KOMENTARZ DO STANDARDU V.3

WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Stan prawa

Standard WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH  zostat
opracowany w okresie transformacyjnym ustawodawstwa obejmujacego
zaro6wno jego zakres przedmiotowy jak i uwarunkowania prawne.

Standard uwzglednia w odniesieniu do jego przedmiotu stan prawny
obowiazujacy w okresie uzgodnien i redakcji koncowej a w szczegdlnosci:

1.1. wustawg z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci tekst jednolity (Dz. U. nr 30 poz. 127 z
1991 r.), z pdzniejszymi zmianami,

1.2. wustawg z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury i o muzeach
(Dz. U. nr 10 poz. 48 z 1962 1.), z pdzZniejszymi zmianami;

uwzglednia on takze:

1.3. zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1
marca 1995 r. w sprawie szczegotowych zasad ustalania wartos$ci
nieruchomosci (M. P. nr 13 poz. 163 z 1995 1.)

Z uwagi na wejscie w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115 poz. 741) oraz

- przygotowywanymi w trakcie opracowywania Standardu przepisami
wykonawczymi do tej ustawy,

- atakze zaawansowane prace nad Ustawa o ochronie dobr kultury, rzeczowo
zwiazang z przedmiotem standardu

w standardzie uwzgledniono przewidywane zmiany ustawowe 1 unormowania
prawne w zakresie objetym jego przedmiotem.

1.4. Standard WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH stanowi
integralng  cze$¢  Standardow  Zawodowych  Rzeczoznawcow
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen RzeczoznawcoOw
Majatkowych

Przedmiot wyceny



W poz. 1 standardu zdefiniowano pojecie nieruchomosci zabytkowej w/g
podanej klasyfikacji ochrony prawnej gwarantowanej ustawowo.

Za nieruchomosci objgte ewidencja zabytkéw oraz nieruchomosci inne jezeli z
przepisOw szczegdlnych prawa wynika ich szczegdlny charakter dla
dziedzictwa kultury, nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktore podlegaja ochronie
na podstawie przepisOw prawa miejscowego lub przepisow gminnych (np.
nieruchomosci potozone w strefach ochrony konserwatorskiej w/g zapisu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy).

Zakres rzeczowy przedmiotu ochrony zdefiniowany jest jednoznacznie i nie
wymaga komentarza.

Szczegolne cechy nieruchomosci zabytkowych

W odniesieniu do czynnikoéw wyrdzniajacych nieruchomosci zabytkowe od
innych  nieruchomos$ci, komentarza wymaga uzyte sformulowanie:
...integralno$¢ ich traktowania wraz z przestrzenia i bezposrednim otoczeniem
(gruntem, uktadem przestrzennym, percepcja i wzajemnymi relacjami widokow
z nieruchomosci 1 widokiem na nieruchomosc¢, jej tto, kulisy 1 obrzeza itp.)...

Oznacza to, ze nieruchomosci zabytkowe wyr6zniaja si¢ od innych
nieruchomosci szczegdlnoscia postrzegania ich elementéw sktadowych w
sposob integralny z miejscem ich polozenia tzn. bezposrednim sasiedztwem
uwzgledniajacym:

- teren jako przestrzen otwarta, harmonijnie umozliwiajaca 1 eksponujaca
widok, wyttumiajaca zakldcenia przestrzenne poprzez maskowanie zielenia
fragmentow negatywnych widoku i podkreslajaca walory przestrzenno-
architektoniczne takiej nieruchomosci,

- percepcje widoku gabarytow 1 formy (jej negatywne skutki oddziatywania
zaklécajace odbior zabytkowej sylwety niewtasciwa forma bezposredniego
otoczenia badz wysokoscia przestaniajaca istotna czes¢ widoku lezacej w
glebi, a stanowiacej gldwny przedmiot ochrony nieruchomosci) oraz
wlasciwosciami  pozytywnymi wyrazonymi mi¢dzy innymi poprzez
eksponowanie dominant 1 akcentow przestrzenno-architektonicznych,
szczegblne walory kompozycyjne miejsca, eksponowana sylweta w
widokach zewngtrznych z zachowaniem tla, kulis 1 obrzezy w lokalnym
gabarycie;

Zrodla informacji
Wymienione zrodla informacji w odniesieniu do wszystkich rodzajow

nieruchomosci zabytkowych nalezy traktowaé obligatoryjnie z zastrzezeniem,
7ze rzeczoznawca majatkowy przed przystapieniem do sporzadzania operatu



szacunkowego kazdorazowo dokona aktualizacji zebranych danych i informacji
w trakcie ustalen dokonanych w miejscu lokalizacji nieruchomosci. Dane 1
informacje zawarte w decyzji o wpisaniu do rejestru zabytkéw badz Z objeciu
ewidencja zabytkow nie moga podlega¢ w zadnym wypadku takiej weryfikacji
przez rzeczoznawce majatkowego.

Ogolne zasady okreslenia wartosci nieruchomosci zabytkowych

5.1.

5.2.

