Anna Pawlikowska-Piechotka

Nieruchomosc¢ zabytkowa jako lokata
kapitatlu : motywacje inwestorow

Ochrona Zabytkow 54/2 (213), 133-142

2001

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

MUZEUM HISTORII POLSKI



Anna Pawlikdwska-Piecbotka
Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej, Warszawa

NIERUCHOMOSC ZABYTKOWA JAKO LOKATA KAPITALU.
MOTYWACJE INWESTOROW*

Teoretycznie na rynku nieruchomosci w Polsce ist-
nieje ponad 40 tys. obiektdw architektury i budowni-
ctwa, uznanych za zabytki z uwagi na warto$¢ histo-
ryczng, bedacych Swiadectwami kultury materialnej
i historii narodu.

Najwiekszym ich dysponentem na rynku pierwot-
nym jest powstata w 1991 r. Agencja Wiasnosci Rolnej
Skarbu Parnstwa, prywatyzujaca majatek likwidowa-
nych Panstwowych Gospodarstw Rolnychl Agencja,
powotana do restrukturalizacji i prywatyzacji mienia
rolnego Skarbu Parnstwa, dysponowata przygotowany-
mi do sprzedazy prawie 2000 nieruchomosci zabytko-
wych, najczesciej zespotami dworsko-ogrodowymi2.

Przed 1991 r. uzytkownikiem wiekszosci obiektow
byty instytucje panstwowe, przede wszystkim takie jak:
panstwowe gospodarstwa rolne (PGR), spétdzielnie
rolnicze, urzedy miejsko-gminne, szkoty, przedszkola,
osrodki zdrowia, urzedy pocztowe, zaktady doswiad-
czalne rolnictwa, gminne spétdzielnie.

Cze$¢ z nich stuzyta jako pomieszczenia ustugowe,
w czesci urzgdzono mieszkania stuzbowe dla pracow-
nikéw wymienionych instytucji, czes¢ petnita funkcje
gospodarcze (pomieszczenia inwentarskie, magazyny
i sktady).

Wiele sposrod zabytkowych obiektéw od wielu juz
lat byto opuszczonych i nieuzytkowanychl

Zmiana funkcji wigzata sie z utratg roli jakg petni-
ty ., dwory” w tradycji wsi — a ich upadek w hierarchii
byt zamierzony i wspomagany propaganda wymierzo-
ng w srodowisko ziemianskie (ktérych dwor i folwark
byt symbolem).

* Prezentowany tekst powstat na podstawie syntetycznych wnio-
skow sformutowanych w pracy Czynniki ksztattujace rynek nieru-
chomosci zabytkowych zrealizowanej w Instytucie Gospodarki Prze-
strzennej i Komunalnej w Warszawie w latach 2000-2001 na pod-
stawie grantu indywidualnego KBN nr 7TO7F 016 18. Autorka
pragnie wyrazi¢ goragce podziekowanie za okazang pomoc w dotar-
ciu do materiatéw zrédtowych i zyczliwe konsultacje przy groma-
dzeniu informacji, w szczegdlnosci panu mgr. inz. arch. Markowi
Baranskiemu z Dyrekcji Pracowni Konserwacji Zabytkéw ,,Zamek”
i panu mgr. Janowi Gromnickiemu Gtdwnemu Specjaliscie ds. Do-
kumentacji Konserwatorskiej z PKZ w Warszawie oraz instytucjom:
Ministerstwu Kultury i Sztuki (Departament Prawny), Instytutowi
Sztuki PAN i O$rodkowi Dokumentacji Zabytkéw w Warszawie.

1. Por. ustawe z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych us-
taw (Dz. U. z 1995 r., nr 57, poz. 299, rozdz. 2: ,,Agencja W#asnosci
Rolnej Skarbu Panstwa”).

2. Powotana ustawga z 19 pazdziernika 1991 r. Agencja Witasnosci
Skarbu Panstwa przejeta ogétem 1873 obiekty zabytkowe (zespoty
patacowo-parkowe i dworsko-parkowe), z czego 1313 byto wpisa-

Tak prowadzona polityka reformy rolnej przypie-
czetowata los tysiecy zabytkéw, skazujac je Swiadomie
na zagtade4. Zgodnie z dokumentacjg Agencji, najpo-
wazniejsza dekapitalizacja stanu technicznego wyste-
puje ws$rod zespotow dworskich i patacowo-parko-
wych na pdinocy i zachodzie krajub.

Tylko nieliczne nieruchomosci zabytkowe zachowa-
ty sie w formie oryginalne;j.

Unikalne sg zatozenia dworskie, ktdre przetrwaty
z pelnym zapleczem budynkdw gospodarczych (lamus,
spichlerz, stajnie, gorzelnia, obory, mtyn i czworaki)6.
Zgodnie z opinig Stowarzyszenia Historykow Sztuki
do rzadkich wyjatkéw naleza obecnie zespoty dwor-
skie o pelnym programie. Na przyktad w wojewddz-
twie mazowieckim (w ktérym istnieje ponad 100 ze-
spotéw dworskich) jedynie kilka obiektéw zachowato
pierwotny stan struktury przestrzennej. Ws$réd nich
wymieniane sg m.in. dwér w Tutowicach (z 1800 r.),
dwor w Lipkowie (z 1791 r.), dwoér w Bielawie
(XVI/XIX w.), dwoér w Pecicach (z 1808 r.), dwor
w Brzescach (z 1780 r.)7.

Pomimo znacznych zniszczen, niekorzystnych zmian
w funkcji uzytkowej, zespoty dworskie z oferty AWRSP
znajdowaty w ostatnich latach chetnych nabywcéw.

Dla wielu rodzin klasyczny dwér polski (budynek
parterowy z gankiem opartym na charakterystycznych,
klasycyzujacych kolumnach, przykryty wysokim, cze-
sto tamanym dachem) stanowi wymarzony, idealny typ
formy architektonicznej domu mieszkalnego.

W ostatniej dekadzie nowoscig na rynku nierucho-
mosci byly takze zabytkowe domy miejskie (kamieni-
ce), oferowane do sprzedazy przez spadkobiercéw

nych do rejestru zabytkéw (wg inwentaryzacji z 1994 r. — dane
AWRSP, Zesp6t Ewidencji i Analiz).

3. Pojedyncze przypadki przejmowania zabytkowych obiektéw po-
dworskich przed 1990 r. przez osoby prywatne byly efektem zmiany
niektérych przepiséw w koncu lat siedemdziesigtych, podyktowanej
zaréwno checig zaspokojenia gtodu mieszkaniowego, jak i proba
ratowania niszczejacych zabytkow.

4. Por A. Tanski, Problemy prywatyzacji i gospodarka nieruchomo-
Sciami zabytkowymi Zasobu Whasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, (w:)
Materiaty Konferencyjne Miedzynarodowych Warsztatéw Wyceny
Nieruchomosci Zabytkowych WAZA 99, Krakéw 1999.

5. Przewazajg tam obiekty wielkokubaturowe zaadoptowane i za-
siedlone jako domy wielorodzinne. Z danych AWSRP wynika, ze stan
techniczny przekazanych obiektéw byt przewaznie $cisle skorelowa-
ny z wynikami ekonomicznymi danego gospodarstwa rolnego.

