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ARTYKULY

....,,Dobra kultury sg bogactwem narodowym
i powinny byé chronione przez wszystkich obywateli51l

ZABYTKI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI*

Wprowadzenie

W ostatnim dziesiecioleciu obok rynku kapitato-
wego i ubezpieczen spotecznych pojawit sie rynek nie-
ruchomosci, rozwijajacy sie dynamicznie dzieki prze-
budowie systemu legislacyjnego (m.in. wprowadzeniu
fundamentalnego zapisu w Konstytucji Rzeczpospoli-
tej Polskiej gwarantujgcego ochrone wiasnosci)2.

Pojawienie sie nowej dziedziny dziatah gospodar-
czych wymaga wsparcia w badaniach teoretycznych
w tych zakresach, ktore nie zostaty jeszcze dostatecznie
rozeznane, a sg niezbedne dla szukania najefektywniej-
szych kierunkéw polityki w dziedzinie gospodarki prze-
strzennej. Do takich, jeszcze wcigz w niedostatecznym
stopniu rozeznanych obszaréw gospodarki nierucho-
mos$ciami, nalezg czynniki ksztattujgce rynek nierucho-
mosci i mechanizmy rozwoju jego poszczeg6lnych seg-
mentow, w tym rynku nieruchomosci zabytkowych.

Nieruchomosci zabytkowe sg obiektami szczegélny-
mi, poniewaz dysponowanie nimi jest uwarunkowane
— oprdcz ogdlnie obowigzujagcych — szczeg6lnymi
przepisami prawnymi, zwigzanymi z zasadami ochro-
ny dziedzictwa kulturowego. Poniewaz nieruchomosci
zabytkowe sg obiektami podlegajgcymi ochronie pra-
wnej ze wzgledu na historyczne, naukowe lub arty-
styczne warto$ci jakie reprezentujg, obrot nierucho-
mosciami zabytkowymi (w szczeg6lnosci tymi obiek-
tami i zespotami, ktére sg wpisane do rejestru zabyt-
kéw) podlega odmiennym uwarunkowaniom niz po-
zostatymi nieruchomos$ciami.

* Prezentowany materia! zostat wyloniony jako jeden z watkow
pracy naukowo-badawczej (temat PB—6) zrealizowanej w Instytucie
Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej w Warszawie na temat
gospodarki nieruchomos$ciami i uwarunkowan rozwoju rynkéw nie-
ruchomosci w przysztosci.

Autorka ma $wiadomos¢, ze zebrany materiat badawczy i préba
wyciagniecia zobiektywizowanych wnioskéw jest zaledwie sygnali-
zowaniem problemu, ktéry wymaga prowadzenia dalszych studiéw.
Prace takie sga podjete i prowadzone obecnie w ramach tematu
»Zabytek na rynku nieruchomosci”, z nadziejg gtebszego i szerszego
rozeznania problematyki uwarunkowan dysponowania tak szczeg6l-
nymi nieruchomosciami, jakimi sa zabytki i potencjalnego rozwoju
tego rynku. W pracy uwzgledniono stan prawny obowiazujacy na
dzien 1 stycznia 1999 r. Autorka pragnie wyrazi¢ gorace podzigko-
wania za okazang pomoc w dotarciu do materiatéw zrédtowych
i zyczliwe konsultacje przy gromadzeniu informacji w szczegdlnosci

Nieruchomos$é zabytkowa — proéba definicji

Obowigzujgca ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami3 nie precyzje pojecia
»nieruchomosci zabytkowej”.

Zgodnie z ustawg z 15 lutego 1962 r. o ochronie
dobr kultury (rozdz. II; art. 4 i 5)4 za dobra kultury
podlegajgce ochronie prawnej (zabytki) uwazane sg
m.in.: ...,,dzieta budownictwa, urbanistyki i architek-
tury, niezaleznie od ich stanu zachowania, jak histo-
ryczne zatozenia urbanistyczne miast i osiedli, parki
1ogrody dekoracyjne, cmentarze, budowle i ich wne-
trza wraz z otoczeniem oraz zespoty budowlane o war-
tos$ci architektonicznej, a takze budowle majgce zna-
czenie dla historii budownictwa (...) obiekty techniki
i kultury materialnej, jak stare kopalnie, huty, warszta-
ty, budowle i konstrukcje (...) charakterystyczne dla
dawnych i nowoczesnych form gospodarki, techniki
i nauki (...) dzieta sztuki obronnej™.

Zabytkowymi nieruchomosciami sa wiec obiekty
podlegajace szczegblnej ochronie prawnej (ochronie
zabytkéw), ze wzgledu na udokumentowang warto$¢
historyczng, naukowg lub artystyczng. Pozycje szczegol-
na zajmuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow (na
podstawie rozporzadzenia RM z 23 kwietnia 1963 r.)5.

Czynnos$ci administracyjno-prawne, polegajagce na
uznaniu konkretnego obiektu za zabytek i zareje-
strowaniu go, sg uregulowane wspomniang ustawg
0 ochronie débr kultury z 15 lutego 1962 r., ktéra
porzadkuje zagadnienia zwigzane nie tylko z przyto-

panu mgr. inz. arch. Markowi Baranskiemu z Dyrekcji Pracowni
Konserwacji Zabytkéw ,,Zamek” oraz panu mgr. Janowi Grom-
nickiemu, gtdwnemu specjali$cie ds. dokumentacji konserwatorskiej
z Pracowni Konserwacji Zabytkéw w Warszawie.

1. Por. art. 1 ust. 1 (Rozdz. I. ,,Przepisy og6Ine”): Ujednolicony tekst
ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie dobr kultury uwzgle-
dniajacy nowelizacje z lat 1983-1996, MKiS, Warszawa 1997.

2. Por. art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 1V 1997 r.:
~Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos$¢ i prawo dziedziczenia™.

3. Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.

4. Por. Ujednolicony tekst ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku
o ochronie débr kultury...

5. Rejestr zabytkéw prowadzi wojewédzki konserwator zabytkéw,
dziatajac w imieniu wojewody i wpisujac nieruchome dobra kultury
na podstawie decyzji wojewody lub MKiS (na wniosek: wojewo6dzkie-
go konserwatora zabytkéw, zarzadu wiasciwej gminy lub uzytkownika).
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czong powyzej samg definicjg zabytku, ale i reguluje
procedury i zakres czynnosci zabezpieczajgcych zaby-
tki oraz zasady ich uzytkowania. W uzupetnieniu tego
aktu wydano szereg zarzadzen wykonawczych, ktore
razem z ustawg tworzg konsekwentnie przemyslany
zespot przepisow dotyczacych ochrony zabytkdw.

