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WALORY ARTYSTYCZNE | KULTUROWE ZABYTKOW PRZY ICH WYCENIE*

,.Nawet nie silcie sie, zeby to wyceniac...”
(prof. Wiktor Zin, Krakéw 1999)1

Procedura wyceny nieruchomosci zabytkowych

Dobér kryteriéw ,,wartosciujgcych” jest niezwykle
trudny w stosunku do zabytku, nawet bowiem najwyz-
sza cena rynkowa, za jaka obiekt moze zosta¢ sprzeda-
ny, czesto nie odzwierciedla w petni jego wartosci hi-
storycznej, kulturowej czy estetyczno-artystycznej. Sg
nieruchomosci zabytkowe wybitne, bezcenne jako do-
kument historii naszego narodu (Wawel, zamek krzy-
zacki w Malborku, Zamek Kroélewski w Warszawie,
patac w Wilanowie), przy ktérych pytanie o wartos¢ be-
dzie zawsze budzi¢ watpliwosci i pozostanie bez satys-
fakcjonujacej odpowiedzi.

Jednak dla wiekszoSci zabytkéw znajdujacych sie
w obrocie rynkowym, przed podjeciem decyzji o na-
byciu nieruchomosci, konieczne jest chociazby szacun-
kowe okreslenie zaréwno wartosci rynkowej zabytku,
jak i skalkulowanie wysokosci niezbednych naktadow
umozliwiajgcych ponowne zagospodarowanie obiektu.

Dla szczegd6towego okreSlenia wartosci nierucho-
mosci zabytkowej niezbedna jest wnikliwa ekspertyza,
wykonana przez uprawnionego rzeczoznawce majat-
kowego. Procedure wyceny okreslajg szczeg6towe wy-
tyczne Standarddéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych?2. Prawidtowo skonstruowany, wszechstron-
ny operat opiniujgcy warto$¢ nieruchomosci powinien
by¢ skonstruowany jako wielosegmentowy raport. Ujete
sa W nim zaréwno obnizajgce warto$¢ rynkowga ogra-
niczenia, wynikajace ze szczeg6towych zalecen konser-
watorskich dla danego obiektu i jego otoczenia, jak
i powiekszajace warto$¢ potencjaty, do ktérych zalicza
sie m.in. i walory historyczne i artystyczne nierucho-
mosci (harmonia formy, kompozycja i wystroj wnetrz,
spojnosé stylowa). W procedurze wyceny rzeczozna-
wca jest obowigzany ze szczegdlng uwaga rozwazy¢ tak
szczegblne uwarunkowania, jak np.:

a) korzysci, jakie nieruchomo$é (wykorzystywana
gospodarczo) moze przynie$¢ wiascicielowi;

b) koszty, jakie nalezy ponies¢ dla peinej rehabilitacji
technicznej i przywrdcenia waloréw architektonicz-
no-artystycznych obiektu oraz rekultywacji jego oto-

* Autorka tekstu nie zajmuje sie zawodowo szacowaniem nierucho-
mosci, lecz problematyka uwarunkowan przestrzennych dla rozwo-
ju sektoréw rynkéw nieruchomosci. Zarysowuje temat wyceny
w stopniu ogélnym, nie podejmuje w prezentowanej pracy szczeg6-
towej tematyki zwigzanej z zagadnieniami $cisle warsztatowymi wy-
ceny (odnoszacymi sie do specjalistycznej metodologii wyceny nie-
ruchomosci zabytkowych).

1. Wyktad inauguracyjny Wiktora Zina wygtoszony 17 1V 1999 r. na
Miedzynarodowych Warsztatach Wyceny Nieruchomosci Zabytko-
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czenia, przy dazeniu do odzyskania petnej wartosci
zabytkowej (ewentualnie powiekszone o koszty prac
adaptacyjno-modernizujgcych dla przewidywanych
innych niz pierwotne funkcji obiektu), biorgc pod uwa-
ge, ze konieczne jest angazowanie do prac projekto-
wych i prowadzenia rob6t budowlanych os6b maja-
cych specjalistyczne uprawnienia wydawane przez Mi-
nisterstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego;

c) koszty, jakie wiasciciel bedzie zobowigzany pono-
si¢ w okresie eksploatacji obiektu, bedgce konsekwen-
Cja wymagan stawianych uzytkownikom nieruchomo-
$ci zabytkowych przez ustawe o ochronie débr kultury
(zwiagzanych z zabezpieczaniem, zachowaniem i och-
rong wartosci historyczno-artystycznych obiektu);

d) ograniczenia praw wilasnosci wynikajgce z usta-
wy o ochronie débr kultury;

e) podaz i zainteresowanie nieruchomos$ciami zabyt-
kowymi na lokalnym rynku nieruchomosci.