Standard jednoznacznie okresla, ze warto$§¢ nieruchomosci zabytkowe;j
winna by¢ okreslana integralnie ze szczegdlnym uwzglednieniem
czynnikow odrozniajacych 1 wyrdzniajacych tego typu nieruchomosci od
innych.

Rzeczoznawca majatkowy winien zwroci¢ przy tym szczeg6lng uwage
na integralno$¢ traktowania elementow sktadowych nieruchomosci
zabytkowej 1 miejsca ich ulokowania w przestrzeni bezposredniego
otoczenia. Ma to bowiem niejednokrotnie znaczacy wpltyw na wzrost lub
spadek wartosci nieruchomos$ci zabytkowej (np. zbyt maty teren
bezposredniego otoczenia, nie zapewniajacy tzw. przedpola dla
prawidtowej ekspozycji, dalekich widokow 1 bliskich wzgledow
nieruchomosci znacznie obniza warto$¢ nieruchomosci; atrakcyjna
ekspozycja 1 harmonijnie skomponowane otoczenie uatrakcyjniajac
nieruchomos¢ zwigksza jej faktyczna wartos¢ itp.)

Z uwagi na powyzsze rzeczoznawca majatkowy winien ograniczy¢ do
minimum wyceng tego typu nieruchomosci w formie sumarycznej
wartos$ci jej poszczegdlnych elementéw sktadowych - 1 positkowac si¢ ta
metodologia jedynie w przypadkach, kiedy cel wyceny w sposob
nakazowy go do tego obliguje.

Standard zaleca, aby rzeczoznawca majatkowy opracowujac opini¢ o
wartos$ci nieruchomosci zabytkowej, w sytuacjach, kiedy jest to mozliwe
i szczegblnie uzasadnione poslugiwal si¢ dwoma rodzajami podejsc:
rynkowa 1 odtworzeniowa.

Nieruchomosci zabytkowe jako nieruchomosci szczegdlne rdzniace sig
od innych nieruchomosci, charakteryzuje duza zmienno$¢ w wzajemnych
relacjach zachodzacych pomigdzy warto$ciami ustalonymi w sposob
rynkowy 1 kosztowy. Tak, jak w przypadku ogotu nieruchomosci z duza
doza prawdopodobienstwa mozna przyja¢ stwierdzenie, ze warto$¢
ustalona podejsciami rynkowymi bedzie wartoscia najbardziej zblizona 1
mozliwa do uzyskania na rynku nieruchomos$ci - tak w przypadku
nieruchomosci o charakterze zabytkowym trudno zaryzykowacé takie
jednoznaczne stwierdzenie; bardzo czgsto bowiem, szczegélnie w
wypadku nieruchomos$ci charakteryzujacych si¢ znaczna utrata
uzytecznosci technicznej, funkcjonalno-uzytkowej czy architektoniczne;j



5.3.

warto$¢ ustalona podej$ciem kosztowym bedzie bardziej zblizona, jezeli
nie tozsama z warto$cia mozliwa do uzyskania w wolnym obrocie
rynkowym.

W przypadku okreslania obu rodzajoéw warto$ci wyceny rzeczoznawca
majatkowy jest zobowiazany do szczegdtowego uzasadnienia przyjete] w
operacie szacunkowym koncowej wartosci nieruchomosci.

Szczegdlna uwage nalezy zwrdci¢é na zapis zawarty w poz. (4.8)
standardu, ktory jednoznacznie wyklucza przy ustalaniu wartosci
nieruchomosci zabytkowej jako czynniki (atrybuty oceny) — warunki i
formy transakcji przedmiotowe] nieruchomosci. Rzeczoznawca
majatkowy jezeli przepis szczegolny nie stanowi inaczej okresla wartos¢
nieruchomosci zabytkowej w/g zasad odpowiadajacych warunkom
wolnego, niewymuszonego obrotu rynkowego nieruchomosci tego
samego rodzaju.

6. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej

6.1.

Szczegblna uwage nalezy zwrdci¢ na zapis standardu odnoszacy si¢ do
klasyfikacji rynkéw nieruchomosci zabytkowych. Wyr6ézniono w tym
wzgledzie cztery rodzaje rynkow w zaleznosci o terytorialnego ich
polozenia wzglgdem wycenianej nieruchomosci:

a) Rynek miejscowy — rozumiany tradycyjnie jako rynek lokalny w

zasiggu bezposrednim lokalizacji nieruchomosci (obszar miasta,
gminy).
Dane i1 informacje pochodzace z tego rynku nalezy uzna¢ za
najbardziej obiektywnie odzwierciedlajace aktualne zachowania
rynkowe zachodzace na rynku nieruchomosci; nalezy przy tym
mie¢ na uwadze, ze zachowania te nie sa stale a zalezne sa
gléwnie: od wzajemnej relacji pomigdzy popytem a podaza,
okresowych mod na tego typu nieruchomosci, skala i wielkos$cia
nowych miejsc pracy, skala bezrobocia, stopniem zamoznosSci
miejscowego spoteczenstwa, polityka inwestycyjna itp. (odnosi
si¢ to analogicznie do pozostatych rodzajow rynkow).

b) Rynek sgsiedni o zasiggu regionalnym w odniesieniu do
lokalizacji wycenianej nieruchomosci.
Dane 1 informacje pochodzace z tego rynku nalezy uzna¢ za mniej
obiektywnie, a bardziej ogdlnie odzwierciedlajace aktualne
zachowania rynkowe zachodzace na rynku nieruchomosci
zabytkowych w danym regionie obejmujacym swym zasiggiem
lokacje wycenianej nieruchomosci.
W przypadku positkowania si¢ danymi z tego obszaru rynku
rzeczoznawca majatkowy winien dodatkowo dokona¢ analizy



6.2.

uzasadniajace celowos¢ uwzglednienia ich dla okreslonego celu
wyceny.

