestycyjny, ale nie zmienia to faktu,
że są one konieczne do spełnienia. Metody badawcze, spo-
soby diagnozowania budynków zabytkowych oraz wynika-
jące z nich programy konserwacji, rehabilitacji, rekonstruk-
cji, rewitalizacji, remontów i wzmacniania konstrukcji, po-
winny być tak wybrane i przeprowadzone, aby zapewnić in-* Politechnika Warszawska
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tegralność historyczną, technologiczną i materiałową całe-
go zabytku. W procesach rewitalizacji zabytkowych budyn-
ków mieszkalnych i użyteczności publicznej należy uwzględ-
niać wszystkie zalecenia i wytyczne oraz przeprowadzić po-
trzebne badania.

Specyfika badań i diagnostyka
Badania budynków zabytkowych i ich diagnozowanie są,

podobnie jak rewitalizacja, złożonymi i interdyscyplinarny-
mi pracami, indywidualnie dopasowanymi do konkretnych
obiektów, zależnymi od wielu czynników oddziałujących
na obiekty obecnie i w czasie historii procesów ich projek-
towania, realizacji budowy i użytkowania. Badanie i diagno-
zowanie budynków zabytkowych musi obejmować cały bu-
dynek – jego formę, konstrukcję, funkcję, możliwości ada-
ptacji (zdolność adaptacyjna budynku), a często środowi-
sko otaczające (w tym grunt, na którym stoi). Kluczowa jest
właściwa diagnoza stanu technicznego budynku, przede
wszystkim jego konstrukcji. M. Kawulok w publikacji [7] za-
warł prosty schemat diagnozowania obiektów zabytkowych
na terenach górniczych, który może być przyjęty w formie
uogólnionej i rozszerzonej do diagnozowania zabytkowych
budynków mieszkalnych i użyteczności publicznej. Sche-
mat postępowania diagnostycznego konstrukcji przedsta-
wiono na rysunku. W podobny sposób należy przeprowa-
dzić diagnostykę architektoniczną budynku, analizując je-
go formę w odniesieniu do wymagań współczesnych, a tak-
że diagnostykę wszystkich instalacji w budynku i jego są-

siedztwie. Uwzględniając zasady zrównoważonego rozwo-
ju [1], w diagnostyce budynku należy uwzględnić zagadnie-
nia cieplno-wilgotnościowe (ograniczenie energochłonno-
ści przez termomodernizację, która w przypadku budynków
zabytkowych musi być prowadzona w specjalny sposób),
ekologiczne i ograniczenie emisji gazów cieplarnianych.
W wyniku szczegółowej diagnostyki obiektu zabytkowego
określony zostaje stan techniczny zabytkowych budynków
mieszkalnych i użyteczności publicznej, a w efekcie pro-
gram rewitalizacji wskazujący zakres rehabilitacji konstruk-
cji budynków – napraw, wzmocnień, zmian konstrukcyj-
nych i innych zabiegów technicznych, które są niezbędne
do zapewnienia konstrukcji wymaganej trwałości i nośno-
ści, w celu zagwarantowania bezpiecznej eksploatacji
obiektu w warunkach określonych przez przyjęty i uzgod-
niony program użytkowo-funkcjonalny.

Prace konserwatorskie, rehabilitacyjne
i budowlane

Rewitalizacja budynków zabytkowych zakłada przepro-
wadzenie prac konserwatorskich i rehabilitacyjnych zgod-
nie ze sztuką budowlaną i międzynarodowymi zasadami
konserwacji, restauracji i rehabilitacji konstrukcji obiektów
zabytkowych architektury, a w tym i rekonstrukcji, określo-
nych w tzw. Karcie Ateńskiej. Zasady te są powszechnie
znane w środowisku konserwatorskim, ale inwestorzy czę-
sto nie mają o nich dostatecznej wiedzy. Najważniejsze po-
stulaty Karty:

● unikanie rekonstrukcji, aby zachować autentyczność
zabytków w dobrym stanie technicznym;