W procesie wyceny istotnym czynnikiem warunku-
jacym okreslenie wartosci (poza uwarunkowaniami
dotyczacymi wszystkich nieruchomosci, jak np. loka-
lizacja obiektu) jest historia rozumiana nie tylko jako
historia samej budowli — ale i kontekst tradycji miej-
sca i historycznych postaci z nim zwigzanych.

Nalezy podkres$li¢, ze wyrazenie wigzacej opinii na
temat wartosci artystycznych i historyczno-kulturo-
wych nieruchomosci zabytkowych wymaga powotania
zespotu specjalistow, w tym ekspertéw w dziedzinie
historii architektury i sztuki.

W literaturze przedmiotu podkre$la sie jednak, ze
jesli nawet mozliwe jest wyrazenie (na ogét subiektyw-
nej) opinii o wartosci historyczno-artystycznej nieru-
chomosci zabytkowej, to bardzo trudno jest ustali¢ ten
walor w konkretnej warto$ci pienigeznej3.

W wyniku rzetelnego procesu wyceny warto$¢ za-
bytkowej budowli, ktdrej koszty konserwacji sg okres-
lone na przekraczajgce potencjalny dochdd, moze by¢
ujemna. W takiej sytuacji jest mato prawdopodobne,
aby prywatny inwestor byt zainteresowany nabyciem
obiektu. Jezeli klasa historyczna i artystyczna zabyt-
ku jest wysoka — jedynym ratunkiem przed zagtadg
moga stac sie dotacje rzagdowe lub zmiana wytycznych
konserwatorskich pozwalajgca na podniesienie warto-
$ci obiektu4.

wych w Krakowie.

2. Por. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych PFSRM,
Warszawa 1997 (Standard V. 3 Wycena nieruchomosci zabytkowych).
3. Por. M. Kwiatkowski, Rynek nieruchomosci zabytkowych, ,,Rze-
czoznawca Majatkowy” 1994, nr 2, s. 24-25.

4. Por. referat Davida Tombacka z RICS (Wielka Brytania), wygto-
szony w czasie Migdzynarodowych Warsztatéw Wyceny Nierucho-
mosci Zabytkowych ,,EUROWAZA” w Krakowie 18 IV 1999 r. na
temat ujemnej wartosci zabytkowego dworu w Lincolnshire (okre-
$lonego na minus 2 min funtéw).



Jako zakonczenie i jednocze$nie podsumowanie roz-
wazan problematyki wyceny nieruchomosci zabytko-
wych, pragne zacytowa¢ wypowiedZz Adama Tarskie-
go, prezesa Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
wygtoszong w czasie Il Miedzynarodowych Warszta-
tow Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych ,,EURO-
WAZA” ’99 w Krakowie w czerwcu 1999 r.

»»Agencja prezentuje stanowisko, iz wycena obiek-
téw zabytkowych powinna rzetelnie odzwierciedla¢ ich
warto$é rynkowa i stan w jakim sg oferowane do sprze-
dazy. Rzeczoznawcy majatkowi w wycenie winni, zda-
niem Agencji, uwzgledni¢ wszystkie aspekty rzutujgce
na atrakcyjnosc¢ (badz trudnozbywalno$¢) wycenianego
obiektu. Przez atrakcyjno$¢ rozumiemy przede wszyst-
kim jego lokalizacje oraz zgodne ze wskazaniami kon-
serwatorskimi mozliwos$ci modernizacji i adaptacji do
nowych potrzeb.

Warto podkresli¢, a wynika to z dotychczasowej
praktyki, iz zty stan techniczny obiektu zabytkowego
nie stanowi zadnej przeszkody w znalezieniu nabywcy
woéwczas, kiedy jest on potozony w pieknej okolicy
i w atrakcyjnym otoczeniu.