C) Rynek ponadregionalny takze o zasi¢gu krajowym w odniesieniu
do lokalizacji wycenianej nieruchomosci.
Dane 1 informacje pochodzace z tego rynku nalezy uznaé za
bardzo ogdélne w odniesieniu do ogétu nieruchomosci
zabytkowych, niejednokrotnie nie odzwierciedlajace aktualnych
zachowan rynkowych zachodzacych na lokalnym rynku
nieruchomosci zabytkowych; zastosowanie danych i informacji
pochodzacych z tego rodzaju rynku nie moze mie¢ miejsca w
odniesieniu  do ogo6tu nieruchomosci zabytkowych; sfera
zastosowan winna si¢ ograniczy¢ jedynie do nieruchomosci tego
samego rodzaju czy charakteru uzytkowego (np. rynek
ponadregionalny nieruchomos$ci zabytkowych o charakterze
rezydencjonalnym: dworki, dwory, palace, ponadregionalny rynek
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym: zabytkowe kamienice
tzw. czynszowe w miastach itp.)

Réwniez w tym przypadku positkowania si¢ danymi z tego
obszaru rynku rzeczoznawca majatkowy winien dodatkowo
dokona¢ analizy uzasadniajace celowos$¢ uwzglednienia ich dla
okreslonego celu wyceny.

d) Rynek mi¢dzynarodowy

Bardzo ograniczona sfera zastosowania jedynie w odniesieniu do
nieruchomosci zabytkowych o szczegdélnym charakterze 1
znaczeniu, o unikalnej warto$ci kulturowej np. nieruchomosci
zakwalifikowane do tzw. klasy O dziedzictwa kulturowego.
Przyjeta klasyfikacja naktada na rzeczoznawcoOw majatkowych
specjalizujacych si¢ w wycenach nieruchomosci zabytkowych
obowiazek gromadzenia i archiwizacji danych w odniesieniu do
poszczegolnych rodzajéw rynkéw nieruchomosci.

Dodatkowego rozszerzenia i komentarza wymaga poz. (5.3) standardu
odnoszacy si¢ do korzysci, kosztow oraz ograniczen 1 obcigzen
osigganych 1 ciazacych na wilascicielu (uzytkowniku) nieruchomosci
zabytkowe;.

Rzeczoznawca majatkowy oceniajacy nieruchomos$¢ zabytkowa
uwzgledniajac korzy$ci materialne, wymierne osiaganymi wzglednie
prognozowanymi do osiagni¢cia dochodami z tytulu przychodoéw z
umowy najmu /dzierzawy czy prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w
nieruchomosci zabytkowej pomniejszonych o koszty wynikajace z
uzytkowania nieruchomos$ci jak wyzej a takze wymierne koszty
wynikajace z konieczno$ci doprowadzenia nieruchomosci zabytkowej do
stanu  pelnej warto$ci  zabytkowej (uzywalnosci:  technicznej,



6.3.

6.4.

6.5.

funkcjonalno — uzytkowe;j i architektoniczno — historycznej) winien takze
uwzgledni¢ posrednie korzys$ci niematerialne, niewymierne tzn. korzysci
wynikajace ze zwigkszonego prestizu wilasciciela (posiadacza tego typu
nieruchomosci) utozsamianego jako odpowiednik goodwillu firmy,
niewatpliwie podnoszace dochodowos$¢ tak rozumianej nieruchomosci
zabytkowe;.

Analiza ekonomiczna i prognozowanie zaré6wno przychoddéw jak i
kosztéw wynikajacych z formy uzytkowania nieruchomosci zabytkowej
badz rodzaju prowadzonej w nieruchomosci ewentualnej dziatalnosci
gospodarczej nie moze w zadnym wypadku narusza¢ zasad ochrony
zabytku okreslonych przez konserwatora zabytkow w stosownej wydane;j
decyzji.

Podana w poz. (5.5) klasyfikacja cech materialnych i niematerialnych w
zakresie ~ wymienionych atrybutéw, ktore winien uwzglednié
rzeczoznawca majatkowy, nie jest zamknigta 1 to kazdorazowo
rzeczoznawca  autor operatu szacunkowego $wiadomie dokonuje
autorskiego wyboru tych atrybutéw, ktére w jego ocenie w sposob
znaczacy wplywaja w konkretnym przypadku na poziom wartosci
cenowych uzyskiwanych w przeprowadzonych transakcjach rynkowych.
Dziatajac w oparciu o pelne rozeznanie rynku nieruchomosci,
kazdorazowo indywidualnie przypisuje on nadto tym atrybutom wagi
zgodnie 1 proporcjonalne do wptywu z jakimi poszczegdlne atrybuty
ksztattujq analizowany rynek nieruchomosci.