Whpisanie nieruchomosci (lub jej czesci) do rejestru
zabytkéw ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nie-
ruchomosci na wniosek wojewddzkiego konserwatora
zabytkow dziatajagcego w imieniu wojewodysé.

Szczeg6lng forma ochrony jest ponadto:

a) uznanie obiektu przez Prezydenta Rzeczypospo-
litej Polskiej, na wniosek Ministra Kultury i Sztuki, za
pomnik historii zabytkéw nieruchomych o szczegélnej
wartosci dla kultury narodowej;

b) przedstawienie pomnika historii Komitetowi Dzie-
dzictwa Swiatowego w celu wpisania na Liste Dzie-
dzictwa Swiatowego i objecie ochrong na podstawie
Konwencji w sprawie ochrony Swiatowego dziedzic-
twa kulturalnego i naturalnego (przyrodniczego), przy-
jetej w Paryzu 16 listopada 1972 r. (Dz. U. z 1976 r.,
nr 32, poz. 190 i 191)7.

Czes$¢ nieruchomosci zabytkowych nie wpisanych
do rejestru zabytkow jest objeta ochrong jesli lezy na
obszarach ochrony konserwatorskiej (na podstawie za-
pisbw miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego) lub znajduje sie w ewidencji zabytkéw.
Zaréwno wpis do rejestru (prowadzonego oddzielnie
dla poszczeg6lnych wojewo6dztw), jak i potozenie
w strefach ochrony konserwatorskiej8, rodzi okre$lone
skutki prawne w stosunku do wiascicieli (zaréwno
ograniczajac prawa rzeczowe, jak i mnozac korzysci
wynikajace np. z ulg podatkowych).

Uwarunkowania prawne dysponowania
nieruchomosciami zabytkowymi

Spos6b uzytkowania nieruchomos$ci zabytkowych
jest szczeg6towo okreslony w Rozdziale VI ustawy o och-
ronie dobr kultury (art. 38-40). Zgodnie z ustalenia-
mi obiekt zabytkowy moze by¢ uzytkowany wytacznie
w sposéb zgodny z zasadami opieki nad zabytkami
i w sposob odpowiadajgcy jego wartosci zabytkowej.

Minister Kultury i Sztuki w rozporzadzeniu (M.P
z 1978 r., nr 37, poz. 142) okreslit warunki lokalizacji
inwestycji w nieruchomosciach zabytkowych.

Do ograniczen praw wkasnosci zaliczymy nastepu-
jace ustalenia wynikajace z ustawy o ochronie débr
kultury z 15 lutego 1962 r.

a) art. 20 ustawy postanawia, ze: ,,Ze wzgledu
ochrone zabytkowych uktadéw urbanistycznych i za-
bytkowych zespotéw budowlanych wpisanych do reje-
stru zabytkow, wojewodowie (...) moga okresli¢ wa-

6. Por. Rozdz. IV ,,Rejestr zabytkéw” (art. 13-17) ustawy o ochro-
nie débr kultury z 15 11 1962 r.

7. Por.: Ujednolicony tekst ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o och-
ronie débr kultury...
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runki dziatalnosci budowlanej na ich terenie lub zarza-
dzi¢ usuniecie, uporzadkowanie albo przebudowe po-
szczegblnych budynkoéw lub wydac¢ inne stosowne za-
rzadzenia

b) art. 25 ustawy postanawia m.in., ze: ,,W}asciciel
i uzytkownik zabytku, w zakresie okreslonym przepi-
sami prawa, obowigzany jest dba¢ o jego zachowanie,
a w szczegdélnosci:
—zabezpieczy¢ przed

i dewastacja,
—zawiadomi¢ w ciggu jednego miesigca wojewddzkie-

go konserwatora zabytkdw o przej$ciu whasnosci za-

bytku na inng osobe lub o oddaniu zabytku nieru-
chomego w catosci lub w cze$ci w uzytkowanie, na-
jem lub dzierzawe”;

c) art. 27 ustawy postanawia, ze: ,,Bez zezwolenia
wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow
nie wolno zabytkéw przerabiaé¢, odnawia¢, rekonstru-
owac¢, zabudowywaé, odbudowywaé, zdobi¢ (...)”;

d) art. 28 ustawy postanawia m.in., ze: ,,Wojewddzki
konserwator moze nakaza¢ przywrocenie zabytku lub
jego otoczenia do poprzedniego stanu na koszt osoby,
ktéra naruszyta te przepisy” (przepis stosuje sie row-
niez do zabytkdw jeszcze nie wpisanych do rejestru);

e) art. 30 ustawy postanawia, ze: ,,Wojewddzki kon-
serwator zabytkdw, uznajgc potrzebe przeprowadzenia
konserwacji zabytku, moze nakazaé wtascicielowi lub
uzytkownikowi dokonanie robdt konserwatorskich
w okreSlonym terminie”;

f) art. 33 i 34 ustawy postanawiajg, ze: ,,Jezeli wia-
sciciel zabytku (uzytkownik) nie przestrzega przepisu
Art. 25 ustawy (obowigzki wiasciciela zabytku)albo
jezeli interes publiczny wymaga przejecia na wiasnosé
Pastwa zabytku o szczeg6lnej wartosci historycznej,
tiaukowej, artystycznej w celu udostepnienia zabytku
ogétowi, zabytek moze byé przejety na wtasnosé¢ Pan-
stwa (...) w trybie przepiséw o wywtaszczeniu nieru-
chomosci na wniosek wojewddzkiego konserwatora za-
bytkow”.

Na mocy ustawy z 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami:

g) art. 109 ustawy postanawia, ze: ,,Gminie przystu-
guje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nieru-
chomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa
uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci”;

h) art. 6 ustawy wymienia wérdéd celéw publicznych:
,,ochrone nieruchomosci stanowigcych dobra kultury
w rozumieniu przepiséw o ochronie dobr kultury”, tym
samym potwierdzajgc mozliwo$¢ wywiaszczenia z nie-
ruchomosci, ktérych sposéb uzytkowania bytby nie-
zgodny z zaleceniami witadz konserwatorskich (art. 112).

Do korzysci materialnych wynikajacych z posiada-
nia nieruchomosci zabytkowej, zaliczymy jedynie chy-

zniszczeniem, uszkodzeniem

8. Zgodnie z art. 5 ustawy o ochronie débr kultury z 15 1l 1962 r.,
»przedmiotem ochrony moga byé w szczeg6lnosci: krajobraz kultu-

rowy w formie ustanawianych strefochrony konserwatorskiej, rezer-

watow i parkéw kulturowych”.



ba nastepujace ustalenia wynikajace z ustawy o ochro-
nie dobr kultury z 15 lutego 1962 r.:

i) art. 32.1 ustawy postanawia, ze: ,,Minister Kultu-

ry i Sztuki w uzasadnionych wypadkach, a w szczegdl-
nosci jesli roboty konserwatorskie nie przynosza korzy-
§ci z punktu widzenia gospodarczego, moze uznac¢ wy-
tozone przez Panstwo koszty w catosci lub czesci za
dotacje bezzwrotng™o.

