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PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI
NAD OCENA ATRAKCYJNOSCI OBIEKTOW ZABYTKOWYCH

Wprowadzenie

Jedna z dynamiczniej rozwijajacych si¢ galezi hotelarstwa w Polsce sg noclegi
w obiektach zabytkowych, w szczegdlnosci w zabytkowych rezydencjach. Zabyt-
kowe rezydencje, z uwagi na wlasciwy sobie nimb niezwyklosci, wspomagaja do-
skonale tworzenie USP (Unique Selling Point), ktory wySmienicie pozwala odrdz-
ni¢ si¢ od konkurencji i z sukcesem stawaé¢ w szranki na coraz bardziej nasyconym
ustugodawcami rynku turystycznym.

Dynamike¢ rozwoju zjawiska obrazuje najlepiej wzrost liczby ustugodawcow
w sektorze zabytkowych rezydencji z ok. 250 w latach 2001/2002 do okoto 500
u progu drugiej dekady XXI w.

Patrzagc z teoretycznego punktu widzenia, waznym aspektem atrakcyjnosci
obiektéw hotelarskich jest uzyteczno$¢ ich oferty nie tylko w sensie zaspokajania
potrzeb fizjologicznych — snu, pozywienia, bezpieczenstwa, ale rowniez w dostar-
czaniu doznan zajmujacych wyzsze poziomy piramidy Maslowa.

Uzyteczno$¢ hoteli nowoczesnych sprowadza si¢ w duzym stopniu wylgcznie
do obstugi procesow zyciowych gosci. Sitg rzeczy petnig wigc one funkcje stuzebna
wzgledem elementéow produktu turystycznego zaspokajajacych potrzeby wyzsze.
Obiekty noclegowe w zabytkowych rezydencjach, jesli sa dobrze zarzadzane, majg
uzytecznos¢ wielorakg — procz czystej fizjologii obstuguja sfere dazen zwiazanych
z poznaniem, obcowaniem z picknem, niezwyktoscig i harmonia, dowarto$ciowa-
niem i metafizyka.
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1. Atrakcyjnos$¢ zabytkowych rezydencji peliacych funkcje hotelarska

W niniejszym artykule przyjeto rozumienie atrakcyjnosci turystycznej zabyt-
kowych rezydencji jako, parafrazujac W. Kurka, wlasciwosci obiektu lub komplek-
su rezydencjonalnego, wynikajace z zespotu cech, ktére stanowig o zainteresowaniu
ze strony turystow’'.

Ogot cech decydujacych o atrakcyjnosci rezydencji petnigcej funkcje hotelar-
ska 1 sumujacych si¢ na wrazenia gosci mozna podzieli¢ w taki sposob, jak na ry-
sunku 1.
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Rys. 1. Cechy decydujace o atrakcyjnosci badanych rezydencji go$cinnych i ptaszczy-
zny interakcji obiektu hotelarskiego z gosciem

Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Wséréd najwazniejszych czynnikéw oddziatujgcych na klientow nalezy wyli-

czy¢:

1. Budynek — oddzialuje na goscia swoim ksztattem, rozmiarem, kolorem,
wyposazeniem i cato§ciowym wrazeniem, jakie wywiera. Zaznaczy¢ na-
lezy, ze nowoczesne hotele mogg rowniez silnie wptywac na emocje go-
$ci poprzez pigkng architekture czy tez wspaniale wyposazenie.