6. Por. M. Rydel, Wspétczesne funkcje dworéw polskich, (w:) Dwoér
polski — zjawisko historyczne i kulturowe. Materiaty V Seminarium,
Kielce 1999, Warszawa 2000.

7. A. Rene, A. Zalewski, Dwory okolic Warszawy — nowe funkcje
i mecenat, (w:) Dwor polski w XIX wieku — zjawisko historyczne
i kulturowe, Warszawa 1990, s. 127-145.
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dawnych wiascicieli (ktérzy po kilkudziesieciu latach
odzyskali swojg whasnos¢), lub instytucje wyzbywajace
sie ich z powodu restrukturyzacji swojego mienia.

Z uwagi na realizowanie procesu prywatyzacyjnego
mienia Skarbu Panstwa i komunalnego, oferty sprze-
dazy nieruchomosci zabytkowych przedstawiaja row-
niez wladze samorzadowe (najczesciej urzedy miast
i gmin).

Na rynku nieruchomosci zabytkowych stosunko-
wo bogatg oferte przedstawiajg takze oddziaty tereno-
we Agencji Mienia Wojskowego8: sprzedajg rezyden-
cje, budynki kasyn oficerskich, zabytkowe zespoty ko-
szar, budynki gospodarcze i fortyfikacje — czesto
0 duzej wartosci historycznej.

W biezacym roku Agencja Mienia Wojskowego (od-
dziat terenowy we Wroctawiu) oferuje do sprzedazy
zabytkowe kasyno oficerskie z poczatku XX w. (po-
wierzchnia terenu dziatki ok. 4000 m2, powierzchnia
kasyna 1340 m2— wycenione na 1,5 min z#), atrakcyj-
nie zlokalizowane w Zgorzelcu, w odlegtosci 250 m
od przejscia granicznego na Nysie.

Nierzadko zabytki, ktére Agencja wystawia na
sprzedaz w duzych miastach — sg bardzo atrakcyjnie
zlokalizowane w dzielnicach $rédmiejskich, dobrze
skomunikowane i uzbrojone.

W biezagcym roku Agencja Mienia Wojskowego wy-
stawita rdwniez na sprzedaz w Warszawie umocnienia
obronne przy ul. Sanguszki (teren 5500 m2wraz z bu-
dynkami o powierzchni 1800 m2 — wycenione na
4 min zt), forty przy ul. Lipowczana (teren 7,4 ha
1budynki o powierzchni tgcznej 2400 m2réwniez wy-
cenione na 4 min). Przygotowywane sg na rok bieza-
cy przetargi na rozlegte tereny fortdw na Bemowie.

Wymienione oferty Agencji Mienia Wojskowego
wywotujg jednak mniejsze zainteresowanie na rynku
nieruchomosci niz mozna by sie spodziewac (np. po-
réwnujac do duzego zainteresowania inwestorow za-
bytkowymi kamienicami miejskimi)9. Byé moze istotng
przeszkodg w uzyskiwaniu wysokich cen transakcyj-
nych, dla tak wyjgtkowo atrakcyjnie potozonych
obiektéw i zespotéw — sa wysokie koszty adaptacji
do nowych funkcji uzytkowych i ograniczenia w za-
gospodarowaniu wynikajagce z surowych programéw
konserwatorskich.

Przyktadem najnowszych préb adaptacji historycz-
nych obiektow militarnych do nowych funkcji jest
m.in. realizacja projektu ,,Adaptacja poaustriackiego
fortu 45 w Zielonkach pod Krakowem na hotel tury-
styczny” (w ramach programu Unii Europejskiej PHARE
Tourin 1), w wyniku ktérego w XIX-wiecznym ze-
spole fortow powstat hotel , Twierdza” przewidziany

8. Agencja Mienia Wojskowego zostata powotana ustawg z 30 maja
1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia Skarbu
Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 1996 r.,
nr 90, poz. 405).

9. Np. od kilku lat daremnie na nabywce (lub dziewrzawce) czeka-
ja X1X-wieczne forty przy Al. Wojska Polskiego (rejon Cytadeli)
w Warszawie.
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dla 53 os6b. Szacowana warto$¢ inwestycji opiewa na
kwote 3,5 min zt (ciezar finansowy byt poniesiony
w V5 przez samorzad lokalny gminy Zielonka i powo-
fang spdtke cywilng, a w 45 przez dotacje uzyskang
z Funduszu Dotacji Lokalnych na cele Rozwoju Tury-
styki Unii Europejskiej)10.

Przestrzenne rozmieszczenie i charakter rynkéw
nieruchomosci zabytkowych

Zgodnie z danymi O$rodka Dokumentacji Zabyt-
kéw w Warszawiell potencjalnie na rynku nierucho-
mosci na terenie Polski w 1999 r. znajdowaly sie
45 763 obiekty bedace przyktadami zabytkowej archi-
tektury i budownictwa oraz 1638 przykladoéw histo-
rycznej zabudowy przemystowej.

W ogélnej liczbie zabytkéw przewazaty mieszkalne,
ktérych jest kilkanascie tysiecy (16 528) i sakralne,
ktére nie podlegajg obrotowi (10 754).

Stosunkowo bogatg oferte podazowa na rynku nie-
ruchomosci zabytkowych obserwuje sie przede wszyst-
kim w Polsce Potudniowo-Zachodniej i Centralnej.
Laczy sie to z rozmieszczeniem przestrzennym zabyt-
koéw. Najwiecej zabytkéw budownictwa i architektu-
ry znajduje sie bowiem w obecnych wojewddztwach
dolnoslgskim (ponad 5 tys. obiektow), wielkopolskim
i mazowieckim (w kazdym ponad 4 tys. obiektéw).

Na terenie obecnego wojewddztwa kujawsko-po-
morskiego znajduje sie ponad 2050 obiektéw, woje-
wodztwa lubelskiego — 2950, lubuskiego — 3000,
t6édzkiego — 1830, matopolskiego — 3700, opolskie-
go — 2160, podkarpackiego — 2580, podlaskiego —
1540, pomorskiego — 2190, warminsko-mazurskiego
— 382012

Najmniej obiektdw zabytkowych znajduje sie w wo-
jewddztwie tédzkim, podlaskim, Swietokrzyskim i za-
chodniopomorskim (w kazdym ok. 1000 ohiektow).

Przyktady historycznego budownictwa przemysto-
wego wystepuja najliczniej w obecnym wojewddztwie
dolnoslaskim i wielkopolskim (ponad 200 obiektow).

Na terenie obecnego wojewddztwa kujawsko-po-
morskiego znajduja sie 54 obiekty, wojewddztwa lu-
belskiego — 61, lubuskiego — 68, t6dzkiego — 84,
matopolskiego — 67, mazowieckiego — 154, opol-
skiego — 57, podlaskiego — 82, pomorskiego —
96, Slaskiego — 146, Swietokrzyskiego — 56, warmin-
sko-mazurskiego — 156, zachodniopomorskiego —
82. Najmniej zabytkowych obiektéw przemystowych
znajduje sie w wojewodztwie podkarpackim (49 za-
bytkow).