Zapisane w standardzie wykluczenie mozliwosci zastosowan metody
analizy statystycznej rynku w $wietle zasad metodologicznych wyceny
nie wymaga dodatkowego uzasadnienia i komentarza.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabytkowej

7.1.

7.2.

W odniesieniu do tej czg$ci standardu, nalezy zwrdci¢ uwage na
jednoznaczny zapis, ze wartos¢ odtworzeniowa jako sumaryczne
zestawienie warto$ci rynkowej gruntu nieruchomo$ci wycenianej 1
kosztu odtworzenia jej pozostalych elementow sktadowych nie moze by¢
w zadnym wypadku utozsamiana i1 definiowana przez rzeczoznawceg
majatkowego jako warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowe;.

Ograniczenie zastosowania warsztatowego techniki wskaznikowej do
wymienionych przypadkéw podyktowane jest znacznym skazeniem
koncowego wyniku wyceny przy zastosowaniu wymienionej techniki w
odniesieniu do szczego6lnych nieruchomos$ci zabytkowych o ztozonej
funkcji 1 odmiennej technologii budowania od zaktadanej powszechnie w
ogolnie dostepnych cennikach czy katalogach wskaznikow cenowych i
nie wymaga szerszego komentarza.



8.

7.3.

7.4.

Zakaz stosowania metodologii wyceny przy zastosowaniu metody
kosztow zastapienia jest oczywistym w Swietle jej zalozen
metodologicznych (koszt zastapienia tego samego rodzaju obiektu przy
wspotczesnej technologii realizacji).

Odrebnego komentarza wymaga odmienny od prezentowanego w
standardzie 1I1.4. — ZASADY USTALANIA ZUZYCIA - sposéb
ustalania zuzycia rozumianego w odniesieniu do nieruchomosci
zabytkowych jako taczna utrata wartosci technicznej, architektoniczno —
historycznej oraz funkcjonalno — uzytkowej, a wigc cech od siebie czgsto
niezaleznych, jednak z reguly wystepujacych przy tego rodzaju
nieruchomosciach réwnolegle.

Nieruchomo$¢ zabytkowa podlega przede wszystkim 1 najczgsciej utracie
poczatkowej (odtworzeniowej) wartosci technicznej poprzez niewtasciwa
eksploatacje, brak okresowych remontow zabezpieczajacych, czasowe
wylaczenie z uzytkowania itp.

Najczesciej na skutek wymienionych zachowan w czasie, ale nie tylko,
roOwnolegle postepuje utrata wartosci architektoniczno-historycznych
(dewastacja formy zasadniczej obiektu a takze artystycznego detalu
architektonicznego, dewastacja bezposredniego otoczenia obiektu,
budowli, zespolu architektonicznego badz Z urbanistycznego, utrata
warto$ci widokowych i krajobrazowych itp.) Powigksza ona sumarycznie
utracong warto$¢ tego typu nieruchomosci o szczegdlnym charakterze.
Nadto oba wymienione czynniki obnizajace warto$¢ nieruchomosci
wyrazong wielkoscia wymierng — warto$cia niezbednych naktadow
inwestycyjnych, ktore musi ponies¢ wilasciciel (uzytkownik
nieruchomosci) na doprowadzenie do odzyskania utraconych wartosci,
nie uwzgledniaja rownie rownolegle postepujacego, jednak niezaleznie —
procesu degradacji warto$ci nieruchomosci w zakresie jej struktury
funkcjonalno-uzytkowej (utrata wartosci na skutek starzenia si¢
technologicznego urzadzen infrastruktury technicznej 1 mediow
wewngetrznych, przemijanie okresowych tendencji i mody na rozwiazania
funkcjonalne 1 uzytkowe np. amfiladowy uktad pomieszczen obiektu
uniemozliwiajacy a tym samym obnizajacy wartos¢ uzytkowa obiektu w
kontekscie planowanej zmiany funkcji uzgodnionej 1 nakazanej przez
konserwatora zabytkow).

Wilasnie z uwagi na powyzsze w odniesieniu do szczegdlnych
nieruchomos$ci a za takie uznano nieruchomos$ci zabytkowe, zuzycie
wymaga odmiennego niz dla ogdétu nieruchomos$ci sposobu, zasad i
metod jego okreslania.

SELOWNIK POJEC:



konserwatorskich, architektonicznych i urbanistycznych

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

ADAPTACJA

zachowanie formy i wyrazu oraz charakteru funkcjonalno — uzytkowego
okreslonego zespotu przy ograniczeniu dzialan jedynie do
doprowadzenia go do stanu uzywalnosci technicznej oraz funkcjonalno-
uzytkowe;j.

AKCENT URBANISTYCZNY

dominanta urbanistyczna — wyrdzniajaca si¢ pewnymi cechami z
otoczenia 1 dzigki temu stanowiaca punkt orientacyjny (identyfikujacy) w
przestrzeni.
Rozréznia si¢ w zasadzie trzy rodzaje dominant:

- dominanta przestrzenna — wysokosciowa;

- dominanta przestrzenna — ptaszczyznowa;

- dominanta funkcjonalno — uzytkowa (dominujaca funkcja i sposob

uzytkowania).