● restauracja jest dopuszczalna wówczas, gdy możliwe
jest przeprowadzenie rzetelnych badań naukowych oraz zo-
staną zachowane nawarstwienia stylowe budynku;

● w przypadku ruin, rekonstrukcja powinna ograniczać
się tylko do anastylozy, czyli metody rekonstrukcji obiek-
tów budowlanych w naturze, polegającej na ponownym
zmontowaniu zrujnowanej budowli, jej części lub odbudo-
wy jej części przy użyciu zachowanych oryginalnych frag-
mentów;

● nowe uzupełnienia konstrukcji obiektów zabytkowych
powinny się odróżniać od autentycznych;

● przy konserwacji zabytku można zastosować najnowsze
osiągnięcia techniki, ale w taki sposób, by nie wpływały one
na zewnętrzny wygląd i charakter zabytku;

● w przypadku budynków uszkodzonych w czasie nagłych
kataklizmów dziejowych (np. zniszczenia wojenne), należy
przywrócić ich pierwotną formę, jaką miały przed zniszcze-
niem;

● nowe materiały powinny być, w miarę możliwości, od-
różnione od oryginalnych;

● gdyby restauracja ruin po ich odkopaniu i odsłonięciu by-
ła niemożliwa, zaleca się, po dokładnym zbadaniu (sporzą-
dzeniu odpowiedniej dokumentacji), ponowne ich zakopanie.
Wytyczne Karty Ateńskiej zostały rozszerzone w tzw. Kar-
cie Weneckiej przyjętej na konferencji w 1964 r., zgodnie
z którą:

■ pojęcie zabytku obejmuje zarówno odosobnione dzieło
architektoniczne, jak też zespoły miejskie i wiejskie, oraz
miejsca, będące świadectwem poszczególnych cywilizacji,
ewolucji o doniosłym znaczeniu, bądź wydarzenia historycz-
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nego; rozciąga się ono nie tylko na wielkie dzieła, ale rów-
nież na skromne obiekty, które z upływem czasu nabrały
znaczenia kulturalnego;

■ konserwacja i restauracja zabytków, a więc i rekonstruk-
cja, stanowią dyscyplinę, która odwołuje się do wszystkich
gałęzi nauki i techniki, mogących wnieść wkład do badań
i ochrony dziedzictwa zabytkowego;

■ konserwacja i restauracja zabytków mają na celu zacho-
wanie dzieła sztuki, jak też świadectwa historii;

■ restauracja i rehabilitacja konstrukcji mają na celu za-
chowanie oraz ujawnienie estetycznych i historycznych war-
tości zabytku, a także poszanowanie dawnej substancji i ele-
mentów stanowiących autentyczne dokumenty przeszłości;

■ dobudowy mogą być dopuszczalne, o ile mają wzgląd
na poszanowanie wszystkich ważnych części budowli, jej
dawnego otoczenia, równowagi kompozycyjnej i związków
z otaczającym środowiskiem.

Ustalenia Karty Weneckiej eliminują możliwość rekonstruk-
cji „kreatywnej”, która w różnych okresach historycznych po-
jawiała się, zamazując rzeczywisty obraz zabytku. Rekon-
strukcja opierała się przede wszystkim na wizji projektanta
i często nie była oparta na badaniach. Tymczasem rewitali-
zacja budynków zabytkowych, w tym rehabilitacja konstruk-
cji, układów architektoniczno-budowlanych, zgodnie z Usta-
wą [3] zawsze powinna uwzględniać badania (jeżeli jest oczy-
wiście taka potrzeba, np. przy planowanych robotach ziem-
nych w pobliżu zabytku) archeologiczne i historyczne.