10. Inwestorami ze strony polskiej byty: gmina Zielonka i spdtka
cywilna ,, Twierdza” (por. B. Koztowska i in., Adaptacja poaustriac-
kiego fortu na hotel, ,,Renowacje” 2000, nr 3).

11. Dane wg stanu rejestru na 1 lipca 1999 r.

12. Uwzgledniono dane dla podziatu administracyjnego przed 1 sty-
cznia 1999 r.



1. Zatozenie patacowo-parkowe w Wilanowie. Ustawa reprywatyzacyjna w kwestii unormowania sytuacji prawnej mienia przejetego z narusze-
niem prawa, nie przewiduje zwrotu nieruchomosci zabytkowych majacych szczeg6lne znaczenie dla kultury narodowej. Prawdopodobnie wiec
nigdy na wolnym rynku nie pojawig sie tak wybitne dzieta architektury, jak zatozenie patacowo-parkowe w tancucie, Wilanowie, Krélikarnia
w Warszawie, zamek w Niedzicy. Wszystkie fot. A. Pawlikowska-Piechotka, 2000 r.

1 Palace-park premises in Wilanéw. The reprivatisation statute concerning the legal situation of property which was taken over due with the
violation oflaw, does not foresee the return ofhistorical real estate possessing special significance for national culture. Such outstanding examples
ofarchitecture as the palace-park premises in tancut, Wilandw, the Krélikarnia in Warsaw or Niedzica Castle will probably never appear on the

free market. All photos: A. Pawlikowska-Piechotka, 2000

Z uwagi na lokalizacje obiektéw rynek nierucho-
mosci zabytkowych mozna podzieli¢ na dwie grupy:
— rynek nieruchomosci miejskich (kamienice, patace

i wille miejskie, obiekty przemystowe, obiekty sak-

ralne, obiekty uzytecznosci publicznej, obiekty woj-

skowe);

— rynek nieruchomosci zabytkowych pozamiejskich
(zespoty dworskie i patacowo-parkowe, obiekty
zwigzane z produkcjg rolng lub przemystowa, za-
bytkowe zespoly gospodarki, obiekty wojskowe);
Na rynku nieruchomosci zaréwno pierwotnym jak

wtoérnym zwraca uwage stosunkowo duze zaintereso-

wanie réznymi obiektami zabytkowymi (kamienice,
wille, obiekty przemystowe) znajdujgcymi sie w wiel-
kich aglomeracjach (w Warszawie, Gdarnsku, Krako-
wie), przy znacznie mniejszym zainteresowaniu obiek-
tami znajdujgcymi sie na terenach niezurbanizowanych.

Ceny13 nieruchomosci zabytkowych oferowanych
na wolnym rynku znacznie sie roznia (zaleza od zain-
teresowania inwestoréw i podazy), a rozhieznosci wi-
doczne sg nawet w obrebie rynku lokalnego (danej
dzielnicy lub miasta). WielkoSci transakcyjne uwarun-
kowane sa takimi czynnikami jak: lokalizacja obiektu,

13. Dane na podstawie katalogow ofert ,,Polskiej Gietdy Nierucho-
mosci” (Wroclaw 2000 r.).

14. Np. trzypietrowa, XIX-wieczna kamienica o powierzchni
1500 m2 (z lokalami handlowymi na parterze), potozona w $rod-
miesciu Katowic, oferowana jest za 400 tys. USD; XIX-wieczng
kamienice o powierzchni 500 m2 w Czestochowie (do kapitalnego
remontu) wyceniono na 50 tys. USD; kamienice z pocz. XX w.
0 powierzchni 850 m2 w centrum Cieszyna — 100 tys. USD.

15. Przyktadami udanych dziatan prywatnych inwestoréw dla rewi-
talizacji zabytkowych kamienic jest np. kamienica przy ul. Fredry

jego stan techniczny oraz rygory konserwatora zabyt-
kow (okreslajgce warunki projektow modernizacji,
rozbudowy i przeksztatcen wewnetrznych) oraz stan
prawny (np. obecno$¢ uprawnionych do zajmowania
lokali lokatoréw)14.

Bez watpienia w ostatnich latach najwiekszym zain-
teresowaniem cieszyty sie zabytkowe kamienice miej-
skie i ich nabywcy (pomimo ponoszenia wygdrowa-
nych kosztow transakcyjnych) osiagneli najwieksze zy-
ski, uzyskujac przecietnie zwrot wtozonych kapitatdw
po 6-7 latachl15.

Trudno jest moéwi¢ o cenie ,usrednionej” za 1 m2
powierzchni uzytkowej kamienicy w danej miejscowo-
§ci, jednak w przyblizeniu wystepujace na rynku wiel-
kosci ksztattujg sie nastepujgco (dla kamienic przezna-
czonych do remontu, zlokalizowanych w dzielnicach
centralnych wybranych miast Polski)16:

— Warszawa ok. 500 USD/I m2 17,
— Krakéw ok. 450 USD/I m2,

— Wroctaw ok. 390 USD/I m2,

— Poznan ok. 390 USD/lI m2,

— Tréjmiasto ok. 350 USD/I m2 18

w Warszawie, kamienica i pasaz Pod Biekitnym Storicem we Wroc-
tawiu, kamienice przy Rynku Gtéwnym w Krakowie.

16. Por.: L. Michniak, Rynek kamienic w Polsce, ,,Polska Gielda
Nieruchomosci” 2001, nr 3.

17. Dla poréwnania: zabytkowe kamienice przed remontem poto-
zone w dzielnicach Wiochy lub Praga wyceniane sg znacznie nizej,
na ok. 200-300 USD/l m2.

18. Dla poréwnania: zabytkowa kamienica po kapitalnym remoncie
w centrum Gdyni zostata wyceniona na ok. 1000 USD/Im-.
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2. Dawny browarJunga w Warszawie. Projektanci biurowca ,,Aurum
Mennicy Panstwowej (Daewoo Engineering & Construction Poland
przy wspotpracy arch. arch. Tomasza Wekka i Leszka Czaplifskiego)
nadbudowali zachowane mury dawnego XTX-wiecznego browaru
Junga przy ul. Walicéw w Warszawie. Wobec zakazu wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw rozebrania X1X-wiecznego budynku prze-
mystowego (wpisanego do rejestru zabytkéw), dla inwestora byta to
jedyna szansa wykorzystania nieruchomosci

2. TheformerJung brewery in Warsaw. The designers ofthe “Aurum
office building of the Polish State Mint (Daewoo Engineering and
Construction Poland, with the cooperation of architects Tomasz
Wekk and Leszek Czaplinski) used as the base the preserved walls of
the nineteenth-century Jung brewery in Walicéw Street (Warsaw). In
view of the prohibition issued by the voivodeship conservator of
historical monuments, and concerning the pulling down of the nine-
teenth-century industrial building (included into a register of histori-
cal monuments) this was the only chance for the investor to use the
real estate

Wielkosci kwot transakcyjnych zabytkowych kamie-
nic wptywajg bezposrednio na ceny rynkowe wynajmu
ich powierzchni.