DETAL ARCHITEKTONICZNY

pojedynczy obiekt bedacy fragmentem wyposazenia, wystroju budynku,
budowli badz Z zespotu architektonicznego a takze urbanistycznego, a
nawet fragmentem krajobrazu. Obiekty te okreslane sa czgsto jako
ruchome, pomimo, ze nie zawsze posiadaja t¢ wilasciwos¢ (stanowia
fragmenty stale wbudowane w strukturg), bywaja jednak przenoszone z
uwagi na ochrong ich walorow w inne miejsca migdzy innymi do
muzeow.

DOBRO KULTURY

to kazdy obiekt ruchomy lub nieruchomy, dawny lub wspoiczesny
posiadajacy w catosci lub w czesci, znaczenie dla dziedzictwa kultury, ze
wzgledu na swa warto$¢ historyczng, architektoniczna, artystyczna,
naukowa lub tradycjg.

GABARYT

skrajny obrys budynku, budowli zespotu architektonicznego badz
urbanistycznego; regulowany niekiedy przez odpowiednie przepisy,
ktére okreslaja minimalne oraz dopuszczalne maksymalne wymiary w
odniesieniu do wysokosci, ich odlegtosci od innych budynkow i budowli
itp., maksymalna dozwolona wysoko$¢ zabudowy wzdtuz ulic 1 przy
placach mierzona od poziomu ulicy (placu) do poziomu gzymsu



8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

wienczacego budynek, budowle, zespdt architektoniczny badz
urbanistyczny.

HISTORYCZNY UKLAD ARCHITEKTONICZNY

to wyglad, konstrukcja i1 funkcja budynkéw, budowli oraz obiektow
matej architektury.

HISTORYCZNY UKLAD URBANISTYCZNY

(miejski lub ruralistyczny wiejski) to charakterystyczne kulturowe i
naturalne elementy kompozycji miejscowosci swiadczace o jej historii 1
przestrzennym rozwoju, takie jak:

- rozplanowanie (ulice, place, parcelacja, trakty komunikacyjne
itp.)

- struktura zabudowy (budowle 1 ich =zespoly, urzadzenia
komunalne oraz zielen, wyposazenie ulic, bruki, o$wietlenie
itp.)

- topografia terenu wraz z otaczajacym krajobrazem.

KANON W ARCHITEKTURZE

to zasada kompozycyjna, wedlug ktorej w ubieglych okresach rozwoju
architektury jej tworcy projektowali swoje dzieta; pojecie kanonu byto
zawsze Scisle powiazane z zagadnieniami proporcji, badZz wyrazem
pogladow estetycznych panujacych w danym okresie historycznym
rozwoju kultury.

Kanon architektoniczny bywatl zwykle wyrazem pogladu, ze doskonato$¢
form architektonicznych jest uzalezniona od matematycznego stosunku
czesci danej kompozycji (np. elewacji) do catosci.

Obecnie, wspoOlczesnie obserwuje si¢ powrdt do silnego wiazania
kompozycji architektonicznych z kanonami przesziosci style post.

KOMPOZYCJA ARCHITEKTONICZNA

w najogolniejszym pojeciu dzieto architektury, w wezszym znaczeniu
sposdb wzajemnego powiazania formalnych elementéw tego dzieta (linii,
plaszczyzn, bryl, akcentéw plastycznych, detali, elementéw podziatu
elewacji itp.), tak aby stworzy¢ cato$¢ zgodna z zamieszeniem tworcy
dzieta.

Dla kompozycji architektonicznej charakterystyczny jest tzw. schemat
kompozycyjny, czyli stalty uklad poszczegdlnych skladnikow
charakterystycznych dla danego stylu lub okresu architektury.
Architektoniczne schematy kompozycyjne zmienialy si¢ w roznych
epokach, bedac jedna z charakterystycznych cech stylu kazdej z nich.



Zaleznie od charakteru architektonicznego schematu kompozycyjnego
rozroznia si¢ mi¢dzy innymi:

- kompozycj¢ zamknigta,

- kompozycje otwarta,

- kompozycje zwarta,

- kompozycje dynamiczna,

- kompozycjg statyczna,

- kompozycje symetryczna,

- kompozycje swobodna (patrz: kanon w architekturze)

8.10. KOMPOZYCJA URBANISTYCZNA

8.11.

8.12.

8.13.

ogélnie — $wiadomy proces organizowania przestrzeni zespotu
urbanistycznego (badz jego pojedynczego fragmentu — zespolu
architektonicznego), poszukujacy rozwigzania najlepszego pod
wzgledem uzytkowym, spoteczno — gospodarczym 1 plastycznym; w
WeZSZym znaczeniu proces organizowania przestrzeni, w ktorym gtoéwny
nacisk jest potozony na walory estetyczne i plastyczne rozwigzania.