Ponadto innymi korzys$ciami wynikajacymi z obo-
wigzujacych ustalen prawnych sg:

j) na mocy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomos$ciami (art. 73): ,,Ustalone zgodnie
z art. 72 ustawy (...) optaty z tytutu uzytkowania wie-
czystego obniza sie 0 50%, jezeli nieruchomos¢ grun-
towa zostata wpisana do rejestru zabytkow™;

k) na mocy ustawy z 28 lipca 1983 r. o podatku od
spadku i darowizn (art. 4) mozna skorzysta¢ (w okre-
$lonych ustawg przypadkach) ze zwolnienia od poda-
tku spadkowego, jesli spadek jest nieruchomoscig wpi-
sana do rejestru zabytkdw10.

Rynek nieruchomosci zabytkowych
— stan obecny

W konsekwencji przemian gospodarczo-politycz-
nych, na rynku nieruchomosci pojawity sie w ostatnich
latach liczne obiekty i zespoty zabytkowe.

Powstata w 1991 r. Agencja Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa, prywatyzujgca majatek likwidowanych
Panstwowych Gospodarstw Rolnych, dysponowata
przygotowanymi do sprzedazy ponad 1800 nierucho-
mosciami zabytkowymi, najczesciej zespotami dwor-
sko-ogrodowymill

Poza bogatg oferta Agencji Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa, w ktérej oferowane jest od kilku lat blisko
2000 historycznych obiektéw patacowo-parkowych
i zabytkowych dwordéw (potozonych na og6l poza du-
zymi os$rodkami), nowoscig na rynku nieruchomosci
sg zabytkowe domy miejskie (kamienice). Stosunkowo
bogatg oferte podazowg obserwuje sie przede wszyst-
kim w potudniowo-zachodniej i centralnej Polsce.
Oferty pojawiaja sie zaréwno ze strony prywatnych
wiascicieli, jak i Skarbu Panstwa oraz wtadz samorza-
dowych (urzedéw miast).

9. M. Bogdani-Czepita, Wspotczesne funkcje zespotéw dworskich
i patacowych, Krakéw 1996, zwraca uwage, ze zaréwno cytowany
artykut ustawy z 15 11 1962 r. o ochronie débr kultury, jak i uchwa-
lanr 179 Rady Ministréow z 8 X1l 1978 r. w sprawie wykorzystania
nieruchomosci zabytkowych na cele uzytkowe (brzmiacej: ,,wtasci-
ciel lub uzytkownik obiektu zabytkowego, ktéry dokonat w nim re-
montu konserwatorskiego, moze ubiegac sie o dofinansowanie przez
Ministerstwo Kultury i Sztuki w wysokos$ci 23% poniesionych i udo-
kumentowanych naktadéw”), dotyczace pomocy panstwa przy od-
budowie i konserwacji nieruchomosci wpisanych do rejestru zaby-
tkéw, sg pomimo formalnego obowigzywania, jedynie martwymi
literami prawa, bowiem budzetowe $rodki na kulture pozwalaja na
refundacje jedynie co sz6stej takiej inwestycji.

10. W ramach programu rzgdowego ,,Ochrona zabytkowych dwo-
réw i zespotdw patacowych” Ministerstwa Kultury i Sztuki wydano

Ceny12 nieruchomosci zabytkowych oferowanych
na rynku rdznig sie znacznie, sg uwarunkowane loka-
lizacjg obiektu, stanem technicznym oraz rygorami
konserwatora zabytkow (warunkujacymi projekty mo-
dernizacji, rozbudowy i przeksztatcen wewnetrznych)
oraz stanem prawnym (np. obecnos$cig lokatoréw up-
rawnionych do zajmowania lokali).

Przyktadowo, trzypietrowa, XIX-wieczna kamieni-
ca o powierzchni 1500 m2 (z lokalami handlowymi na
parterze), potozona w $rédmiesciu Katowic oferowa-
na jest za 400 tys. USD; XIX-wieczna kamienica o po-
wierzchni 500m2w Czestochowie (do kapitalnego re-
montu) oferowana jest za 50 tys. USD; kamienica
z poczatkéw XX w. o powierzchni 850 m2w centrum
Cieszyna zostata wyceniona na 100 tys. USD. Wynaje-
cie powierzchni biurowej w odremontowanej zabytko-
wej kamienicy w centrum Wroctawia ksztattuje sie na
poziomie ok. 60 USD/m2 powierzchni handlowej
w kondygnacji parteru oraz ok. 20 USD/m2 powierz-
chni na pozostatych kondygnacjach. Oferowana do
wynajecia powierzchnia komercyjna w zabytkowej (po
gruntownym remoncie) kamienicy w Jaworzu zostata
wyceniona: parter na 15 USD/m2, pietro na 10 USD/m2.

Dla poréwnania, ceny nieruchomosci zabytkowych
poza wielkimi miastami: zabytkowy XIX-wieczny pa-
tac (900m2, z historycznym wyposazeniem, otoczony
2 ha zabytkowego parku) potozony w Kotlinie Ktodz-
kiej wyceniono na 150 tys. USD; zabytkowy XVIII-wie-
czny zespot patacowo-parkowy (patac 650m2, park
7,5 ha) potozony pod Krakowem wyceniono na
200 tys. USD; zesp6t patacowo-parkowy pod Stupskiem
(patac 2000m2, park 4 ha) wyceniono na 150 tys. USD.

Poza obiektami potozonymi w wielkich miastach
oraz przyktadami architektury monumentalnej, pozo-
state zabytki pomimo wysokich waloréw historyczno-
-architektonicznych, czesto urokliwego potozenia
i niewygorowanych cen, z trudno$cig znajduja nabyw-
cow. Od lat uwaza sie, ze rynek nieruchomosci jest
niezwykle waski; Swiadczg o tym kolejne, odwotywa-
ne z powodu braku chetnych przetargi i czekajgce bez-
skutecznie latami na klienta obiekty13

Zasadniczymi ograniczeniami rozwoju rynku nieru-
chomosci zabytkowych sa: niekorzystna (z punktu wi-
dzenia nabywcy) lokalizacja obiektéw zabytkowych,

informator: T. Drozdowska, T. J. Jaworski, Vademecum w#asciciela
i uzytkownika zabytku, Warszawa 1997, zawierajacy szereg prak-
tycznych porad; pozycje te wydal i finansowat Generalny Konser-
wator Zabytkow.