Wynajecie powierzchni biurowej lub handlowej
w odremontowanej zabytkowej kamienicy w centrum
Warszawy, Krakowa, Wroctawia ksztattuje sie na po-
ziomie ok. 40-60 USD/I m2 powierzchni w kondyg-
nacji parteru oraz ok 20-40 USD/I m2powierzchni na
pozostatych kondygnacjach.

Natomiast oferowana do wynajecia powierzchnia
komercyjna w zabytkowej (po gruntownym remon-
cie) kamienicy w Jaworzu zostata wyceniona: parter
na 15 USD/I m2, pietro na 10 USD/I m2.

Znacznie mniejszym zainteresowaniem inwesto-
réw cieszg sie zabytkowe dwory i patace, oraz zabytki
przemystowe (szczeg6lnie te potozone z dala od du-

19. Por. A. Pawlikowska-Piechotka, Zabytki na rynku nieruchomo-
§ci, ,,Ochrona Zabytkow” 1999, nr 4, s. 367-375.

20. Na podstawie ofert ,,Polskiej Gietdy Nieruchomosci” (Il p6tro-
cze 2000 r.).

21. Najemcy lokali w obiektach zabytkowych czujg sie pokrzywdze-
ni w stosunku do innych najemcoéw, ktédrych mieszkania przezna-
czone sg do sprzedazy, gdyz lokale, zajmowane w obiekcie zabytko-
wym, lokator uprawniony moze naby¢ jedynie za zgodg konserwa-
tora zabytkéw. Konserwatorzy zabytkéw niechetnie wyrazaja zgode
na geodezyjne wydzielenie z zespotéw objetych wpisem do rejestru
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zych osrodkow lub terenéw atrakcyjnych turystycznie,

w zilym stanie technicznym, obszerne i kosztowne

w utrzymaniu)19,

Przyktadowe ceny nieruchomosci zabytkowych po-
za wielkimi miastami (zatozen dworsko-ogrodowych
i patacowo-parkowych):

— zabytkowy XIX-wieczny patac (900 m2, z histo-
rycznym wyposazeniem, otoczony 2 ha zabytkowe-
go parku) potozony w Kotlinie Ktodzkiej wycenio-
no na 150 tys. USD;

— zabytkowy XVIII-wieczny zesp6t patacowo-parko-
wy (patac 650 m2, park 7,5 ha) potozony pod Kra-
kowem wyceniono na 200 tys. USD;

— zesp6t patacowo-parkowy pod Stupskiem (patac
2000 m2, park 4 ha) wyceniono na 150 tys. USD20.
Zainteresowaniem cieszg sie przede wszystkim

obiekty w dobrym stanie, dobrze zlokalizowane (np.
znaleziono nabywcoéw na prawie wszystkie dwory i ze-
spoly patacowo-parkowe w bylym wojewddztwie
warszawskim) i co nalezy podkresli¢ nie zasiedlone
przez lokatoréw uprawnionych do najmu lokalow
mieszkalnych2l

Najpowszechniejszg forma przeniesienia praw wias-
nosci w stosunku do zespotdw dworskich i pataco-
wo-parkowych oraz niektérych przemystowych jest
dzierzawa. Ta forma zagospodarowania nie cieszy sie
jednak poparciem wojewddzkich konserwatoréw za-
bytkéw, ktérzy sg zdania, ze tak uzytkowane obiekty
nie bedg miaty odpowiedniej opieki, poniewaz tym-
czasowi uzytkownicy bedag nastawieni bardziej ,eks-
ploatacyjnie”, mniej zainteresowani realizacjg dtugo-
falowych planéw remontowo-konserwatorskich22.

Jak wspomniano, poza obiektami potozonymi w wiel-
kich miastach oraz przyktadami architektury monu-
mentalnej, pozostate zabytki pomimo wysokich walo-
réw historyczno-architektonicznych, czesto urokliwe-
go potozenia i niewygo6rowanych cen, z trudnoscig
znajdujg nabywcow?23,

Zasadniczymi ograniczeniami rozwoju rynku nie-
ruchomos$ci zabytkowych sg m.in.: niekorzystna
(z punktu widzenia nabywcy) lokalizacja obiektow
zabytkowych, ich zly stan techniczny, ograniczenia
praw wiasnosci wynikajace z ustawy o ochronie débr
kultury, oraz obawa przed roszczeniami bytych wia-
Scicieli (ten problem dotyczy w duzej mierze regionu
Wielkopolski, Podlasia, Mazowsza i Matopolski, czy-
li ziem, ktdre lezg nieprzerwanie w granicach Polski
po 1918 r.)24.

zabytkéw obiektow zasiedlonych, w tym réwniez takich, co do
ktérych brak jest jakiegokolwiek zainteresowania.

22. Por. A. Pawlikowska-Piechotka, op. cit.

23. Zgodnie z art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
z 21 sierpnia 1997 r. dla obiektéw znajdujacych sie w rejestrze
zabytkéw stosowana jest (w przypadku nabywania ich od Skarbu
Panstwa) obnizka ceny o 50%.

24. Do 1999 r. zostaty zgtoszone roszczenia bytych wiascicieli
w stosunku do 274 zespotéw dworskich i patacowych bedacych
w dyspozycji Agencji.



Powaznym ograniczeniem dla sprzedazy poszcze-
gélnych obiektéw moga tez by¢ generalne braki w do-
kumentacji konserwatorskiej, czego konsekwencjg jest
brak tak podstawowych dla inwestora danych jak np.
precyzyjne okreslenie strefy ochrony konserwatorskiej
(granice istrefy ochrony konserwatorskiej, zapisy kon-
serwatorskie odnoszace sie do warunkdéw dziatania na
obszarze chronionym).

Powszechne sg réwniez inne wystepujace braki
w podstawowej dokumentacji (nieuregulowany stan
formalno-prawny, luki w dokumentacji geodezyjnej,
brak ksiag wieczystych lub uporzadkowanych wpi-
soéw do nich).

Waznym problemem jest tez stopien bezpieczenstwa
publicznego jakim cieszy sie dana okolica. Wielu inwe-
storow wycofuje sie z transakcji, bojac sie zamieszka-
nia w okolicy ,,0 ztej stawie”, w ktorej wystepuje real-
ne zagrozenie — kradzieze, niszczenie mienia i napady
rabunkowe.

Jak wspomniano, przed zakupem nieruchomosci
wstrzymuje potencjalnych nabywcéw réwniez obec-
nos¢ lokatoréw uprawnionych do zajmowania lokali,
a takze brak rozlegtego parku izolujacego rezydencje
od otoczenia i blisko$¢ wiejskich zabudowar mieszkal-
no-gospodarczych (sgsiedztwo p6l uprawnych i lasow
— jest postrzegane jako atut)25.

Nastepnym czynnikiem ograniczajgcym rynek jest
stan techniczny obiektéw oferowanych przez AWRSP
i jakos¢ ich otoczenia. Z uwagi na przypadkowego
uzytkownika (po odebraniu prawowitym wiascicie-
lom zabytki byty na og6t wykorzystywane w ciggu mi-
nionych 40 lat jako siedziby panstwowych przedsie-
biorstw i instytucji zwigzanych z obstugg rolnictwa),
pozbawione systematycznej opieki, a nastepnie opu-
szczone i zaniedbane — ulegaty szybkiemu niszczeniu.