Rozr6znia si¢ migdzy innymi:

- kompozycje urbanistyczna — geometryczna;

- kompozycjg urbanistyczng — swobodna;

- kompozycje urbanistyczna osiowa, (patrz: o$ urbanistyczna),
kompozycje urbanistyczna wieloplanowa, w ktorej forma
organizowania przestrzeni harmonizuje lub kontrastuje ze soba
zarysy bryt architektonicznych widoczne w planie blizszym lub
dalszym (patrz: kanon w architekturze)

OBIEKT ARCHITEKTONICZNY

pojedynczy lub ztozony z kilku zespolonych ze soba kompozycyjnie bryt
budynek, budowla lub stata konstrukcja zwiazana z gruntem.

OCZYSZCZENIE

to usunigcie elementdw nie stanowiacych sktadowych zespotu w sensie
historycznym 1 kompozycyjnym.

Dotyczy to przede wszystkim elementéw obcych bezstylowe dobudowy,
nadbudowy 1 inne elementy o znacznym kontrascie 1 dysharmonii
architektonicznej 1 funkcjonalnej; nie dotyczy elementow $wiadczacych
o ciaglosci historycznej zespotu (narastanie takich obcych form w
dlugim czasie jako naturalna ewolucja form i stylow, okresowych mod

itp.)

ODBUDOWA



8.14.

8.15.

8.16.

8.17.

szczegllny przyklad rewaloryzacji dotyczacy okreslonych zespotow
zniszczonych na wskutek wojny lub innych kataklizmow.

Powinna ogranicza¢ si¢ do zespolow o szczegdlnym znaczeniu
kulturowym, wyjatkowo cennych w historii narodu, z uwagi, ze bardzo
czesto przybiera posta¢ rekonstrukcji repliki nie posiadajacej juz cech
zabytku].

ODZYSKANIE UZYTECZNOSCI
FUKCJONALNO - UZYTKOWEJ

to doprowadzenie budynku, budowli, zespotlu architektonicznego, badz
urbanistycznego do optymalnego, przystosowanego do potrzeb
wspolczesnych stanu uzywalno$ci poszczegodlnych jego pomieszczen
uzytkowych 1 stref funkcjonalno — uzytkowych w sposob zapewniajacy
okreslone najlepsze efekty ekonomiczne a nie kolidujacy z wartosciami
zabytkowymi. (najefektywniejsze zagospodarowanie przy uwzglednieniu
funkcji jedynie dopuszczalnej prawnie).

ODZYSKANIE UZYWALNOSCI TECHNICZNEJ

to doprowadzenie budynku, budowli badz zespolu architektonicznego
do optymalnego stanu technicznego poszczegdlnych elementow
konstrukcyjno-budowlanych 1 instalacyjnych, (infrastruktury
technicznej) w tym takze wspotczesnego wyposazenia technicznego
umozliwiajacego jego prawidlowe uzytkowanie w sposob zgodny ze
wspotczesnymi standardami, przepisami 1 warunkami technicznymi, a
nie kolidujacy z jego warto$cia zabytkowa.

ODZYSKANIE WARTOSCI ARCHITEKTONICZNEJ,
ZABYTKOWEJ, KULTUROWEJ

to doprowadzenie budynku, budowli, zespolu architektonicznego,
urbanistycznego badz krajobrazowego do optymalnej wartosci
zabytkowej poprzez planowe, $wiadome dziatania rewaloryzacyjne
podnoszace jego atrakcyjnos¢ i estetyke.(patrz: rewaloryzacja rodzaje
dziatan)

OS URBANISTYCZNA

linia prosta, bedaca glowna osia kompozycji przestrzennej zespotu
urbanistycznego jego fragmentu lub indywidualnego zatozenia
urbanistycznego (zespotu architektonicznego).

Cecha charakterystyczna osi urbanistycznej jest §wiadome zalozenie
wzajemnie wizualnie zrownowazonych bryl zabudowy i np. zespotow



8.19.

8.20.

8.21.

8.22.

8.23.

zieleni, obserwowanych z dowolnego punktu tej osi; jej punkt
kulminacyjny lub zakonczenie bywa czgsto zaznaczone akcentem
przestrzennym wysokosciowym. (akcent urbanistyczny)

PANORAMA

to rozlegly widok catosci zespotu architektonicznego, urbanistycznego
lub krajobrazowego.

PARKI I KRAJOBRAZ KOMPONOWANY

wraz z  integralnymi  elementami = kompozycji:  obiektami
architektonicznymi 1 najczgsciej tzw. matej architektury: (altany, pergole,
(rzezby ogrodowe, (pomniki ogrodowe,

- kapliczki, (sadzawki, fontanny,

- lawki 1 siedziska, (schody zewngtrzne,

- posadzki utwardzone, (ogrodzenia, kraty,

- kamienne obrzeza, (tarasy zewngtrzne,

- balustrady,

- studnie i pompy,

- mostki i groble, (o$wietlenie terenu itp. to dzieta architektury
ogrodowej 1 jako takie stanowia dobra kultury zabytki podlegajace
ochronie w catos$ci

POMNIK PRZYRODY

poszczegllne stare drzewa lub cale ich grupy, aleje, gltazy narzutowe,
ostance skalne, groty, zrddta, wodospady itp.

