
Realizacja procesu budowlanego w budynkach objętych ochroną 
konserwatorską, na przykładzie prac prowadzonych przez 

Zarząd Budynków Komunalnych w Krakowie



ZBK jest miejską jednostką 
budżetową do zadań 

której należy zarządzanie 
miejskimi lokalami i 

budynkami mieszkalnymi 
oraz  użytkowymi.

W zasobach ZBK 
znajduje się ponad 500 

budynków o różnym 
przeznaczeniu:

Ponad 3 000 lokali 
użytkowych (w tym       

1 600 w zarządzanych 
budynkach)

Ponad 15 000 lokali 
mieszkalnych (w tym 

prawie 4 000 w 
zarządzanych 

budynkach), ponad        
30 tys. lokatorów



Budynki w zarządzie ZBK

Historyczne budynki w 
centrum miasta



Budynki w zarządzie ZBK
Budynki użytkowe:
sklepy, biura, restauracje, 
banki



Budynki w zarządzie ZBK

Budynki przychodni zdrowia



Budynki w zarządzie ZBK

Budynki mieszkalne



Budynki w zarządzie ZBK

Forty



Budynki objęte ochroną 
konserwatorską w zarządzie ZBK

58; 11%

165; 33%279; 56%

Ilość budynków

Wpisane do rejstru zabytków Wpisane do ewidencji zabytków

Bez ochrony konserwatorskiej



Formy ochrony konserwatorskiej

(art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami        
(t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z późn. zm.). 

Formami ochrony zabytków są :

•wpis do rejestru zabytków;

•wpis na Listę Skarbów Dziedzictwa;

•uznanie za pomnik historii;

•utworzenie parku kulturowego;

•ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji 
o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej 
lub decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji w zakresie lotniska użytku publicznego.

(art. 21) Ewidencja zabytków jest podstawą do 
sporządzania programów opieki nad zabytkami przez 

województwa, powiaty i gminy.

(art. 22 ust. 4) Wójt (burmistrz, prezydent miasta) 
prowadzi gminną ewidencję zabytków



Wpis do rejestru zabytków

Wpis do rejestru zabytków może obejmować pojedynczą nieruchomość lub układ 
urbanistyczny (obszar)

W przypadku wpisu obszarowego
(układu urbanistycznego) ochronie
podlegają zewnętrzne cechy
obiektów tworzące substancję 
zabytkową, takie jak np.:
• układ ulic,
•  wnętrza architektoniczno-

krajobrazowe, 
• zewnętrzne elementy 

budynków.

Co do zasady ochroną
konserwatorską nie są objęte
wnętrza budynków (wyjątek np.: 
klatki schodowe).



Podstawowe akty prawne dotyczące realizacji 
procesu budowlanego w budynkach objętych 

ochroną konserwatorską

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 
Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 
2023 r. poz. 682 z późn. zm.).

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 
r. o ochronie zabytków i 

opiece nad zabytkami (t.j. 
Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z 

późn. zm.).



Wymogi dotyczące prowadzenia prac budowlanych w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

• prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub
robót budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru, w 
tym prac polegających na usunięciu drzewa lub krzewu z 
nieruchomości lub jej części będącej wpisanym do 
rejestru parkiem, ogrodem lub inną formą 
zaprojektowanej zieleni;

• wykonywanie robót budowlanych w otoczeniu zabytku;

• prowadzenie badań konserwatorskich zabytku wpisanego
do rejestru;

• prowadzenie badań architektonicznych zabytku
wpisanego do rejestru;

• prowadzenie badań archeologicznych.

(art. 36 u.o o.z.) 
Pozwolenia 

wojewódzkiego 
konserwatora 

zabytków 
wymaga:



art. 39 ustawy Prawo Budowlane :

• Prowadzenie robót budowlanych przy obiekcie budowlanym
wpisanym do rejestru zabytków lub na obszarze wpisanym do rejestru
zabytków wymaga, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę,
uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robót, wydanego przez
właściwego wojewódzkiego konserwatora zabytków.

• W stosunku do obiektów budowlanych oraz obszarów niewpisanych
do rejestru zabytków, a ujętych w gminnej ewidencji zabytków,
pozwolenie na budowę lub rozbiórkę obiektu budowlanego wydaje
organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z
wojewódzkim konserwatorem zabytków.