Przy rewitalizacji obiektów zabytkowych należy stosować
techniki i technologie budowlane właściwe dla danej epoki.
Gdy techniki tradycyjne nie wystarczają i nie można za ich
pomocą rozwiązać ważnych problemów inżynierskich,
wzmocnienie budynku zabytkowego uzyskuje się, stosując
nowoczesne rozwiązania technologiczno-materiałowe, ale
zbadane i sprawdzone w sposób doświadczalny. Specyfiką
wszystkich robót konserwatorskich, rehabilitacyjnych, a tak-
że budowlano-remontowych, wzmacniających, adaptacyj-
nych, jest konieczność ścisłej współpracy projektanta i wy-
konawcy z Urzędem Konserwatora Zabytków. Wszystkie
działania budowlane muszą być zgodne z obowiązującymi
przepisami. Dotyczy to dozwolonej ingerencji w substancję
zabytkową oraz sposobu prowadzenia robót budowlanych,
a także ich nadzoru oraz odbioru.

Podsumowanie
Na terenie Polski jest wiele zabytkowych budynków miesz-

kalnych i użyteczności publicznej, które są nieużytkowane,
przez co pogarsza się ich stan techniczny. W centrach miast,
w tym w centrum Warszawy, znajdują się zabytkowe kamie-
nice mieszkalne, w których często na parterze zlokalizowa-
ne są lokale użytkowe. Ich stan techniczny jest zły i często
zagrożone jest bezpieczeństwo użytkowania, a czasami
bezpieczeństwo konstrukcji. Jednocześnie, ze względu
na walory lokalizacyjne są one bardzo atrakcyjne inwesty-
cyjnie. Skomplikowany i złożony charakter rewitalizacji za-
bytków odstrasza potencjalnych nabywców i inwestorów, co
jak najszybciej należy zmienić. Potrzebne jest upowszech-
nienie zasad, schematów i procedur postępowania rewitali-
zacyjnego budynków zabytkowych.

Zabytkowy budynek ma niekwestionowane walory, które
na rynku budowlanym i nieruchomości mogą zrekompenso-

wać trudy procesu inwestycyjnego przez zwiększoną war-
tość obiektu. Jego wartość historyczna jest niewymierna
i wynika z jego wieku (epoka, w której został zbudowany
określa również jego walory techniczne, estetyczne), który
w sposób naturalny wpływa na zmniejszenie wartości kon-
strukcyjno-budowlanej, będąc jednocześnie doniosłym świa-
dectwem kultury, sztuki i technologii budowlanej czasów
przeszłych. Wartość kulturowa zabytku łączy w sobie po-
przednie terminy, kształtując ocenę, która może wpływać
(i wpływa) na kulturę, świadomość społeczną, narodową.
Jest ważnym czynnikiem kształtującym społeczeństwo i na-
ród, ale również przyczynia się do zbliżenia międzynarodo-
wego w wymiarach lokalnych i globalnym (światowe dzie-
dzictwo kulturowe). W zachowaniu i ochronie dóbr świato-
wego dziedzictwa kulturowego w wyraźny sposób realizuje
się postulat zrównoważonego rozwoju.

Artykuł powstał w ramach projektu „Innowacyjne środki i efektywne
metody poprawy bezpieczeństwa i trwałości obiektów budowlanych
i infrastruktury transportu w strategii zrównoważonego rozwoju”
współfinansowanego z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regio-
nalnego i budżetu państwa w ramach Programu Operacyjnego In-
nowacyjna Gospodarka (działanie 1.1.2) i jest bezpośrednim rezul-
tatem ww. projektu.

Streszczenie
Artykuł opisuje specyfikę rewitalizacji zabytkowych budynków,
wynikającą z zasad ochrony zabytków, konieczności prowadzenia
specjalistycznych badań i diagnostyki, sposobów prowadzenia
prac konserwatorskich oraz rehabilitacyjnych.
Słowa kluczowe: rewitalizacja budynków zabytkowych, rehabi-
litacja konstrukcji, ochrona zabytków, diagnostyka budynków za-
bytkowych.

Abstract
The article describes specificity of restoration process of histori-
cal architectonic objects, ressulting from historic heritage protec-
tion rules and the necessity of specialistic and diagnostic research
conducting, type of conservation and rehabilitation treatments.
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