Stan techniczny tylko 30% (ok. 700) obiektow prze-
jetych przez AWRSP wymagat jedynie remontédw bie-
zacych, natomiast az ponad 40% (ok. 900) obiektow
wymagato natychmiastowych prac zabezpieczajacych
i remontowych. Agencja, nie dysponujgca odpowied-
nim budzetem, byla w stanie przeprowadzié¢ jedynie
podstawowe remonty i prace zabezpieczajgce w 400
obiektach26.

Czesto pogarszato sie rowniez otoczenie obiektu za-
bytkowego: niezharmonizowane z historyczng zabu-
dowg nowe inwestycje, dewastacja zabytkowego drze-
wostanu i likwidacja zatozen parkéw dworskich.

25. Lokatorzy ci, najczesciej b.yli pracownicy PGR, moga w mysl
ustawy naby¢ lokale tylko za zgoda konserwatora zabytkéw. Kieru-
jac sie dobrem obiektu, konserwator najczesciej takiej zgody jednak
nie wydaje.

26. Zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem byto wykorzystywanych
jedynie kilka obiektow (petnity funkcje rezydencji), w 768 zabytko-
wych dworach stworzono mieszkania dla pracownikéw PGR,
w 426 zorganizowano biura, w 52 prowadzono dziatalno$¢ kultu-
ralng (doniy kultury, biblioteki), w 36 zorganizowano hotele,
w 243 obiektach prowadzono inng dziatalno$¢ (magazyny, pomie-

3. Patacyk Sobanskich, Al. Ujazdowskie w Warszawie. Dgzac do jak
najefektywniejszego ekonomicznie wykorzystania nieruchomosci za-
bytkowej, inwestor zabudowat cze$¢ ogrodu przy rezydencji wielo-
pietrowym budynkiem biurowym. W rezultacie zabytkowy patacyk
zostat praktycznie pozbawiony otoczenia ogrodowego, ktére stanowi-
to integralng cze$¢ zabytkowego zatozenia

3. The Sobanski Patace, Ujazdowskie Avenue in Warsaw. Striving
towards the most effective economic exploitation ofthe historical real
estate the investor placed a multi-storey office building in a part of
the garden. As a result, the historical palace has been deprived of the
surroundinggarden, which comprised an integral part ofthe historical
premise

Niekorzystng zmiang mogt tez by¢ podziat zespo-
tu, ktérego catos¢ kompozycyjna zostata naruszona
poprzez budowe wiejskiej drogi, nowych zabudowan
gospodarczych, zespotdw mieszkaniowych dla pra-
cownikéw PGR.

Wedtug ocen Generalnego Konserwatora Zabyt-
kéw co najmniej 10% obiektdw zabytkowych wymaga
kapitalnych remontow?27.

Zdewastowane nieruchomosci, wymagajace ogro-
mnych naktaddéw na podstawowe prace remontowe
i adaptacyjne — przerazajg potencjalnych inwestorow
konieczno$cig zaangazowania powaznych kapitatow,
wysokosci ktérych mozna sie czesto jedynie domyslag,
bo tak sg trudne do precyzyjnego oszacowania.

Nalezy podkresli¢, ze w przypadku obiektow silnie
zdewastowanych koszty rob6t moga siegna¢ ponad
80% kosztéw odtworzeniowych, a nalezy podkresli¢

szczenig gospodarcze); w najgorszym stanie znajdowato sie¢ ponad

300 obiektéw opuszczonych i tak silnie zdewastowanych, ze prak-

tycznie nie moga sta¢ sie przedmiotem obrotu (warto$¢ stanowia

jedynie dziatki gruntu).

27. Generalny Konserwator Zabytkdw nie prowadzi szacunku kwot
wydatkowanych przez wiascicieli prywatnych na remont i konser-

wacje zabytkow. A o tym, ze skala tych inwestycji jest olbrzymia,

Swiadczy liczba 6000 wniosk6w na pozwolenie rozpoczecia prac

budowlanych ztozonych w biurze Mazowieckiego Konserwatora

Zabytkéw w 1998 r.
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ze $redni koszt remontu zabytkowych budowli (przy
zatozeniu przecietnego standardu wykonczenia) wy-
nosi ok. 2000 z#/m2. Koszt rekultywacji zabytkowych
parkow i ogrodéw szacuje sie na ok. 5000 zt/ha2s.

Relatywnie niskie ceny oferowanych do sprzedazy
obiektow nie poprawiaja sytuacji, bowiem koszt zaku-
pu nieruchomosci zabytkowej jest zazwyczaj jedynie
drobng czescig catkowitych naktadéw, jakie nalezy
przeznaczy¢ na przywrécenie zabytkom ich dawnej
Swietnosci. Ponadto, zmudna i precyzyjna realizacja
zalecanego programu konserwatorskiego wymaga
dtugotrwatego zamrozenia kapitatu, a uzytkowanie
obiektow zgodne z literg ustaw — dalszych wysokich
nakfadow.

Wielu potencjalnych nabywcow odstrasza takze nie-
jasny stan prawny obiektéw zabytkowych lub mozli-
wos$¢ jego zmiany w najblizszym czasie, z uwagi na
brak przejrzystych zasad planowanej reprywatyzacji.

Roszczenia bytych wiascicieli, najczesciej uzasadnio-
ne, powodujg, ze pragnacy kupi¢ dwér, patac lub ka-
mieniczke obawiaja sie utraty nieruchomosci zabytko-
wej, ktdra w kazdej chwili moze wrocic¢ do ragk poprze-
dnich wiascicieli lub ich spadkobiercow.

Poniewaz nie mozna dokonywacé przeniesienia praw
wiasnosci w stosunku do obiektéw o nieustalonej sy-
tuacji prawnej — z uwagi na procesy wszczynane przez
bytych wiascicieli i brak jednoznacznych rozstrzygnie¢
reprywatyzacyjnych — Agencja Wiasnosci Rolnej Skar-
bu Paristwa musiata z tej przyczyny wstrzymac sprze-
daz ponad 300 obiektéw zabytkowych potozonych
w Polsce Centralnej.

Kolejnym ograniczeniem sg 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 dysponowa-
niu nieruchomoscia, kazdy obiekt zabytkowy ma opra-
cowane szczegOtowe zasady i granice dopuszczalnego
uzytkowania, ktorych przekroczenie moze spowodo-
wac utrate jego wartosci zabytkowe;j.