Wymogi dotyczące prowadzenia prac budowlanych w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską



Wymogi dotyczące prowadzenia prac budowlanych w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

• Roboty budowlane, o których mowa w ust. 1-4 
(art.29 u.p.b.), wykonywane:

• przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru
zabytków - wymagają decyzji o pozwoleniu na
budowę,

• na obszarze wpisanym do rejestru zabytków -
wymagają dokonania zgłoszenia,

przy czym do wniosku o decyzję o pozwoleniu na
budowę oraz zgłoszenia należy dołączyć pozwolenie
właściwego wojewódzkiego konserwatora zabytków
wydane na podstawie przepisów o ochronie
zabytków i opiece nad zabytkami.

art. 29 ust. 7 
ustawy 
Prawo 

Budowlane :



Wymogi dotyczące prowadzenia prac budowlanych w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Rodzaj prac Budynek nie 
objęty ochroną 
konserwatorską

Budynek wpisany do 
gminnej ewidencji zabytków

Budynek położony 
na obszarze 

wpisanym do 
rejestru zabytków

Budynek wpisany 
do rejestru 
zabytków

docieplenie budynku 
o wysokości 

nieprzekraczającej 12 
m (art. 29 ust. 4 u.p.b)

Nie wymaga 
decyzji o 

pozwoleniu na 
budowę ani 
zgłoszenia

Nie wymaga decyzji o 
pozwoleniu na budowę ani 

zgłoszenia,
nie wymaga pozwolenia 
konserwatorskiego (?)

Wymaga zgłoszenia i 
pozwolenia 

konserwatorskiego

Wymaga 
pozwolenia na 

budowę i 
pozwolenia 

konserwatorskiego

docieplenie budynku 
o wysokości powyżej 
12 m i nie wyższych 
niż 25 m (art. 29 ust. 

3 u.p.b)

Nie wymaga 
decyzji o 

pozwoleniu na 
budowę, 

natomiast 
wymaga 

zgłoszenia

Nie wymaga decyzji o 
pozwoleniu na budowę, 

natomiast wymaga 
zgłoszenia, nie wymaga 

pozwolenia 
konserwatorskiego (?)

Nie wymaga decyzji o 
pozwoleniu na 

budowę, natomiast 
wymaga zgłoszenia, 
wymaga pozwolenia 
konserwatorskiego 

Wymaga 
pozwolenia na 

budowę i 
pozwolenia 

konserwatorskiego

docieplenie budynku 
o wysokości powyżej 
25 m (art. 28 ust. 1 

u.p.b)

Wymaga 
pozwolenia na 

budowę

Wymaga pozwolenia na 
budowę i wymaga 

uzgodnienia z WKZ (w toku 
postępowania przed 

organem AAB)

Wymaga pozwolenia 
na budowę i 
pozwolenia 

konserwatorskiego

Wymaga 
pozwolenia na 

budowę i 
pozwolenia 

konserwatorskiego



Uzgodnienia prac budowlanych w budynkach objętych ochroną 
konserwatorską w praktyce ZBK

Budynek wpisany indywidualną 
decyzją do rejestru zabytków

• Uzgadniamy 
wszystkie prace z 
konserwatorem

• Część prac wymaga
pozwolenia
konserwatorskiego, a
nie wymaga
pozwolenia na
budowę (np. prace
dot. konserwacji
polichromii,
malowania
pomieszczeń, itp.)

• Konserwator wydaje
pozwolenia
konserwatorskie

Budynek położony na obszarze 
wpisanym do rejestru 

zabytków

• Uzgadniamy z konserwatorem 
wszystkie prace dotyczące 
dachu, elewacji, wymiany 
okien i drzwi, prac 
prowadzonych na klatce 
schodowej (wymiana drzwi, 
remont klatki schodowej, 
remont WLZ, montaż 
domofonu)

• Konserwator wydaje
pozwolenia konserwatorskie

• Nie ma potrzeby uzgadniania
prac dotyczących remontów
prowadzonych w
poszczególnych lokalach (o ile
nie ma w nich cennych
elementów wyposażenia)

Budynek wpisany do gminnej 
ewidencji zabytków

• Uzgadniamy z konserwatorem 
wszystkie prace dotyczące 
dachu, elewacji, wymiany 
okien i drzwi, prac 
prowadzonych na klatce 
schodowej (wymiana drzwi, 
remont klatki schodowej, 
remont WLZ montaż 
domofonu)

• Konserwator wydaje opinie

• Nie ma potrzeby uzgadniania
prac dotyczących remontów
prowadzonych w
poszczególnych lokalach (o ile
nie ma w nich cennych
elementów wyposażenia)



Wymogi dotyczące prowadzenia prac budowlanych w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Na wniosek właściciela lub posiadacza
zabytku wojewódzki konserwator 
zabytków przedstawia, w formie 
pisemnej, zalecenia konserwatorskie, 
określające sposób korzystania z 
zabytku, jego zabezpieczenia i 
wykonania prac konserwatorskich, a 
także zakres dopuszczalnych zmian, 
które mogą być wprowadzone w tym 
zabytku.

(art. 27 
u.o o.z.) 