11. Powotana ustawg z 19 X 1991 r. Agencja Wtasnosci Skarbu
Panstwa przejeta ogétem 1873 obiekty zabytkowe (zespoty pataco-
wo- i dworsko-parkowe), z czego 1313 byto wpisanych do rejestru
zabytkow.

12. Wszystkie ceny na podstawie katalogéw ofert Polskiej Gietdy
Nieruchomosci (Wroclaw), styczeri 1999 - maj 1999 sa podane w ni-
niejszym tekscie w USD zgodnie z oryginalnym brzmieniem ofert.
13. Zgodnie z art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
z 21 VIl 1997 r. dla obiektéw znajdujacych sie w rejestrze zaby-
tkéw stosowana jest (w przypadku nabywania ich od Skarbu Pan-
stwa) obnizka ceny o 50%.
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ich zty na ogdét stan techniczny, ograniczenia praw
wiasnosci wynikajace z ustawy o ochronie dobr kultu-
ry oraz obawa przed roszczeniami bytych wiascicieli.
Zwraca uwage stosunkowo duze zainteresowanie
roznymi obiektami zabytkowymi znajdujagcymi sie
w wielkich aglomeracjach (w Warszawie, Gdansku,
Krakowie) lub w ich najblizszym sasiedztwie, przy cat-
kowitym lekcewazeniu ofert obiektow potozonych na
terenach niezurbanizowanych — takie nieruchomosci
oferuje przewaznie do sprzedazy AWRSP
Jezeli obiekt jest potozony w znacznej odlegtosci
od duzych osrodkéw miejskich i dojazd do nich jest
ucigzliwy, réwniez z uwagi na mierng jakosé drog lo-
kalnych, zainteresowanie nabywcéw wygasa.
Nastepnym czynnikiem ograniczajgcym rynek jest
stan techniczny obiektow oferowanych przez AWRSP
i jako$¢ ich otoczenia. Z uwagi na przypadkowego
uzytkownika (po odebraniu prawowitym wtascicielom
zabytki byty na 0g6t wykorzystywane w ciggu minionych
40 lat jako siedziby panstwowych przedsigbiorstw iin-
stytucji zwigzanych z obstuga rolnictwa), pozbawione
systematycznej opieki, a nastepnie opuszczone i zanie-
dbane — podlegaty gtebokiemu procesowi niszczenia.
Czesto na niekorzys¢ zmieniato sie réwniez otoczenie
obiektu zabytkowego, nie zharmonizowane z history-
czng zabudowga nowe naniesienia, dewastacja zabytko-
wego drzewostanu i likwidacja zatozeh parkéw dwor-
skich. Zdewastowane nieruchomosci, wymagajace ogro-
mnych naktadéw na podstawowe prace remontowe
i adaptacyjne — przerazajg potencjalnych inwestoréw
konieczno$cig zaangazowania powaznych kapitatdw,
wysokos$ci ktdrych mozna sie czesto jedynie domyslag,
bo tak sg trudne do precyzyjnego oszacowaniald.
Relatywnie niskie ceny oferowanych do sprzedazy
obiektow nie poprawiajg sytuacji, bowiem koszt zakupu
nieruchomosci zabytkowej jest zazwyczaj jedynie drob-
ng czescig catkowitych naktadow, jakie nalezy przezna-
czy¢ na przywrocenie zabytkom ich dawnej Swietnoscils.
Ponadto, zmudne i precyzyjne realizowanie zalecane-
go programu konserwatorskiego wymaga dtugotrwa-
tego zamrozenia kapitatu, a uzytkowanie obiektow
zgodne z literg ustaw — dalszych wysokich naktadow.
Wielu potencjalnych nabywcéw odstrasza niejasny
stan prawny obiektéw zabytkowych lub mozliwos$é
jego zmiany w najblizszym czasie, z uwagi na brak
przejrzystych zasad planowanej reprywatyzacji. Ro-
szczenia bylych wiascicieli, najczesciej uzasadnione,
powoduja, ze pragnacy kupi¢ dwér, patac lub kamie-

14. Zgodnie z protokotami zdawczo-odbiorczymi wsréd 1873
przejetych przez AWRSP obiektéw zabytkowych jedynie 26% byto
w dobrym stanie technicznym (wymagajac jedynie remontéw bieza-
cych); 42% obiektéw wymagato pilnych prac zabezpieczajacych
i remontéw kapitalnych oraz rekultywacji zatozen parkowych, a po-
zostate 34% obiektéw okreslono jako znajdujace sie w ztym stanie
technicznym, ktérych dekapitalizacja zabudowy oraz degradacja
krajobrazu otaczajacego (zatozen parkowych) postgpita tak gteboko,
ze konieczna jest restytucja zatozenia w oparciu o dokumentacje
archiwalna.
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niczke obawiajg sie utraty (nawet bez rekompensaty
pomimo nabycia w majestacie prawa) nieruchomosci
zabytkowej, ktora w kazdej chwili moze wroci¢ do rgk
poprzednich wiascicieli lub ich spadkobiercow.

Kolejnym ograniczeniem sa uwarunkowania formal-
noprawne w swobodzie korzystania z praw wiasnosci.
Zgodnie z ustawg z 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr
kultury, istnieje wiele ograniczen w dysponowaniu nie-
ruchomoscia, kazdy obiekt zabytkowy ma opracowane
szczegbtowe zasady i granice dopuszczalnego uzytko-
wania, ktdrych przekroczenie moze spowodowac utra-
te jego wartosci zabytkowej. Najczesciej, co nalezy pod-
kredli¢, ograniczenia te sg rozbiezne z interesami wia-
Sciciela, a urzedy konserwatorskie nie maja obowigzku
bra¢ pod uwage ich subiektywnych oczekiwanié.

Maria Bogdani-Czepita w pracy Wspdiczesne fun-
kcje zespotow dworskich i patacowych zwraca uwage
na jeszcze jeden, niewymierny ekonomicznie aspekt,
jakim jest sentyment do siedziby rodu, widoczny u by-
tych wiascicieli. Czesto ich dgzenie do nabycia praw
wiasnosci mija sie z jakgkolwiek racjonalng kalkulacja
inwestycyjng. Jest oczywiste, ze w takich sytuacjach
przewaza warto$¢ sentymentalna, Swiadomos$¢ tradycji
rodzinnej i cheé¢ jej kontynuacji, ktéra popycha do
angazowania witasnych $rodkéw w kupno, remont
i adaptacje czesto w znacznym stopniu zdewastowa-
nego obiektu, o ,,obiektywnie” niewielkiej wartosci:
,Mozna od razu zatozy¢, ze duza czes¢ takich obiektéw
(...) nigdy nie bedzie przynosi¢ dochoddéw wiascicielom
(...) beda petni¢ po prostu role domdéw czy rezydencji
mieszkalnych, z ewentualnie rozszerzonym programem
o pokoje goscinne, niekoniecznie opartym o zasady
gospodarki rynkowej17.