Motywacje i preferencje inwestorow

Podejmujac decyzje kupna nieruchomosci, inwesto-
rzy, zarbwno indywidualni jak i instytucjonalni, kieru-
jg sie wielorakimi motywami, zalezagcymi od celu in-
westowania. Dla nabywajgcych nieruchomosci zabyt-
kowe istotna moze by¢ zaréwno che¢ zaspokojenia
wiasnych (lub rodziny) potrzeb mieszkaniowych, kup-
no zabytkowej rezydencji jako prestizowej siedziby dla
firmy, podwyzszenie pozycji spotecznej dzieki atrybu-

28. Zgodnie z protokotami zdawczo-odbiorczymi ws$réd 1873
przejetych przez AWRSP obiektéw zabytkowych jedynie 26% byto
w dobrym stanie technicznym (wymagajac jedynie remontow bieza-
cych); 42% obiektdw wymagato pilnych prac zabezpieczajacych
iremontdw kapitalnych oraz rekultywacji zatozen parkowych, a po-
zostate 34% obiektéw okre$lono jako znajdujace sie w ztym stanie
technicznym, ktérych dekapitalizacja zabudowy oraz degradacja
krajobrazu otaczajacego (zatozen parkowych) zaszta tak daleko, ze
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towi ,,majatku ziemskiego”, jak i che¢ czerpania ko-
rzysci z nieruchomosci przynoszacej staty dochdd (nie-
ruchomos$¢ komercyjna: hotel, restauracja).

Od Kilku lat zasadniczg motywacjg nabycia zabyt-
kowego obiektu przez inwestorow indywidualnych
i instytucjonalnych jest pewnos$é zysku, korzystnej lo-
katy kapitatu.

Przyktadowo w latach 1992-1999 rentowno$¢ za-
bytkowej kamienicy potozonej w centrum miasta
o wielkosci powyzej 500 000 mieszkancow (wykorzy-
stywanej w tym okresie na cele handlowo-biurowe)
byta bardzo wysoka; po 6-7 latach inwestorzy mogli
liczy¢ na catkowity zwrot wniesionego kapitatu29.

Wazng przestanka sktaniajgcg do nabywania zabyt-
koéw jest panujace wérdd inwestoréw przeswiadczenie,
ze renowacja starych zasobow moze by¢ (przy zatoze-
niu sprawnych procedur prawno-administracyjnych)
znacznie krétsza niz proces inwestycyjny dla nowego
obiektu i w wielu przypadkach tansza niz wznoszenie
nowej konstrukcji.

Ponadto atrybutami miejskiej nieruchomosci zaby-
tkowej sa na og6t niezwykle korzystne potozenie nie-
ruchomosci w strukturze miasta (gtowne ulice, cen-
trum — czyli szczeg6lna lokalizacja nieosiggalna dla
pozadanej inwestycji w inny sposob niz przez adapta-
cje istniejgcego juz w danym miejscu obiektu), a takze
niepowtarzalna i nobilitujgca atmosfera, jaka jest za-
wsze zwigzana z historycznym obiektem lub zespotem.

Stad nabywcy zabytkowych nieruchomos$ci miej-
skich (przeznaczonych do funkcji biurowo-handlo-
wych) kierujg sie przede wszystkim dobra lokalizacja
obiektéw, najczesciej w centralnych dzielnicach duze-
go miasta (Wroctaw, Krakéw, Szczecin, Trojmiasto,
Poznan i Warszawa), a w przypadku pozamiejskich
(przeznaczonych dla funkcji rezydencjonalnej lub tu-
rystycznej) dogodnym potozeniem wzgledem szlakow
komunikacyjnych, oddaleniem od duzych o$rodkéw
miejskich, walorami $srodowiska przyrodniczego.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na jeszcze jeden, niewymier-
ny ekonomicznie czynnik motywacyjny, jakim jest sen-
tyment do siedziby rodu, widoczny u bytych wiascicie-
li. Czesto ich dazenie do nabycia praw wiasnosci mija
sie z jakgkolwiek racjonalng kalkulacjg inwestycyjna.
W takich sytuacjach przewaza warto$¢ sentymentalna,
Swiadomo$¢ tradycji rodzinnej i che¢ jej kontynuaciji,
ktéra popycha do angazowania wiasnych srodkéw
w kupno, remont i adaptacje czesto w znacznym stop-
niu zdewastowanego obiektu, o ,obiektywnie” nie-
wielkiej wartos$ci20.

konieczna jest restytucja zatozenia na podstawie dokumentacji ar-
chiwalnej.

29. Obecnie, w 2001 r., w zwigzku ze spadkiem o 20-30% cen
wynajmu powierzchni komercyjnych rentownos$¢ wielu inwestycji
w obiektach zabytkowych obnizyta sie.

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



Wielu inwestorow jest zdecydowanych odkupi¢ od
Skarbu Panstwa nieruchomos$¢ zabytkowa, ktora byta
niegdys$ wiasnoscia rodzinna, nie czekajac na wejscie w zy-
cie ustawy pozwalajgcej na bezptatne odzyskanie rodzin-
nego domostwa. Obawiaja sie, ze niepewny termin wej-
Scia w zycie ustawy reprywatyzacyjnej moze odsuwacé
W czasie moment rozpoczecia prac remontowo-konser-
watorskich i w konsekwencji doprowadzi¢ do dalszej
niebezpiecznej degradacji stanu technicznego obiektull

Poza tym moze zaistnie¢ sytuacja, w ktérej wyste-
puje kumulacja kilku motywow.

W kazdym jednak przypadku nieruchomo$¢ zaby-
tkowa jest przede wszystkim traktowana jako relatyw-
nie bezpieczne lokowanie kapitatu. taczy sie to z atry-
butami nieruchomosci, do ktérych nalezg trwatos$¢
W miejscu i czasie — poprzez trwate zwigzanie z po-
wierzchnig ziemi.

W wieloletniej perspektywie czasowej (10-20 lat)
lokaty w nieruchomosci tacza sie¢ z umiarkowanym
poziomem ryzyka, w poréwnaniu z innymi sposoba-
mi inwestowania32.

Dlatego tez dla wielu inwestorow instytucjonalnych
(takich jak banki, fundacje, stowarzyszenia) zakup nie-
ruchomosci zabytkowej fgczy sie, poza wymienionymi
motywami, z checig bezpiecznego (a takze $wiadomie
niepodzielnego i trudnego do odzyskaniall) inwesto-
wania powierzonych $rodkéw pienieznych.

W ubiegtych dekadach stosunkowo waznym moty-
wem decyzji wielu inwestorow byty ulgi podatkowe
oraz nadzieja na (teoretycznie mozliwe do uzyskania)
$rodki na remont i konserwacje (w tym trudne do uzy-
skania w innych okolicznosciach oficjalne przydziaty
na deficytowe materiaty budowlane i wykonczenio-
we). Jednak obecnie wobec znakomicie zaopatrzonego
i dostepnego rynku materiatéw oraz niklej szansy na
dotacje z Ministerstwa Kultury i Sztuki argumenty te
przestaty by¢ tak znaczace.

Wielu inwestoréw indywidualnych rozwazajacych
zakup zabytkowych obiektéw na cele mieszkaniowe
lub komercyjne jest najbardziej zainteresowana maty-
mi obiektami, o powierzchni uzytkowej do 300 m2.

Wiekszymi obiektami interesuje sie coraz bardziej
liczaca sie na rynku nieruchomosci zabytkowych grupa
inwestoréw instytucjonalnych. Najczesciej istotnym dla
nich motywem zakupu obiektu zabytkowego jest za-
mierzenie realizacji konkretnego celu komercyjnego.