Turystyka, red. W. Kurek, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007.
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2. Otoczenie — zarowno blizsze, jak i1 dalsze, pelni kluczowg role w kreowa-
niu wigzi gosci z obiektem. Otoczenie, bedac tlem i uzupekieniem, sta-
nowi wraz z budynkiem nieroziaczng cato$¢. Szczegoélnie wrazliwe na
degradacje otoczenia sa zabytkowe rezydencje, gdzie bardzo tatwo spo-
wodowaé razacy lub wrecz draznigcy dysonans. Prowadzac, badz do-
puszczajac do niefrasobliwej gospodarki przestrzennej wokot obiektu,
mozna bardzo tatwo obnizy¢ jego walory estetyczne, a przez to takze
atrakcyjno$¢ w oczach go$ci. Przestrzen wokot patacow, dworow i zam-
kéw pehigeych funkcje hotelarska powinna stanowi¢ rodzaj ,,$luzy”, za-
pewniajacej gosciowi tagodne przejscie i powrdt z wymiaru rzeczywiste-
go do historyczno-hotelarskiego. Pod pojeciem otoczenia kryja si¢ réw-
niez zagadnienia zwigzane z dostepnoscig komunikacyjng, tatwoscig do-
jazdu i odlegtoscia od centrow generujacych ruch.

3. Ustugi — ich zakres, rodzaj i jako$¢ stanowig fundament zadowolenia go-
$ci. Nieroztagcznym elementem $wiadczonych ustug sa pracownicy, kto-
rych profesjonalizm i goscinno$¢ jest waznym ogniwem tancucha wrazen
towarzyszacych gosciowi od przekroczenia progu hotelu.

4. Interaktywno$¢ — jest efektem dziatan kadry menedzerskiej i pracowni-
kéw, polegajacych na czynieniu obiektu przyjaznym dla odwiedzajacych
1 gotowym do dzielenia si¢ swoimi zasobami, zar6wno materialnymi, jak
réwniez niematerialnymi.

5. Wyjatkowos¢ — szerokie spektrum czynnikéw, ktore majg wyrdznié
obiekt na rynku i sprawi¢, by go$¢ mial wrazenie doznan unikalnych
i niepowtarzalnych. Najwazniejszym elementem wyjatkowosci zabytkow
petiacych funkcje hotelarska jest niezatarty autentyzm i ich ,,dawnos¢”.
Tworza je na pierwszy rzut oka czytelne swiadectwa pochodzenia z cza-
sow odlegtych.

Przeprowadzone badania wykazaty, ze wsrod czynnikéw decydujacych

o atrakcyjnosci badanych obiektow w oczach kadry zarzadzajacej i pracownikow,
prym wiodg trzy elementy, wyraznie wyprzedzajace czynniki pozostate. Sg one
zwigzane z takimi kategoriami, jak otoczenie 1 budynek (rysunek 2). Najwigkszym
atutem obiektow okazala si¢ cisza 1 spokdj (60,1% wskazan) oraz atrakcyjnosé
otoczenia (54,3%), na kolejnej pozycji (40,5%) znalazt si¢ zabytkowy charakter
kompleksu. Znacznie nizszy wynik (15%) uzyskata atmosfera obiektu, na ktora
sktadaja si¢ po czesci czynniki materialne 1 niematerialne. Na dalekich pozycjach
(po 12%) uplasowaly si¢ elementy czysto ushugowe, takie jak kuchnia czy rozbu-
dowana oferta. W opinii managerdw i pracownikow o atrakcyjnosci zadnego
z obiektéw nie decyduja ceny i nowoczesne wyposazenie. Duzym zaskoczeniem
byta natomiast niska pozycja unikalnosci (6,3%), przy czym nalezy tu mie¢ $wia-
domosé, ze unikalno$¢ miejsca jest pojeciem trudno definiowalnym, odczuwanym
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1 ocenianym przez odbiorce bardzo subiektywnie, co tez w jakiej§ mierze moze
decydowac o uzyskanym wyniku badan.
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Przestanka atrakcyjnosci: 1 — cisza i spokoj, 2 — atrakcyjne otoczenie, 3 — zabytkowy
charakter, 4 — atmosfera obiektu, 5 — tatwy dojazd, 6 — kuchnia, 7 — rozbudowana ofer-
ta, 8 — wysoki standard, 9 — historia obiektu, 10 — mita obstuga, 11 — unikalnos¢,
12 — blisko$¢ duzego miasta, 13 — imprezy towarzyszace, 14 — intymnos¢, 15 — funkcja
pozahotelarska, 16 — czystos¢, 17 — nowoczesne wyposazenie, 18 — ceny