Rynek szczeg6lny — zabytkowe nieruchomosci
przemystowe

Odrebnym problemem, ktéry nalezy rozpatrywac
niezaleznie, z uwagi na znacznie bardziej skompliko-
wane uwarunkowania, sg przemystowe obiekty zabyt-
kowe. Ich obrét na rynku nieruchomosci jest uwarun-
kowany mozliwosciami adaptacji do nowych funkcji,
najczesciej innych niz przemystowe.

Jest to zagadnienie szczeg6lne, bowiem dla wiadz
konserwatorskich jest oczywiste, ze ochrona zabytkdw
przemystowych Scisle tagczy sie z problemem mechani-
zmow finansowania, umozliwiajagcych zagospodaro-
wanie i przywrocenie obiektom zycia. Tym samym klu-

15. Przyktadowe ceny w 1 p6troczu 1999 r.: renesansowy patac pod
Bolestawcem — 50 tys. USD; barokowy zesp6t patacowo-parkowy
pod Trzebnicg — 40 tys. USD; dwor k/Warszawy — 250 tys. USD
(wg Polskiej Gietdy Nieruchomosci).

16. W celu propagowania pozytywnych dziatan, rzetelnej i pieczo-
towitej realizacji programu konserwatorskiego przez witascicieli za-
bytkéw, od dwudziestu lat Ministerstwo Kultury i Sztuki organizuje
konkurs na ,,Najlepszego uzytkownika obiektu zabytkowego™.

17. Por. M. Bogdani-Czepita, Wspotczesne funkcje zespotéw dwor-
skich i patacowych, Swiat Nieruchomosci” 1996, nr 18, s. 15-19.



czowym zagadnieniem dla uratowania obiektu przed
zagtada jest znalezienie odpowiedniego uzytkownika.
W tym szczegbélnym przypadku brzmienie zazwyczaj
surowych wytycznych konserwatorskich, jest mniej
»Sztywne” i blizsze maksymy XIX-wiecznego archi-
tekta Viollet le Duca, ktory uwazat, ze ...,,konserwo-
wac zabytek nie znaczy zachowac go, naprawic¢ czy
przerobi¢ — znaczy to przywrdéci¢go do stanu integral-
nosci, w jakim by¢é moze nigdy sie nie znajdowat”.

Przy przychylnym nastawieniu wtadz konserwator-
skich zasoby zabytkéw przemystowych, traktowane
przez nabywcoéw jako tworzywo, ktore bedzie twérczo
przeksztatcane, sg ofertami atrakcyjnymi, bowiem sta-
nowig interesujgca propozycja dla inwestoréw odwaz-
nych i potrafigcych dostrzec nieoczekiwane korzysci
ptynace z adaptacji zabytkéw przemystowych dla no-
wych celéw. Od ich wyobraZni i intuicji oraz zaanga-
zowania architekta, bedzie zalezal kofAcowy efekt nie
tylko ekonomiczny, ale i artystyczny.

Jednym z pierwszych warszawskich projektow ada-
ptacji i rehabilitacji bytych obiektéw przemystowych
dla nowych celéw, byto zagospodarowanie w latach
osiemdziesiatych zespotu obiektéw Zaktadéw Meta-
lowych Norblina przy ul. Zelaznej, gdzie w XIX-wie-
cznych, zabytkowych halach produkcyjnych, powstaty
dwie sceny Teatru Prezentacje i Muzeum Przemystu.
Jednym z ostatnich przyktadéw kompleksowej rehabi-
litacji obiektow przemystowych jest renowacja i zagos-
podarowanie dla nowych potrzeb i funkcji zespotow
Wyspy Miynow w Gdarisku.

Istnieje jeszcze wcigz w naszym Kkraju wiele obiek-
téw zabytkowych czekajacych na swojego cierpliwego
i wrazliwego inwestora, ktéry bedzie w stanie doceni¢
niepowtarzalny charakter, warto$¢ i wdziek dawnej
architektury przemystowej. Wiele z takich obiektéw
(chociazby w przemystowej todzi) to Swiadectwo hi-
storii i tradycji miejsca, bedgcych jednoczes$nie wcigz
warto$ciowym tworzywem ipodatnym materiatem dla
nowych funkcji. Niewatpliwie liczne przemystowe za-
bytki architektury wielu miast polskich mogg sta¢ sie
— po odpowiednich przeksztatceniach i zabiegach ad-
aptacyjnych — znaczacym i niekonwencjonalnym no-
wym walorem przestrzennym i jednocze$nie przyno-
szacg znaczny dochdd inwestycja. Bytoby ogromng
stratg dla dziedzictwa kultury narodowej, gdyby zanie-
dbane i opuszczone, obrécity sie w ruine i zniknety na
zawsze z pejzazu miast i naszej Swiadomosci, bytaby to
réwniez szkoda w wymiarze ekonomicznym.

W pracy Dawne magazyny Hartwiga jako obiekty
architektury przemystowej Anna Tenerowicz-Jedwab-
ny z Politechniki Krakowskiej, tak ujmuje problematyke
mozliwos$ci stworzenia nowej jakosci w poprzemysto-

18. Por. A. Tenerowicz-Jedwabny, Dawne magazyny Hartwiga jako
obiekt architektury przemystowej, ,,Swiat Nieruchomosci” 1996, nr 18.
19. Z intencja wzbogacania warsztatu rzeczoznawcéw majatkowych
zajmujacych sie wyceng nieruchomosci zabytkowych organizowane
sag co dwa lata w Krakowie Warsztaty Wyceny Nieruchomosci
Zabytkowych (Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-

wej przestrzeni miasta: ,,Istniejgce jeszcze (...) obiekty
architektury przemystowej z kofica XIX wieku ipocza-
tkéw XX wieku to niejednokrotnie interesujgce z pun-
ktu widzenia swej formy przestrzennej i jakosci archi-
tektonicznej elementy znajdujgce sie czesto w obrebie
uktadu zabytkowego lub w jego bezposrednim sasiedz-
twie, godne zachowania i twdrczej transformacji” 18,