Za pomnik przyrody moze by¢ rOwniez uznane najblizsze otoczenie
zabytkow architektonicznych.

PROPORCJA

okreslone stosunki wielkosci poszczegdlnych czgsci jakiej§ okreslonej
catosci pomigdzy soba.

Ich harmonijne powiazanie w obiekcie (zespole architektonicznym badz
urbanistycznym) stanowi jeden z podstawowych elementow jego
kompozycji wpltywajacych na pojecie wartosci architektonicznej czy
artystycznej dzieta architektonicznego wzgl¢dnie urbanistycznego.

REINTEGRACJA

uzupeinienie zabudowy i innych elementéw sktadowych okre§lonego
zespolu w sposob zgodny z zatozeniem historycznym i kierunkami



8.24.

8.25.

8.26.

8.27.

rozwoju jego idei kompozycyjnej, lub tez harmonijnym potaczeniem
jego ze wspotczesnym otoczeniem.

Powinna by¢ realizowana za pomoca 1 przy uzyciu form architektury
wspotczesnej, dostosowanej harmonijnie do zabytkowego otoczenia.

REKOMPOZYCJA

przywrocenie okreslonemu zespotowi wilasciwych mu cech i walorow
kompozycyjnych, ktore w okresie nienalezytego uzytkowania zostaty
zdegradowane. Dotyczy to miedzy innymi korekty stanu zabudowy,
zagospodarowania 1 uzytkowania terendéw w tym: uporzadkowania
gabarytow zabudowy, ciagéw komunikacyjnych ulicznych, przywrdcenia
niektorych pierwotnych funkcji uzytkowych, itp.

REWALORYZACJA

potaczenie zabiegdw projektowo-adaptacyjnych konserwatorskich
oczyszczenie, rekompozycja, restytucja reintegracja, adaptacjala takze
inwestycyjno-realizacyjnych budowlanych.

SLUZBA KONSERWATORSKA

to Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkow oraz konserwatorzy powolani
przez organy samorzadu terytorialnego, a takze podmioty, ktéorym
powierzono wykonanie zadan w dziedzinie ochrony doébr kultury na
podstawie odrgbnych przepisow lub porozumien oraz spoteczni
opiekunowie zabytkow.

STREFA OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

to strefa wyznaczona i zapisana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy podlegajaca ochronie na podstawie w/w przepisu
prawa miejscowego lub gminnego.

W miejskich zespotach zabytkowych w/g metody opracowanej przez
Zesp6t Historii Kultury Materialnej PAN wyodregbniono cztery strefy
ochrony (A, B, C i poza C) nie nadajac im form urz¢gdowych a jedynie
zwyczajowe do decyzji lokalnych wladz planistyczno-konserwatorskich.

Wobec powyzszego w odniesieniu do konkretnych sytuacji miejscowym
planie zagospodarowania gminy w obszarze, ktorej zlokalizowana jest
wyceniana nieruchomos¢.

W strefie A pelnej ochrony konserwatorskiej, obejmujacej obszary
szczegblnie wartosciowe, o bardzo dobrze zachowanej historyczne;j
strukturze przestrzennej zaleca si¢ bezwzgledne jej zachowanie.

W strefie B zaleca si¢ ochrong¢ konserwatorska, obejmujaca obszar
podlegajacy rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementow



8.28.

8.29.

8.30.

8.31.

8.32.

8.33.

rozplanowania istniejacej substancji o  wysokich  warto$ciach
kulturowych oraz charakteru 1 skali nowej zabudowy. Nadto
wprowadzono: (strefe E — ochrony obszarow ekspozycji, obejmujaca
obszar stanowiacy zabezpieczenie wlasciwego eksponowania zespotu lub
obiektow  zabytkowych, gléwnie przez wyznaczenie terendw
wytaczonych spod zabudowy lub okreslenie jej nieprzekraczalnych
gabarytow; (stref¢ K ochrony krajobrazu, obejmujaca obszar krajobrazu
integralnie zwigzanego z zespotem zabytkowym.

STRUKTURA FUNKCJONALNA

wyrazona wzajemnie uzupeilniajacym si¢ ukladem powiazan
wewngtrznych 1 zewngtrznych podstawowych funkcji budynku, budowli,
zespotu architektonicznego badz urbanistycznego.

STRUKTURA PRZESTRZENNA

wyrazona wzajemnie wypelniajacym przestrzen tréjwymiarowym
ukladem budynkéw, budowli, zespolu architektonicznego badz
urbanistycznego przy uwzglednieniu ich gabarytow, akcentow 1
dominant przestrzennych.

STRUKTURA UZYTKOWA

wyrazona wzajemnie ze soba wspoOl istniejacymi  funkcjami
podstawowymi - dominujacymi 1 pozostaltymi - uzupelniajacymi
budynku, zespotu architektonicznego badz urbanistycznego.