Natomiast zasadniczg przeszkoda, nawet uniemozli-
wiajgcg jego zbycie, jest niekorzystna lokalizacja, np.
w $rodku wsi, w bezpos$rednim sgsiedztwie gospodarstwa
hodowlanego, tuczami zwierzat itp. Elementem zmniej-
szajacym atrakcyjno$¢ zespotow palacowo-parkowych
jest ich zasiedlenie, a takze wielkos¢ zatozen parkowych
(gdyz cena parku stanowi proporcjonalnie duza cze$¢
kwoty, ktérg nalezy przeznaczyé na wykup zespotu).

Wielka zaletg wyceniajgcego obiekt zabytkowy jest
wykorzystanie wiedzy fachowej przy jednoczesnym ela-
stycznym spojrzeniu na przedmiot wyceny.

Oznacza to, iz ustalona przez rzeczoznawce wartos$¢
winna by¢ oparta na rzetelnej wiedzy z zakresu historii
sztuki, architektury, na rozpoznaniu przedmiotu wyce-
ny pod wzgledem prawnym i technicznym, w tym na
ocenie mozliwosci adaptacji obiektu do nowych funkcji
oraz aktualnym rozpoznaniu popytu na rynku.

Tak ustalona warto$¢ powinna stanowi¢ podstawe
ustalenia ceny, ktéra bytaby jednoczesnie zacheta do
nabycia obiektu zabytkowego™.

Subiektywny walor artystyczno-kulturowy zabytku

,»Szopa na rowery jest budynkiem,

katedra w Lincoln — dzietem architektonicznym
(Nikolas Pevsner, Historia architektury
europejskiej, 1943)

Czy jest mozliwa obiektywna wycena (oszacowanie
wartosci) nieruchomosci zabytkowych? Pytanie tak

5. P. Dobosz w pracy Administracyjnoprawne instrumenty ksztatto-
wania ochrony zabytkéw, Krakéw 1997, podkresla, ze ,,W zabytku
materialnym odbiér warto$ci niematerialnych jest uzalezniony
wzgledami emocjonalnymi, zwtaszcza artystycznymi i estetycznymi.
Warto$¢ niematerialna zabytku materialnego ma zatem podtoze su-
biektywistyczne. Z krajobrazem wigze si¢ niematerialna specyfika

sformutowane — nie jest przypadkowe. Wylania sie
zaréwno ze skomplikowanej i subiektywnej samej na-
tury procedury szacunku, jak réwniez z tak szczeg6lne-
go problemu, jakim sg préby wyceny zabytku (a wiec
wartosci tak nieuchwytnych liczbowo, jak np. wartosci
historii, tradycji, kultury, sztuki)5.

W literaturze przedmiotu6 wyrézniane sa m.in. na-
stepujace pozaekonomiczne wartosci zabytku:

— historyczna, rozumiana jako pochodna jego wieku;

— artystyczna, odwotujgca sie do subiektywnych kry-
teriow, takich jak nalezace do sfery emocjonalnej
»poczucie piekna”;

—naukowa, zalezagca od aktualnej naukowej oceny
danego obiektu;

— kulturowa, ktora odwotuje sie do znaczenia zabytku
dla kultury.

Trudnos$¢ przedstawia juz ocena samej klasy historycz-
no-artystycznej zabytku, a c6z dopiero wymierna war-
to$¢ ekonomiczna. Jako przyktad moga stuzy¢ zaréw-
no czeste rozbhieznosci w opinii specjalistow (dotycza-
ce materii tak delikatnej, jak walory stylu i architektu-
ry), jak i dyskusje (trudne do rozstrzygniecia) odnosza-
ce sie do prob klasyfikacji zabytkéw i usitowania po-
dziatu ich na grupy: od klasy najwyzszej — do miernej.

Wspomnie¢ rowniez nalezy o czynniku czasu, ktory
sprawia, ze nastepuje weryfikacja, uznanego juz po
dociekliwych wydawatoby sie badaniach, klasy stylu
obiektu lub zespotu obiektéw zabytkowych. Przykia-
dem moze by¢ ,nobilitacja”, dopiero przed kilkuna-
stoma laty, zabytkéw XIX-wiecznych, przyktadéw za-
bytkowej zabudowy drewnianej czy uznawanie za obiek-
ty chronione rowniez przyktadéw budownictwa nam
jeszcze wspotczesnego (tak sie stato z gmachem przy
Al. Jerozolimskich w Warszawie, wzniesionym w la-
tach pieédziesigtych jako siedziba KC PZPR).