Procedura wyceny nieruchomosci zabytkowej19

Przed podjeciem decyzji o nabyciu nieruchomosci
zabytkowej, konieczne jest chociazby szacunkowe okre-
$lenie zar6wno warto$ci rynkowej zabytku, jak i skal-
kulowanie wysokosci niezbednych naktadéw umozli-
wiajagcych ponowne zagospodarowanie obiektu. Dla
szczegbtowego okreslenia wartosci nieruchomosci za-
bytkowej niezbedna jest wnikliwa ekspertyza, wyko-
nana przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

Procedure wyceny okreslajg szczeg6towe wytyczne
standardow zawodowych rzeczoznawcdw majatko-
wych20. Prawidtowo skonstruowany, wszechstronny
operat opiniujgcy warto$¢ nieruchomos$ci, powinien
by¢ skonstruowany jako wielosegmentowy raport.
Ujete sg w nim zaréwno obnizajace warto$¢ rynkowa
ograniczenia, wynikajgce ze szczegOtowych zalecen
konserwatorskich dla danego obiektu ijego otoczenia,
jak i powiekszajgce warto$¢ potencjaty, do ktérych za-
licza sie m.in. walory historyczne i artystyczne nieru-
chomosci (harmonia formy, kompozycja i wystroj
wnetrz, spojnosc stylowa).

W procedurze wyceny rzeczoznawca jest obowigza-
ny ze szczeg6lng uwagag rozwazy¢ takie uwarunkowa-
nia, jak na przykiad:

a) korzysci jakie nieruchomos$¢ wykorzystywana
gospodarczo moze przynie$¢ wiascicielowi;

b) koszty jakie nalezy ponies¢ dla petnej rehabilitacji
technicznej i przywrocenia walordw architektonicz-
no-artystycznych obiektu oraz rekultywacji jego oto-
czenia, dazac do odzyskania petnej wartosci zabytko-
wej (ewentualnie powiekszone o koszty prac adapta-
cyjno-modernizujagcych dla przewidywanych innych
niz pierwotne funkcji obiektu), biorac pod uwage, ze
konieczne jest angazowanie do prac projektowych
i prowadzenia budowlanych os6b majacych specjali-
styczne uprawnienia wydawane przez Ministerstwo
Kultury i Sztuki;

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 dobr kultury
(zwigzane z zabezpieczaniem, zachowaniem iochrong
wartosci historyczno-artystycznych obiektu);

jatkowych, Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast), a przy Insty-
tucie Historii Architektury i Konserwacji Zabytkéw Wydziatu Ar-

chitektury Politechniki Krakowskiej powstato Studium Podyplomo-

we Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych.

20. Por. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych PFSRM,
Warszawa 1997 (Standard V 3: Wycena nieruchomosci zabytkowych).
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d) ograniczenia praw wiasnosci wynikajace z usta-
wy o0 ochronie dobr kultury;

e) podaz i zainteresowanie nieruchomosciami zaby-
tkowymi na lokalnym rynku nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze wyrazenie wigzacej opinii na
temat warto$ci artystycznych i historyczno-kulturo-
wych nieruchomosci zabytkowych wymaga powotania
zespotu specjalistow, w tym ekspertow w dziedzinie
historii architektury i sztuki. W literaturze przedmiotu
podkresla sie jednak, ze jesli nawet mozliwe jest wyra-
zenie (na ogol subiektywnej) opinii o warto$ci historycz-
no-artystycznej nieruchomosci zabytkowej, to bardzo
trudno jest ustali¢ ten walor w konkretnej wartosci
pienieznej21.

Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci
zabytkowych

Wymienione uwarunkowania, wigzace sie z wyso-
kimi naktadami na dtugotrwate i ktopotliwe prace re-
montowo-adaptacyjne, z wielorakimi obciazeniami wia-
Sciciela nieruchomosci zabytkowej na rzecz obowigzku
ochrony i statej konserwacji obiektu (przy jednoczes$nie
powaznych ograniczeniach korzystania z praw wikas-
nosci) — wptywajg znaczgco na obnizenie zaintereso-
wania nabywcoéw nieruchomos$ciami zabytkowymi.

Z drugiej strony potencjatami nieruchomosci zaby-
tkowych jest ich nobilitujaca, unikalna warto$¢ archi-
tektoniczna, historyczna i architektoniczna oraz sto-
sunkowa rzadkos$¢ wystepowania na rynku nierucho-
mosci. Bez watpienia starannie i tworczo zaadoptowa-
ne moga sta¢ sie nie tylko prestizowg rezydencjg, ale
i elitarnym hotelem, pensjonatem lub restauracjg. Te
wiasnie walory sprawiajg, ze jakkolwiek z trudem, jed-
nak niektére nieruchomosci zabytkowe znajdujg na-
bywcow wsérdd osdéb cenigcych walory prestizu i nie-
powtarzalnosci, jaki dajg takie obiekty. Nierzadko sg
to byli wihasciciele lub ich spadkobiercy, ktérzy — aby
madc zamieszka¢ w dawnym domostwie rodzinnym —
musza obiekt odkupi¢ (w wypadku kiedy roszczenia
z roznych wzgledéw nie moga by¢ uwzglednione
i zwrot niegdy$ przejetego majatku jest niemozliwy).

W tym miejscu wydaje sie konieczne podkreslenie
wagi rozwaznych decyzji konserwatorskich, ktére mo-
ga albo przyczyni¢ sie do zachowania dorobku kultu-
rowego, albo — zbyt sztywnym stanowiskiem — prze-
kre$li¢ szanse przetrwania wielu obiektow zabytko-
wych skazujac je na catkowitg degradacje. Wobec tak
powszechnego, jak obecnie obserwowane, zaniedbania
setek obiektdw zabytkowych i jednocze$nie wyrazne-
go braku zainteresowania inwestorow (przy obecnych

21. Por. M. Kwiatkowski, Rynek nieruchomosci zabytkowych, ,,Rze-
czoznawca Majatkowy” 1994, nr 2, s. 24-25 oraz wyktad inaugu-
racyjny prof. Wiktora Zina, otwierajacy Il Miedzynarodowe Warsz-
taty Wyceny Nieruchomos$ci Zabytkowych ,,EUROWAZA” ’99,
17 VI 1999 r. w Krakowie.
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uwarunkowaniach prawnych) nabywaniem nierucho-
mosci o walorach historycznych, byé moze istnieje ko-
nieczno$¢ wypracowania modyfikacji kierunkow kon-
serwatorskich, réwniez w odniesieniu do analiz zabyt-
koznawczych. Wydaje sie, ze w stosunku do wielu obiek-
téw, zagrozonych zniszczeniem wobec braku mozliwo-
sci wyasygnowania na ich konserwacje wystarczajacych
Ssrodkéw budzetowych, a mogacych znalez¢ ratunek
w osobach prywatnych inwestoréw bytby to ratunek.