Na ogot sg to nieznane wczesniej (przed 1990 r.)
oferty ustug prywatnych, takich jak hotele i pensjona-

31. Od kilku lat trwajace prace legislacyjne nad unormowaniem
sytuacji prawnej mienia przejetego z naruszeniem prawa wchodzg
w pakiet zobowigzan dotyczacych zmiany przepiséw, ktére powin-
ny zosta¢ przeprowadzone przed przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej. Odrzucony w 2001 r. przez Prezydenta RP ostatni
projekt przewidywat okre$lone $wiadczenia reprywatyzacyjne, a mia-
nowicie reprywatyzacje i rekompensate (poprzez przyznanie bonéw).
32. Por. E. Kucharska-Stasiak, Inwestowanie w nieruchomosci,
Warszawa 1999.

ty, otoczone terenami otwartymi, na ktérych mozliwe

jest organizowanie czynnego wypoczynku (pola golf-

owe, tereny do jazdy konnej); poza tym prywatne
kliniki i ,farmy zdrowia”, szkoty z internatami, pry-
watne domy opieki.

Obecnie coraz czesciej nieruchomosci zabytkowe
(szczegdlnie pozamiejskie, potozone na obszarach o zna-
cznej atrakcyjnosci turystycznej) sg nabywane pod ka-
tem adaptacji dla funkcji turystycznej, takiej jak:

— hotele, zajazdy, restauracje (lokalizacja przy gtow-
nych drogach);

— pensjonaty (tereny atrakcyjne rekreacyjnie);

— bazy mysliwskie (lokalizacja przy duzych komplek-
sach lesnych);

— kluby sportowo-rekreacyjne (lokalizacja w promie-
miu 25-30 km od duzych miast i z dobrym doja-
zdem, na terenach o duzych walorach przyrodni-
czo-krajobrazowych);

— os$rodki szkoleniowe (lokalizacja w poblizu duzych
miast lub na terenach o duzych walorach rekreacyj-
nych).

Szacuje sig, ze obecnie ok. 200 obiektdw zabytko-
wych jest adaptowanych do funkcji turystycznej, prze-
de wszystkim jako baza hotelowo-gastronomiczna (do
najbardziej znanych nalezg: zamki w Rydzynie, tago-
wie, Baranowie i Krasiczynie, patace w Sieniawie i Ku-
rozwekach, dwory w Diuzewie i Woszczycach, zespoty
poklasztorne w Wigrach i Sulejowie, mtyny w Klekot-
kach i Bolestawcu, spichlerz w Kazimierzu Dolnym)l4.

Fazy decyzji inwestorskiej

Obserwacja rynku i zachowan inwestorow dowo-
dzi, ze podejmowanie decyzji przed nabyciem nieru-
chomosci zabytkowej taczy sie zazwyczaj ze staranng
analiza szeregu uwarunkowan, takich jak: potrzeby
wiasne, cena zabytku, wielko$¢ obiektu i jakosé jego
otoczenia, stan techniczny i mozliwosci adaptacji
(w kontekscie wielkosci niezbednych $rodkéw na rea-
lizacje programu konserwatorskiego oraz w przyszto-
§ci na utrzymanie obiektu), uwarunkowania prawne
i lokalizacja obiektu.

W przypadku nieruchomosci zabytkowych poza-
miejskich (zespotdw dworskich i patacowych) czynni-
kami decydujacymi o zakupie sg ponadto:

—walory estetyczne, wyglad obiektu, cechy i styl ar-
chitektury,
— tradycja historyczna zwigzana z obiektem,

35. Szacuje sig, ze na wycofanie si¢ inwestora z inwestycji nierucho-
mosciowej i transfer prawa wiasnosci potrzeba relatywnie (w po-
rébwnaniu z innymi sposobami inwestowania, jak akcje, fundusze

powiernicze), dlugiego okresu czasu (kilku-kilkunastu miesiecy);

réwniez z uwagi na wysokie koszty obstugi transakcji (dochodzace

do 10% ceny nieruchomosci) inwestowanie w nieruchomos$ci musi

by¢ traktowane jako dtugookresowe (por. E. Kucharska-Stasiak,

op. cit., s. 37).

34. Ok. 90 wyselekcjonowanych obiektéw hotelowych o szczeg6l-
nie wysokim standardzie ustug nalezy do stowarzyszenia ,,Polskie

139



Tabela. Fazy decyzji inwestorskiej (rynek nieruchomosci zabytkowych)3

Fazy procesu

I. Zgromadzenie

Problematyka

Zebranie wiadomosci podstawowych (rozpoznanie sytuacji) o mozliwos$ciach inwestycyj-
nych na réznych rynkach, informacji na temat zalet i wad poszczeg6lnych grup nierucho-
mosci (kamienice, dwory), na podstawie ofert agencji i ogtoszen prasowych oraz wiasne-

Porzadkowanie danych, uwzglednienie istotnych dla podjecia indywidualnej decyzji da-
nych, Swiadomos$é kierunkéw poszukiwan dalszych informacji dla wybranych, potencjal-

podstawowych

danych go wywiadu — pogtebianie istotnych danych umozliwiajgcych decyzje wyboru grupy
nieruchomosci.
nie interesujagcych nieruchomosci:
— lokalizacja i mozliwosci dojazdu,

Il. Uporzadkowa-

nie i analiza zebra-
nych danych, wy-

suniecie syntetycz-
nych wnioskéw

— stan prawny nieruchomosci i okreslenie wymogoéw formalnych dokonania transakcji
(np. konieczno$¢ uzyskania przez cudzoziemcdw pozwolenia na zakup z MSWiA),

— mozliwe zwolnienia podatkowe i prawne obcigzenia (zobowigzania wtasciciela),

— cena nieruchomosci, warunki jej sprzedazy (mozliwo$é roztozenia na raty),

— stan techniczny, jako$¢ otoczenia, mozliwo$¢ dokupienia sgsiadujgcych gruntéw,

— mozliwosci adaptacji do potrzeb (warunki programu konserwatorskiego), uwarun-

kowania techniczne i formalnoprawne ,,rozwoju” nieruchomosci,

— uwarunkowania dalszego uzytkowania (koszty utrzymania w narzucanym trescia
ustawy ,,wtasciwym stanie technicznym?),

— koszty prac remontowo-konserwatorskich, mozliwosci wykonawcze i materiatowe.

I1l. Podjecie decyzji
inwestycyjnej

— lokalizacja (niewielka odlegtos$¢ i dogodne potacze-
nie z duzym miastem lub atrakcyjne potozenie
z punktu widzenia turystyczno-rekreacyjnego, wa-
lory Srodowiska przyrodniczego i kulturowego, de-
cyzje planéw zagospodarowania przestrzennego,
planowane inwestycje w najblizszym sasiedztwie),

— stan techniczny, mozliwosci adaptacji i modernizacji
(wytyczne programu konserwatorskiego i kosztorys
jego realizacji),

— jakos¢ otoczenia (pozadany rozleglty park ze staro-
drzewem, obecno$é stawu, rzeki lub dostepu do je-
ziora, brak szpecacych obiektéw i podziatow zato-
zenia, mozliwosci dokupienia gruntéw rolnych i le-
$nych dla ,,wzmocnienia” obszaru posiadtosci oraz
zapewnienia ,bezpiecznego” sasiedztwa i braku
ucigzliwych lub szpecacych otoczenie inwestycji),

—stan prawny obiektu (szczeg6lng ucigzliwoscig sg
prawomocni najemcy, ktdrym nalezy zapewni¢ mie-
szkania lub tolerowac ich obecnos¢).