Jeden z najwybitniejszych znawcow historii architek-
tury i sztuki, Nikolas Pevsner, w swoim dziele Histo-
ria architektury europejskiej, opublikowanym w 1943 r.,
w ten sposéb ujmuje problematyke kryterium, jakim
jest walor estetyczny w ocenie obiektu:

,»Widok budynku moze wzbudzi¢ doznania estetycz-
ne w trojaki sposob:

— po pierwsze: szlachetne proporcje podziatow elewa-
cji (proporcje okien, stosunek powierzchni Sciennej
do powierzchni okiennej, wzajemne relacje kondyg-
nacji, ornamentyka),

—po drugie: sposéb zestawiania bryt (kontrasty zesta-
wienia bryt, efekt spiczastego badz ptaskiego dachu,
obecnosc i ksztatt koputy),

—po trzecie: sposéb uksztattowania wnetrza (porza-
dek pomieszczen, rzezba klatki schodowej, propor-
cje wnetrz)7.

miejsca, ktéra mozna okre$li¢ jako »duchowe odczucie zwigzane
z miejscem«™, s. 69.

6. Tamze, s. 94-95.

7. N. Pevsner, An Outline of European Architecture, Harmonds-
worth 1943 (wyd. pol. 1976).
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Poniewaz kazdy w indywidualny, sobie wiasciwy
tylko sposéb odczuwa i rozumie piekno — trudne
(moze nawet niemozliwe?) jest sformutowanie ujedno-
liconych, zunifikowanych kryteriow piekna — ktore
jest przeciez kategorig filozoficzna.

Profesor Przemystaw Trzeciak, cytujac w eseju z 1967 r.
0 architekturze i architekcie wiersz Paula Valery o do-
mach ,,niemych” i ,,$piewajacych”, przypomina, ze dla
kazdego inne budowle ,$piewajg” i sg ,,nieme”:

,,CZy$ nie zauwazyt, przechadzajgc sie po miescie

ze posréd domow
—jedne sg nieme
— inne méwia
— a jeszcze inne, najrzadsze, $piewaja?”’8.

Walory estetyczne, piekno i harmonia sg pojeciami
subiektywnymi i jakakolwiek préba syntetycznego opi-
sania tego zagadnienia dla potrzeb wystepujacych poza
profesjonalng krytyka sztuki (w wypadku wyceny obiek-
tu bytaby to z koniecznosci platforma czysto technicz-
na) — moze by¢, jako sptycajgca problem, niepetna
1w skrajnym wypadku nawet fatszujgca rzeczywistosc.

Piekno — jako fundamentalna kategoria estetyczna
— i jednoczesnie homonim, jako pojecie wieloznacz-
ne, wystepuje rowniez potocznie w funkcji ,,opisowej”
dla okre$lenia wartosci pozytywnych, jak np. harmo-
nia, symetria, proporcja i tad. Lech Tarnawski, archi-
tekt i rzeczoznawca majagtkowy, w eseju Czy symetria
podnosi wartos$é?, opublikowanym w ,,Rzeczoznawcy
Majatkowym”, zauwaza: ,,Kanon piekna jest zmienny
w czasie, tak jak zmienne sg nastawienia — a dzieki
zmiennosci nastawien rodzg sie w sztuce nowe style™.

Bojac sie niescistosci — zamiast uzywania pojecia
»piekno”, postugujemy sie coraz czesciej okresleniami
opisowymi w stosunku do nieruchomosci zabytkowej,
takimi jak: ,,warto$ci estetyczne” lub ,wartosci arty-
styczne” obiektul0,

Doswiadczenia zagraniczne wyceny
nieruchomosci zabytkowej

W czasie Il Miedzynarodowych Warsztatow Wyceny
Nieruchomos$ci Zabytkowych w Krakowie w 1999 r.
przedstawiciele krajéow cztonkowskich Unii Europej-
skiej zaprezentowali doswiadczenia swych Kkrajow
w dziedzinie wyceny nieruchomosci zabytkowych.