SYLWETA ZESPOLU

wydzielony fragment widoku catego zespolu (urbanistycznego,
architektonicznego,  krajobrazowego) widziany z  okre$lonego
charakterystycznego punktu we wzajemnej relacji do bezposredniego
otoczenia (obrzeza), uwzgledniajaca nawarstwianie si¢ przestrzenne
kolejnych plandéw tego widoku (bliskie i dalekie przedpole zespotu, tlo,
kulisy) a takze akcenty 1 dominanty zespotu o charakterze przestrzenno —
wysokosciowym 1 uzytkowym.

SRODOWISKO KULTUROWE

to przestrzen historycznie uksztattowana w wyniku dzialalnosci
czlowieka, zawierajaca elementy przyrodnicze oraz wytwory cywilizacji
wraz z niematerialnymi dobrami kultury.

WNETRZE ARCHITEKTONICZNE



8.34.

8.35.

8.36.

8.37.

to wyodrgbniona w budynku, (budowli, obiekcie czy zespole
architektonicznym) zamknigta przestrzen ograniczona zewngtrznymi
przegrodami stalymi (o charakterze konstrukcyjnym statym) lub
dzialowymi (wydzielajacymi lub tworzacymi podlegajace zmianom w
trakcie uzytkowania kulisy, azury, kuluary) uzupehiona detalem
architektonicznym trwale zwigzanym z tym wnetrzem (kolumnady,
arkady, balkony 1 tarasy, schody, kruzganki, gzymsy, tympanony, pilastry,
stiuki, kominki, itp.) oraz elementami ruchomymi wypekniajacymi
(wyposazenie wnetrza np. meble, obrazy, armatura, oswietlenie wnetrza

itp.)
WNETRZE KRAJOBRAZOWE

to wyodrgbniona w zespole krajobrazowym (zurbanizowanym, otwartym
zielonym) przestrzeh o jednorodnym charakterze przestrzenno -—
uzytkowym.

Whnetrze krajobrazowe w zurbanizowanym zespole krajobrazowym moze
by¢ stworzone w sposob spontaniczny lub skomponowany przez
cztowieka, zamknigte (ograniczone) elementami przestrzennymi (trwale
— $ciany 1 pierzeje zabudowy wngtrza, zmiennie kurtyny, Sciany zielent,
szpalery drzew, aleje, naturalnie — topografia terenu itp.)

Whnetrze krajobrazowe otwarte nie zawiera w zasadzie elementow
trwatych obudowy, poza elementami zieleni.

WNETRZE URBANISTYCZNE

to wyodrgbniona w zespole urbanistycznym (zurbanizowanym,
wiejskim) przestrzen o jednorodnym charakterze przestrzenno -—
uzytkowym.

Wnetrze urbanistyczne zaré6wno w zurbanizowanym jak 1 wiejskim
zespole urbanistycznym to skomponowana §wiadomie przez czlowieka
zamknigta przestrzen (ograniczona) takimi elementami jak: trwale §ciany
pierzeje zabudowy wnetrza, kurtyny, kulisy, akcenty 1 dominanty
przestrzenno-wysokosciowe, akcenty uzytkowe, uktad komunikacyjny 1
uzupelniajace je: Sciany zieleni, aleje 1 szpalery drzew, topografia terenu
itp.

ZABYTEK

to dobro kultury wpisane do rejestru zabytkoéw albo wpisane do muzeum
do inwentarza.

ZESPOL ARCHITEKTONICZNO - KRAJOBRAZOWY



8.38.

8.39.

8.40.

8.41.

grupa  budynkow  zwigzanych z  zespotem  przyrodniczym,
uksztaltowanym spontanicznie (np. zespot naturalnie uksztaltowanych
wysp pojezierza wraz ze skomponowana na ich obszarze zabudowa
rekreacyjna) lub skomponowanym przez cztowieka (np. zespot patacowy
z ogrodem, parkiem i stawem).

ZESPOL ARCHITEKTONICZNY

grupa budynkow, (budowli, konstrukcji stalych) usytuowanych w
niewielkiej od siebie odleglosci lub powiazanych ze soba funkcjonalnie,
uzytkowo 1 przestrzennie, wyraznie wydzielajaca si¢ z przestrzeni (np.
klasztor z kosciotem, patac z wozownia 1 inng zabudowa gospodarcza,
zaklad przemystowy z urzadzeniami itp.)

ZESPOL KRAJOBRAZOWY

cze$¢ krajobrazu widziana z okreslonego punktu jego ogladania w
trakcie przemieszczania si¢ w terenie lub przesuwania wzroku.

ZESPOL PRZYRODNICZY

wydzielona w zespole krajobrazowym grupa obiektéw przyrodniczych
uksztattowana spontanicznie (drzewa, krzewy, kamienie, formy terenu
itp.) lub skomponowana $§wiadomie przez cztowieka (np. ogrod, park,

itp.)
ZESPOL URBANISTYCZNY

kilka lub wiele zespotow architektonicznych taczacych si¢ ze soba (np.
osiedle, miasteczko, miasto, przysiotek, wie$, centrum, $rdédmiescie,
dzielnica, okolica).

Nota redakcyjna.
Niniejszy komentarz opracowany zostat tacznie ze Standardem V.3. Dane o
opracowaniu i rozpowszechnianiu zawarte sa w punkcie 8 Standardu V.3.