Uzgodnienia prac budowlanych w budynkach objętych ochroną 
konserwatorską w praktyce ZBK

Krok 1

• Opracowanie projektu budowlanego oraz programu prac 
konserwatorskich

Krok 2
• Uzyskanie pozwolenia konserwatorskiego

Krok 3

• Uzyskanie pozwolenia na budowę

Krok 4
• Rozpoczęcie prac budowlanych, zawiadomienie PINB i konserwatora 

zabytków, objęcie funkcji przez osoby o odpowiednich uprawnieniach  

Krok 5
• Realizacja prac budowlanych, uzgadnianie poszczególnych kwestii na 

komisjach konserwatorskich 

Krok 6

• Zakończenie prac, zgłoszenie zakończenia robót do konserwatora, odbiór 
prac przez konserwatora

Prace remontowe 
w budynku 

wpisanym do 
rejestru zabytków



Podział kompetencji konserwatorskich w Krakowie

Na podstawie porozumienia z dnia        
11 maja 2010 r. część kompetencji 
Małopolskiego Wojewódzkiego 
Konserwatora Zabytków została 
przekazana na rzecz Miejskiego 
Konserwatora Zabytków w Krakowie

Małopolski 
Wojewódzki 
Konserwator 
Zabytków

ul. Kanonicza 24

Miejski 
Konserwator 
Zabytków

ul. Biskupia 18



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Remonty elewacji budynków wpisanych do rejestru zabytków

Przed: Po:



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Termomodernizacja budynków wpisanych do gminnej ewidencji zabytków

Przed: Po:



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Remont i adaptacja fortów wpisanych do rejestru zabytków

Przed: Po:

Fot. Dariusz Krzyształowski



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Remont witryn, okien i drzwi w lokalach  wpisanych do rejestru zabytków

Przed: Po:



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Wymiana witryn, okien i drzwi w lokalach znajdujących się w budynkach 
wpisanych do rejestru zabytków lub do gminnej ewidencji zabytków

Przed: Po:



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Remont konserwatorski klatek schodowych w budynkach wpisanych do 
rejestru zabytków lub do gminnej ewidencji zabytków  



Rodzaje prac budowlanych realizowanych przez ZBK w budynkach objętych 
ochroną konserwatorską

Remont podwórek położonych na obszarach wpisanych do rejestru zabytków

Przed: Po:



DZIĘKUJĘ ZA UWAGĘ

Marcin Paradyż
mail: marcin.paradyz@zbk.krakow.pl



Program Priorytetowy Ciepłe Mieszkanie 
 Gmina Miejska Kraków

Na podstawie wprowadzonych zmian w programie Ciepłe Mieszkanie, Kraków będzie 
miał możliwość ubiegania się o wsparcie finansowe dla wspólnot mieszkaniowych 
obejmujących od 3 do 7 lokali mieszkalnych.

 
Maksymalna intensywność dofinansowania wynosi do 60% kosztów kwalifikowanych, ale nie więcej 
niż 150 000 zł i obejmuje:

• zakup i montaż wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepła, 

• zakup i montaż ocieplenia przegród budowlanych, okien, drzwi drzwi/bram garażowych 
oddzielających przestrzeń ogrzewaną od przestrzeni nieogrzewanej lub środowiska zewnętrznego 
(zawiera również demontaż), 

• zakup i montaż oraz odbiór i uruchomienie mikroinstalacji fotowoltaicznej (wyłącznie na potrzeby 
części wspólnych budynku mieszkalnego),

• dokumentację dotyczącą powyższego zakresu. 



Program Priorytetowy Ciepłe Mieszkanie 
 Gmina Miejska Kraków

1. Najpóźniej do 
końca stycznia 2024 

r. gmina składa 
wniosek o 

dofinansowanie w 
WFOŚiGW.

2. Podpisanie 
umowy pomiędzy 

gminą a WFOŚiGW.

3. Składanie 
wniosków o 

dofinansowanie 
przez wspólnoty 
mieszkaniowe do 

gminy.

4. Podpisanie 
umowy pomiędzy 
gminą a wspólnotą 

mieszkaniową 
dotyczącej 

przyznania dotacji.

5. Realizacja 
przedsięwzięcia 
przez wspólnotę 

mieszkaniową. (data 
pierwszego kosztu 

kwalifikowanego nie 
może nastąpić 

wcześniej niż data 
zawarcia umowy z 

gminą). 

6. Rozliczenie 
inwestycji - realizacja 
przedsięwzięcia musi 

zakończyć się w 
2025 r.

UPROSZCZONY SCHEMAT DZIAŁANIA:



Program Priorytetowy Ciepłe Mieszkanie 
 Gmina Miejska Kraków

W celu rozeznania wstępnego zainteresowania, prosimy  wspólnoty mieszkaniowe w 
których jest 7 lub mniej lokali o zgłaszanie chęci udziału w programie poprzez 
infolinię Wydziału ds. Jakości Powietrza UMK tel. 12 616 8848 czynną w dni robocze 
w godzinach 7:40-15:30. Zgłoszeń można dokonywać do 29.12.2023 r.

Szczegółowe warunki dofinansowania określone są w dokumentacji programu Ciepłe 
Mieszkanie dostępnej na stronie internetowej programu: 
https://czystepowietrze.gov.pl/program-cieple-mieszkanie-ii-nabor-dla-gmin-2023/

https://czystepowietrze.gov.pl/program-cieple-mieszkanie-ii-nabor-dla-gmin-2023/
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