Jest to problem trudny i skomplikowany poniewaz
dotyka wielorakich uwarunkowan i wymaga bardzo
wywazonego kompromisu.

Autorka niniejszego tekstu, architekt i planista prze-
strzenny, wolataby nie zajmowa¢ stanowiska w tej ma-
terii problemowej, ktéra powinna by¢ rozstrzygana
przez profesjonalne grono ztozone przede wszystkim
z historykéw sztuki i prawnikéw. Wydaje sie jednak,
ze pozadany bytby kierunek mysli konserwatorskiej wy-
wazony miedzy skrajnymi pogladami Eugéne E. Viollet-
-le-Duca (zasada funkcjonalnego zwigzku formy z kon-
strukcja, stosowania najnowszych technologii i mate-
riatbw budowlanych, poprawiania i uzupetniania bu-
dowli zabytkowych dla osiggniecia jednolitej formy
idealnej i czystej stylowo) iJohna Ruskina (reprezen-
tujgcego stanowisko nakazujgce zachowanie zabytku
w stanie pierwotnym, ze wszystkimi nawarstwieniami
stylowymi)22.

Poruszana w tym miejscu problematyka jest zresztg
znana Ministerstwu Kultury i Sztuki, ktore jest Swia-
dome, ze dla wielu obiektow wysuwane ze strony
konserwatoréw zbyt rygorystyczne zgdania realizacji
~programu konserwatorskiego”, np. zachowania pier-
wotnej funkcji (wbrew intencjom wiasciciela i rachun-
kowi inwestycyjnemu wynikajacemu z ,feasibility stu-
dy”), zachowania i restauracji wszystkich nawarstwien
stylowych (uniemozliwiajgcych lub znacznie utrudnia-
jace zagospodarowanie przestrzenne i adaptacje
wnetrz, czesto réwniez wigzacych sie z bardzo ko-
sztownymi i dtugotrwatymi zabiegami specjalistyczny-
mi) — jest rGwnoznaczne z wycofaniem sie inwestora
i tym samym najczeSciej przekre$leniem szans prze-
trwania nieruchomosci zabytkowe;j.

Nalezy podkres$li¢, ze bytaby to strategia konserwa-
torska nie do konica spdjna z postanowieniami powo-
tanej w 1965 r. w Warszawie Rady Ochrony Zabyt-
kéw i Miejsc Zabytkowych (ICOMOS) oraz wytycz-
nymi Karty Weneckiej (1964) UNESCO — przyjetych
przez spoteczno$¢ miedzynarodowg deklaracji progra-
mowych okreslajagcych wspotczesne tendencje dla wy-
tycznych robét konserwatorskich, podtrzymywanych
rowniez przez wypowiedzi pdzniejsze23.

22. Por. P. Bieganski, U Zzrédet architektury wspdtczesnej, Warszawa
1972; N. Pevsner, Pionierzy wspoétczesnosci, Warszawa 1978.

23. Por. Projekt Polskiego Komitetu Narodowego ICOMOS (Kra-
kéw 1991): ,,Kazdy obiekt winien by¢ uzytkowany w sposéb najbar-
dziej zblizony do swoich pierwotnych funkcji i charakteru” (por. 111.4)
— wg Vademecum konserwatora zabytkéw, Warszawa 1996, s. 85-88.



Ministerstwo Kultury i Sztuki dazy obecnie do nowe-
lizacji ustaw i zagwarantowania wiascicielom i uzytkow-
nikom zabytkdw znacznie wiekszej pomocy (np w po-
staci znacznych ulg podatkowych), majac Swiadomos¢,
ze brak skutecznego systemu zachet i brak zaintereso-
wania inwestorow do ratowania zabytkéw spowoduje
nieodwracalne straty w spusciznie kultury narodowej.

Na zakonczenie nalezatoby wyrazi¢ nadzieje, ze nie-
ruchomosci zabytkowe zyskaja w osobach nowych
wiascicieli (zaangazowanych w ich restauracje) rzetel-
niejszego mecenasa niz nim byto w ubiegtych deka-
dach Panstwo, czesto nie mogace (badz nie potrafigce)

wywigzac sie ze swoich zobowiazan wiasciciela i zarza-
dzajgcego dziedzictwem kulturowym, jakim sg zaby-
tkowe kamienice, podworskie obiekty i zespoty zabyt-
kowe, zabytkowe obiekty przemystowe. Tym bardziej
ze owi nabywcy (niekoniecznie powigzani z zabytkiem
tradycjg rodzinng), s to czesto osoby silnie zaangazo-
wane emocjonalnie, pragngce, czesto whrew oczywi-
stemu rachunkowi ekonomicznemu, naby¢ prawa do
konkretnej nieruchomosci zabytkowej i dgzace upor-
czywie do przywrécenia jej dawnej Swietnosci.
Pomocag merytoryczng (bo finansowa moze by¢ je-
dynie symboliczna)24 dla chcacych prowadzi¢ prace

Tabela 1. Uwarunkowania dysponowania nieruchomoscia zabytkowa2s

Korzysci

1. Korzysci whasciciela (z uwzglednieniem szczeg6lnych,
atrakcyjnych cech nieruchomosci zabytkowej, po-
mniejszone o koszty z tytutu eksploatacji, ponoszone
przez wiasciciela):

a) przychody z tytutu gospodarczego wykorzystania nie-
ruchomosci (jako hotelu, restauracji, biur, galerii sztuki
lub innej dziatalno$ci przynoszacej dochdéd),

b) przychody z tytutu najmu lub dzierzawy obiektu.

2. Korzysci ptynace z ustalen ustawy, a wynikajace
z mozliwos$ci ubiegania sie 0 pomoc panstwa przy re-
montach z opieki nad nieruchomos$cia zabytkowg:
,»Minister Kultury i Sztuki w uzasadnionych wypad-
kach, a w szczegolnosci jesli roboty konserwatorskie nie
przynosza korzysci z punktu widzenia gospodarczego,
moze uzna¢ wytozone przez Panstwo koszty w catosci
lub czesci za dotacje bezzwrotng”.

24. Przy remoncie obiektu zabytkowego mozna wykorzysta¢ tzw.
ulge budowlanag, czyli zwolnienie podatkowe na og6lnych zasadach.
Pomoc dodatkowa, zgodnie z ustawg uzyskiwana z budzetu Mini-
sterstwa Kultury i Sztuki, jest przyznawana indywidualnie, na pod-
stawie programu konserwatorskiego i kosztorysu robot oraz ztozo-
nych rachunkéw, po potwierdzeniu przez wojewédzkiego konser-

Ograniczenia

1. Koszty wynikajgce z tytutu niezbednych naktadéw
finansowych na doprowadzenie nieruchomosci do
standardu uzytkowego okreslone szczegdtowo przez
stuzby konserwatorskie.