Podkreslano, ze Polska jest wyjatkowym krajem
w grupie panstw postkomunistycznych, w ktérym tak
duzg troske i wage przywigzuje sie do specyfiki wyceny
nieruchomosci zabytkowych. Obiekty te, zawierajace

8. P. Trzeciak, O architekturze i architekcie, (w:) 1000 tajemnic ar-
chitektury, Warszawa 1967, s. 9.

9. L. Tarnawski, Czy symetria podnosi warto$¢?, ,,Rzeczoznawca
Majatkowy” 1999, nr 21, s. 14-15.

10. Przy prébach okre$lania stopnia warto$ci waloréw zabytku
(estetycznych, artystycznych) mozna prébowaé¢ postugiwania sie
kryteriami relatywizowanymi historycznie — ale czyz wiele obiek-
téw powstatych po6zniej nie jest wyzej ocenianych od starszych?
Przyktady mozna czerpac ze spisdw zabytkdéw architektury i budow-
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— obok wartosci ekonomicznej — historyczna, musza
mie¢ wypracowane odrebne metody okre$lania warto-
$ci. Komunikat Komisji Europejskiej z 20 XI 1996 r.
zawiera stwierdzenie o koniecznosci rozpatrzenia za-
gadnienia sprzedazy nieruchomosci zabytkowych
i wprowadzenia nowej definicji wartosci rynkowej.

Nalezy podkresli¢, ze wielu ekspertow Zespotu Eko-
nomicznego Royal Institution of Charted Surveyers
oraz Doradcéw ds. Nieruchomosci przy ONZ wska-
zuje, w odniesieniu do nieruchomosci zabytkowych,
na konieczno$¢ waloryzacji obiektow (podziat na te,
ktére majg wartos¢ rynkowa oraz te, ktére majg war-
tos¢ kulturalng, spoteczng lub tacza obie kategorie
wartosci). PodkresSlaja, ze wiele zabytkéw stuzacych
jako obiekty o funkcjach handlowo-ustugowych i eks-
ploatowanych dla celow komercyjnych, moze mie¢ —
znacznie wiekszg od dochodowej — wartosc¢ historycz-
no-kulturowa.

Istotne jest réwniez, zdaniem ekspertéw wymienio-
nych grup, wprowadzenie ujednoliconych i przejrzy-
stych zasad panstwowych dotacji na prace konserwa-
torskie i biezace remonty dla zabytkdéw najwyzszej ka-
tegorii.

Oczekiwane jest w najblizszym czasie wypracowa-
nie ujednoliconych dla krajow Unii Europejskiej zasad
okreslenia wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem
specyfiki obiektow zabytkowych. Spéjne i jasne zasady
bedg bowiem gwarancjg podejmowania racjonalnych
decyzji w sytuacji ,,wspdlnego rynku nieruchomosci”
na obszarze Europylb

Francja
Francja prowadzi rejestr zabytkow, do ktérego wpi-
sane sg nastepujace obiekty12

— historyczne zamki (ponad 10 000),

— stare koscioty (ponad 3000),

— inne budynki zarejestrowane jako zabytki lub $wia-
dectwa epoki (pochodzace z r6znych dekad XX w.).
SzczegOlnie zamki, ktdrych facznie jest okoto 50 000,

stanowia aktywny towar na rynku nieruchomosci i te
wiasnie obiekty (wraz z zatozeniami parkowymi) sa
przedmiotami wyceny. Szacuje sig, ze zainteresowanie
nieruchomos$ciami zabytkowymi we Francji sprowadza
sie do dwoch grup nabywcow:

— inwestorow indywidualnych (lokalne i regionalne
zapotrzebowanie na mate zamki otoczone parka-
mi; domy w centrach miast, hotele, teatry), pocho-
dzacych z grupy o wysokich i bardzo wysokich do-
chodach;

nictwa, w ktérych przyporzadkowywano do obiektu kategorie jego
klasy, ocenianej przez komisje specjalistow powotywanych przez
Ministerstwo Kultury i Sztuki.

11. Por. P. Champness, Dlaczego potrzebne sg standardy wyceny
(w tym standard wyceny nieruchomosci zabytkowych), (w:) Mate-
rialy konferencyjne Il Miedzynarodowych Warsztatow Wyceny Nie-
ruchomosci Zabytkowych EUROWAZA 99, Krakdw, czerwiec 1999.
12. Por. P. Malaquin, Wycena nieruchomosci zabytkowych we Fran-
cji, tamze.