Kryteria czynnikow ksztattujacych decyzje sa bar-
dzo ztozone, w gre wchodza bowiem, przy tak niety-
powym i silnie zindywidualizowanym ,towarze”,
czynniki trudno uchwytne, jak sentyment do okre$lo-

Hotele Historyczne — Wypoczynek w zabytkach”, a pojedyncze do
stowarzysze miedzynarodowych (np. Zamek w Rydzynie do ,,Eu-
ropean Castle Hotels and Restaurants™).
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Podejmowana na podstawie zebranych i przeanalizowanych informacji w poprzednich
fazach, umozliwa wybor najkorzystniejszego dla nabywcy obiektu wariantu inwestycji,
rozpoczyna rutynowe procedury administracyjne

nego obiektu lub jego lokalizacji, moda na pewne
charakterystyczne cechy architektury.

Fazy samego procesu podejmowania decyzji inwe-
stycyjnej na rynku nieruchomosci zabytkowych mozna
podzieli¢ na kilka segmentéw (tabela).

Podsumowanie

Od lat uwaza sie, ze rynek nieruchomosci zabytko-
wych (szczeg6lnie pozamiejskich) jest stosunkowo ,,wa-
ski”: Swiadczg o tym kolejne przetargi Agencji Wtas-
nosci Rolnej Skarbu Panistwa, Agencji Mienia Wojsko-
wego, urzedéw miast i gmin — odwotywane z powo-
du braku nabywcéw na oferowane obiekty, Swiadczy
o tym réwniez sytuacja na rynku wtérnym, na ktérym
zdarzajg sie obiekty czekajgce bezskutecznie latami na
transakcje sprzedazy36.

Prawdopodobnie zasadniczymi ograniczeniami dla
rozwoju rynku nieruchomosci zabytkowych na tere-
nach pozamiejskich sg m.in.:

— niekorzystna (z punktu widzenia nabywcy) lokaliza-
cja zabytkéw oferowanych do sprzedazy;
— podaz znacznie przewyzszajgca popyt (dotyczy to

w szczegélnosci Pomorza i Dolnego Slaska);

35. Por. A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami,
Warszawa 1999.

36. Sytuacja ta dotyczy ostatnio réwniez wojewodztwa mazowiec-
kiego.
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4. Hotel ,,Bristol” w Warszawie. Wzniesiony wg projektu Wtadystawa Marconiego, zabytkowy budynek po ostatnim remoncie w latach 90.
odzyskat dawng Swietnosc¢ i jest obecnie jednym z najbardziej luksusowych polskich hoteli; na rynku nieruchomosci jest postrzegany jako jeden

z najbardziej interesujacych obiektéw w swej kategorii

4. The “Bristol” Hotel in Warsaw. Built according to a project by Wtadystaw Marconi, this historical object regained its former splendour after
the most recent repairs conducted in the 1990s, and today is one ofthe most luxurious Polish hotels; on the real estate market it is perceived as

one of the most interesting objects in its category

— zby stan techniczny i trudne do oszacowania koszty
remontu i adaptacji obiektu do nowej funkcji;

—wysokie koszty utrzymania obiektu;

— ograniczenia praw wilasnosci wynikajace z ustawy
0 ochronie dobr kultury (w szczegdlnosci ograni-
czajgce mozliwosci uzytkowania zabytku w sposéb
przynoszacy najwiekszy dla inwestora dochéd);

— obawa przed roszczeniami bytych wiascicieli’7;

— braki w dokumentacji konserwatorskiej (w szcze-
gélnosci brak jasnych zasad, co do mozliwosci uzyt-
kowania zabytku);

— niski stopien bezpieczenstwa publicznego danej
okolicy.

Natomiast wobec zabytkéw potozonych w duzych
miastach (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Troj-
miasto) obserwuje sie wcigz znaczne zainteresowanie
inwestoréw. Wynika przede wszystkim z prze$wiad-

37. Do 1999 r. zostaty zgtoszone roszczenia bytych wiascicieli
w stosunku do 274 obiektéw (zespotéw dworskich i patacowych,

czenia, ze lokata w atrakcyjnie zlokalizowang nieru-
chomos$¢ miejska jest stosunkowo bezpieczna i stosun-
kowo tatwa do wycofania.

Prawdopodobnie z realizowanych obecnie transak-
cji na wielkomiejskich rynkach nieruchomosci zaby-
tkowych znaczna cze$¢ to typowe zamierzenia develo-
perskie: realizowane z zamierzeniem remontu obiektu
i jego dalszej odsprzedazy. W ten sposéb tworzony
jest obecnie rynek wtdrny nieruchomosci zabytko-
wych: po przeprowadzonym remoncie (w ograniczo-
nym lub petnym zakresie) wiasciciele obiektu sprzeda-
ja go dla zysku.

Nabywcami sg bardzo czesto cudzoziemcy (przewa-
zajg obywatele Niemiec, Francji i Stanéw Zjednoczo-
nych lub kapital mieszany), ktérzy nabywaja nierucho-
mosci prawie wytgcznie w dobrym i bardzo dobrym

ktérymi dysponowata Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(obiekty te wycofano z rynku).
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stanie technicznym — waéwczas sa sktonni inwestowac
nawet bardzo wysokie $rodki.

Postawa ta wynika z checi unikniecia trudnych inie-
zrozumiatych procedur administracyjnych, konieczno-

§ci szukania rzetelnego inwestora zastepczego, trud-
nych do kontrolowania (dla oséb nie znajacych rea-
libw) naktadéw na prace remontowo-budowlane.

Historical Real Estate as a Capital Investment. Motivations of Investors

At present, the Polish real estate market is composed of
more than 40 000 objects of architecture and construction,
recognised as historical monuments due to their value as
testimony of the material culture and history of the nation.

The buyers of historical real estate attach great impor-
tance to the wish to meet their own (or family) residential
requirements, the purchase of a historical residence as a
prestigious seat of a given firm, the elevation of social rank
thanks to the attribute to a “landed estate” as well as the
desire to profit from real estate which will be a source of a
steady income (hotel, restaurant).
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In certain situations several motives coincide. At any rate,
historical real estate is treated predominantly as relatively
secure capital investment. The attribute of such real estate is
permanently associated with its location and a moderate
level of risk, as compared to other modes of investment.

An important motive of the decisions made by numerous
investors could be tax exemption and hope for (theoretically
obtainable) means for repair and conservation.

Many investors are determined to buy back from the State
Treasury historical real estate which in the past belonged to
their families. In such cases, they are ready to use their own
funds, without waiting for legislation acts enabling a free-of-
charge recovery of family residences.