2. Obcigzenia i ograniczenia nakazowe wynikajgce ze
szczegblnego charakteru nieruchomosci:

a) nakazy, zakazy i ograniczenia w granicach objetych
ochrong oraz przy pracach adaptacyjno-konserwator-
skich zwigzanych z przystosowaniem nieruchomosci do
wiasciwej formy przestrzenno-uzytkowej;

b) nakazy i zalecenia wojewodzkiego konserwatora za-
bytkéw dot. zakresu koniecznych robét konserwator-
skich, rowniez zalecanych termindow;

c) ograniczenia wynikajace z wydtuzonego czasu ocze-
kiwania z uwagi na zwiekszong liczbe niezbednych uz-
godnien dokumentacji techniczno-projektowej warun-
kujacej pozwolenie na rozpoczecie prac budowlano-
-konserwatorskich;

d) obcigzenia wynikajagce z koniecznos$ci stosowania:
okreslonych, tradycyjnych metod realizacji prac budowa-
lano-konserwatorskich, drozszych materiatéw budow-
lanych oraz zatrudniania wykwalifikowanych specjali-
stow przy pracach budowlano-konserwatorskich, rekul-
tywacja terenow zielonych, zagospodarowanie zgodne
z wytycznymi konserwatorskimi terenu otoczenia nie-
ruchomosci;

e) inne ograniczenia i obcigzenia o charakterze indywi-
dualnym w zaleznosci od rodzaju i prestizu nieruchomosci.

watora prawidtowosci wykonanych robét. Teoretycznie mozna

ubiegac sie o refundacje okoto 1/4 poniesionych wktadoéw, jednak

w praktyce pomoc jest znacznie mniejsza, MKiS dysponuje bowiem

$Srodkami na jedynie 15% takich refundacji.

24. Por. J. Lipinski, Wycena nieruchomosci zabytkowych, ,,Rzeczo-
znawca Majatkowy” 1994, nr 2, s. 18-20); M. Bogdani-Czepita,
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3. Na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z 21 VIII 1997 r.:

a) obniza sie 0 50% cene sprzedazy obiektow wpisa-
nych do rejestru zabytkow;

b) obniza sie 0 50% optaty za uzytkowanie wieczyste
gruntéw zawartych w granicach wskazanych w decyzji
0 wpisaniu obiektu do rejestru gruntéw (dotyczy
obiektow sprzedawanych z zasobdw skarbu panstwa
badz komunalnych“6.

Spadkobiercy dawnych wiascicieli nieruchomosci za-
bytkowych moga skorzysta¢ z prawa pierwokupu.

4. Na mocy ustawy z 27 VII 1983 r. o podatku od
spadku i darowizn mozna skorzysta¢ w okre$lonych
ustawg wypadkach ze zwolnienia od podatku spadko-
wego, jesli nieruchomos$¢ wpisana jest do rejestru za-
bytkow.

5. Na mocy ustawy z 15 Il 1962 r. o ochronie débr
kultury oraz uchwaty RM z 8 XII 1978 r. w sprawie
wykorzystania nieruchomosci zabytkowych na cele
uzytkowe wiasciciel lub uzytkownik moze ubiega¢ sie
o0 czeSciowy zwrot poniesionych i udokumentowanych
kosztow remontu konserwatorskiego.

konserwatorskie w obiekcie zabytkowym moze by¢
poza obligatoryjnym kontaktem z wojewddzkim kon-
serwatorem zabytkéw, wsparcie ze strony Towarzy-
stwa Whascicieli Zabytkéw, zrzeszajacego wiascicieli
obiektow zabytkowych i stuzace poradami zaréwno
prawnymi, jak i technicznymi.

O szacowaniu wartosci zaspoléw zabytkowych — przed i po rewita-
lizacji, ,,Rzeczoznawca Majatkowy” 1997, nr 22, s. 16-22.

26. Na mocy ustawy z 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomo-

$ciami w stosunku do tej warto$ci mozna zastosowac dalsza obnizke

3. Ustawa z 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomo-

$ciami ustala, co nastepuje:

a) art. 109 ustawy postanawia, ze: ,,Gminie przystuguje
prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nierucho-
mosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa uzy-
tkowania wieczystego takiej nieruchomosci

b) art. 6 ustawy wymienia wérdd celéw publicznych ,,och-
rone nieruchomosci stanowigcych dobra kultury w ro-

zumieniu przepiséw o ochronie débr kultury”, tym

samym potwierdzajagc mozliwo$¢ wywitaszczenia z nie-
ruchomosci, ktorych sposob uzytkowania bytby nie-
zgodny z zaleceniami wtadz konserwatorskich (art. 112).

Trudno jest snu¢ prognozy na temat przysztego roz-
woju rynku nieruchomos$ci zabytkowych. Pomysiny
rozwéj tego wiasnie sektora jest uwarunkowany po-
waznymi zmianami legislacyjnymi (w tym rowniez
w sferze podatkdw) oraz wytworzeniem przychylnego
dla inwestorow klimatu mecenatu ze strony panstwa).

ceny, az do catkowitego zwolnienia witaczniei sprzedazy nierucho-
mosci zabytkowej za symboliczna ztotéwke.

The Historical Real Estate Market

The dynamie development of the real estate market is
associated with the emergence of market mechanisms, the
constitutional protection of ownership rights, and the inten-
sification of privatisation. Furthermore, it is linked with
preparations made for the entry of Poland into the structures
of the European Union. The examined problem isconnected
with widely comprehended real estate economy, and com-
prises an integral section of spatial planning. The intention
of the author was to present historical real estate conceived
as particular objects on the real estate market, whose utilisa-
tion is conditioned by detailed legal regulations concerning
the protection of historical monuments, apart from generally
binding ones.

Historical real estate consists of objects guaranteed legal
protection owing to their historical, scientific or artistic
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qualities.Objects and complexes listed in the register of histo-
rical monuments are subjected to determinants different
than those concerning other forms of real estate.

The discussed article proposes, i. a. a definition of the
concept of historical real estate and reflections on the range
and possibilities of the unhampered usage of the object by
itsowner. The author also tackles the principles of evaluating
historical objects.

The text is supplemented by a table on conditions for the
utilisation of historical real estate, which is an attempt at
a synthetic interpretation of the profits enjoyed by the owner
due to the possession of such real estate, and the limitations
produced by conservation prohibitions, injunctions and re-
commendations. The author took into consideration the
legal state obligatory on 1 January 1999.