— grup inwestycyjnych (okazate zamki, duze i stynne
hotele, teatry, opery, znajdujace sie w najwiekszych
miastach, atrakcyjne tereny nadmorskie, gorskie).
Wsrdd inwestorow instytucjonalnych zdarzajg sie

tacy, jak grupa kapitatowa Francuskie Towarzystwo

Ubezpieczeniowe Axa, ktére wstawito sie¢ kupnem

i gruntownym remontem zamkoéw, w ktorych umie-

szcza swoje siedziby terenowe.

Podstawowa zasada wyceny nieruchomosci zabyt-
kowych we Francji opiera sie na rzetelnej dokumenta-
cji (inwentaryzacji konserwatorskiej) oraz — dokony-
wanym za pomocg poréwnania do nieruchomosci po-
dobnych — oszacowaniu wartosci obiektu. Analiza
uwarunkowan szczegdlnych wyceny dotyczy przede
wszystkim atrybutéw towarzyszacych konkretnym ro-
dzajom nieruchomosci, jak np.:

— dla teatru: odlegtos$¢ od parkingu, mozliwos¢ otwar-
cia restauracji lub baru na terenie nieruchomosci;
— dla hotelu: mozliwo$¢ parkingu, rozwoju segmentu
sportowo-rekreacyjnego (korty, basen, pole golfo-

we) oraz rozbudowy obiektu;

—dla zamku: sgsiedztwo winnic oraz mozliwos$¢ pro-
dukcji wina (z etykietag o nazwie posiadtosci).

Wielka Brytania

W tym kraju jako jednym z pierwszych w Europie
wprowadzono ujednolicone na terenie Zjednoczonego
Krolestwa standardy wyceny nieruchomoscil3

W Wielkiej Brytanii budowle o wartosci historycz-
nej i architektonicznej sa umieszczane w rejestrze za-
bytkow. Taki status prawny umozliwia szczeg6lng och-
rone obiektu (podobnie jak w Polsce jakakolwiek
zmiana struktury zabytku wymaga pozwolenia odpo-
wiednich stuzb administracyjnych, ktorg jest w Wiel-
kiej Brytanii English Heritage). Szacuje sig, ze w reje-
strze znajduje sie w sumie 2% budynkéw. Sg podzie-
lone na trzy kategorie, w zaleznosci od uznanej war-
tosci historycznej i artystycznej.

English Heritage (agenda rzadu) stoi na stanowisku,
ze wykorzystanie budynkdéw zabytkowych dla celéw
uzytkowych jest korzystne — jako ze gwarantuje prze-
trwanie obiektu. Dopuszczalne zmiany i przeksztatce-
nia sg uwarunkowane kategorig budynku (klasg histo-
ryczno-artystyczng obiektu).

Zagadnienie okreslenia nieprzekraczalnych granic
dziatan dla ,,dobra zabytku” uznano za pilne i wazne.
Obecnie English Heritage wraz z Royal Institution of
Charted Surveyers podjety wspdlnie badania teorety-
czne na temat inwestowanie w budynki zabytkowe.

Szacowaniem nieruchomosci zabytkowych zajmuje
sie w Wielkiej Brytanii Krdlewska Instytucja Dyplomo-
wanych Rzeczoznawcow (Royal Institution of Charted
Surveyers), ktéry zrzesza ponad 70 000 specjalistow.

W ciggu ponad dziesieciu lat stworzono w ramach
RICS ,,Grupe specjalistow od nieruchomosci zabytko-

13. Por. D. H. Tomback, Wycena nieruchomosci zabytkowych wg
standardéw RICS, tamze.

wych”. Celami tej grupy specjalistow jest szereg dzia-
tan majacych na celu (poza samg wyceng) promocje
problematyki nieruchomosci zabytkowych, organizac-
je kurséw, warsztatow i szkolen (dla rozszerzania wie-
dzy rzeczoznawcOw i studentow wydziatdw gospodar-
ki nieruchomosciami, ktérymi opiekuje sie RICS od
strony merytorycznej). Istniejgca od 1987 r. grupa
zrzesza ok. 500 cztonkow.

Podsumowanie

Wiekszo$¢ nieruchomosci zabytkowych szacuje sie
przy uzyciu zasad tradycyjnych (podejscie poréwnaw-
cze, dochodowe). Rzeczoznawcy podkreslajg, ze klu-
czowym zagadnieniem jest kazdorazowo odpowiedz
na pytanie: czy szacujemy tylko obiekt budowlany,
czy réwniez jego warstwe artystyczng i historyczno-
-kulturows.

Nastepnym problemem jest trudno$¢ poréwnania
(rzadko sg istotnie podobne obiekty zabytkowe wyste-
pujace na lokalnym rynku). Przezwyciezenie tego
utrudnienia jest zalezne od wiedzy i doswiadczenia,
a takze intuicji rzeczoznawcy.

Kolejnym problemem, na ktéry zwracajg uwage
m.in. cztonkowie RICS jest wiarygodnos$¢ (racjonal-
no$¢) cen wystepujacych przy transakcjach obiektow
zabytkowych. Z jednej strony sg grupy wyraznie ,,nie-
docenianych” przez nabywcow nieruchomosci zabyt-
kowych (do nich czesto nalezg obiektywnie znakomi-
cie nadajgce sie do adaptacji i ,rozwoju” — developin-
gu — zabytki przemystowe), z drugiej — obserwuje sie
czesto wyrazne przepfacanie ,romantycznych” zam-
kow, patacow i dworkoéw (kiedy wyraznie, szczego6lnie
w czasie napietej atmosfery przetargu, kupujacy podej-

Tabela 1. Szacunkowe koszty remontu zabytkow

Rodzaj obiektu Sredni koszt

remontu
Swiatynie i klasztory 2000 zH/m2
Zamki 2000 zH/m?2
Patace i dwory 2000 zt/m2
Architektura obronna 500 zt/m2
Budynki uzytecznosci publicznej 2000 zH/m2
Kamienice 2000 zH/m2
Budynki gospodarcze 800 zH/m?2
Budynki przemystowe 800 zt/m2
Parki i ogrody 5000 zt/ha

Zrédto: dane wg szacunkéw Generalnego Konserwatora Za-
bytkéw (1998).
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muja nieracjonalne decyzje, ktdre dyktuje tzw. czynnik
bezkrytycznego zachwytu).

W takich uwarunkowaniach rzetelna wycena wy-
maga bardzo wysokich kwalifikacji i gtebokiej znajo-
mosci rynku (nie tylko ocenienia samych obiektow, ale
i umiejetno$¢ przewidzenia reakcji i psychiki poten-
cjalnego nabywcy).

Wymagane u rzeczoznawcy, zajmujgcego sie wyce-
ng zabytkéw, szczeg6lne cechy i umiejetnosci maja $ci-
sty zwiazek z powiedzeniem, chetnie przez cztonkéw
RICS przypominanym: ,,Wycena nie jest rzemiostem
— lecz sztukg ™.

The Artistic and Cultural Assets of Historical Monuments Undergoing Evaluation

In the case of outstanding historical monuments, inva-
luable documents of national history (Wawel Castle, Mal-
bork Castle of the Teutonic Order, the Royal Castle in War-
saw, the palace in Wilanéw), a question concerning their
value will always give rise to doubts and will remain without
a satisfactory response.

On the other hand, in the instance of the majority of
monuments, which are part of the market turnover, a deci-
sion concerning the purchase of real estate necessitates even
if only an estimate of the market value of the monument, and
a calculation of the indispensable input rendering possible the
renewed utilisation of the object.

A detailed determination of the value of historical real
estate calls for thorough opinions, offered by a property
expert.

298

The procedure of the estimate is delineated by detailed
guide lines of the Professional Standards of Property Experts.
A correctly constructed all-sided opinion concerning the
value of the property should be constructed in the manner
of a multi-segment report.

The major part of historical real estate is appraised by
using traditional principles (acomparative and profit approach).
Experts accentuate the fact that upon each occasion the key
issue is to answer the question whether the estimate pertains
only to the object as a construction or also to its artistic and
historical-cultural stratum.

In such conditions, a conscientious expert opinion calls
for extremely high qualifications and a close familiarity with
the market (not only the evaluation of the objects as such,
but also the skill of foreseeing the reaction and the psyche
of the potential buyer).