Rys. 2. Czynniki decydujace o atrakcyjnosci patacow, dworow i zamkoéw petnigcych
funkcje hotelarska w oczach manageroéw i pracownikow

Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Taka hierarchizacja odpowiedzi ukazuje specyfike produktu turystycznego
badanych obiektow, w ktorych po pierwsze liczy si¢ miejsce (W znaczeniu otocze-
nia i obiektu) i1 jego cechy tworzace odpowiedni klimat dla wypoczynku i pracy,
a dopiero w dalszej kolejnosci wystepuja czynniki decydujace o powodzeniu obiek-
tow hotelarskich w znaczeniu tradycyjnym.

Dokonana w badaniach proba zidentyfikowania elementow, ktore pozwola
podnies¢ atrakcyjno$é obiektow, wykazata, ze zaledwie w 11,1% nie zauwazono
potrzeb zadnych zmian, a w 4,4% badani nie potrafili odpowiedzie¢ na zadane py-
tanie.

W 84,5% obiektow, w ktorych dostrzezono konieczno$¢ zmian, zdecydowanie
przewazaty odpowiedzi dotyczace czynnikow materialnych zwigzanych z budyn-
kami badz ich otoczeniem. W bardzo niewielkim odsetku wystepuja zastrzezenia
dotyczace strony niematerialnej przedsigwzigcia. Na pierwszym miejscu znajduje
si¢ wskazanie na koniecznos$¢ rozbudowy bazy towarzyszacej (26,7%), w tym duzy
nacisk kladziony jest na poszerzenie oferty sportowo-rekreacyjnej (26,1%). Czesto
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(17,8%) wskazywana byta rdwniez potrzeba podniesienia standardu, w tym poprzez
poprawe niematerialnej strony oferowanych ustug. Zblizone wyniki (od 3,9% do
7,8%) uzyskata konieczno$¢ udoskonalenia bazy materialnej — wskazywano na
potrzebe remontu, unowoczes$nienia wyposazenia, restauracji lub pozostatej czesci
obiektu oraz rozbudowy istniejacej bazy noclegowej. Uzasadnione zdziwienie moze
budzi¢ odpowiedz dowodzgca wptywu zwigkszenia ilosci miejsc noclegowych na
atrakcyjno$¢ obiektu. Nalezy jednak pamigtaé, ze badania prowadzono na grupie
zatrudnionych, patrzacych na obiekt z innej perspektywy niz goscie. Zgodnie
z takim rozumowaniem, obiekt zaczyna znacznie zyskiwac na atrakcyjnosci w mo-
mencie, gdy jest w stanie przyja¢ przynajmniej peten autobus gosci, tak wigc od-
powiedz dotyczaca zwickszenia iloSci miejsc noclegowych zostala uzyskana od
obiektéw matych.

30
25 1

rJ
=
I

—
[ R i |

Odsetek obiektdw (%)

m
I

[
I

1T 2 3 4 5 B 7 8 910111213 14 15

Stymulatory atrakcyjno$ci: 1 — oferta towarzyszaca, 2 — zaplecze rekreacyjne, 3 — wyz-
szy standard, 4 — nic, 5 — remont, 6 — nowoczesne wyposazenie, 7 — odbudowa reszty
obiektu, 8 — nie wiem, 9 — zwiekszenie ilo$ci miejsc, 10 — inne potozenie, 11 — bardziej
historyczny charakter, 12 — gastronomia, 13 — dekoracja, 14 — potaczenie budynkow,
15 — nizsze ceny

Rys. 3. Czynniki majace, w opinii zarzadzajacych i pracownikow, podnies¢ atrakcyj-
no$¢ patacow, dworow i zamkow pehiacych funkcje hotelarska

Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Maly odsetek (3,9%) obiektéw dostrzegajacych mozliwos$¢ zwickszenia atrak-
cyjnosci poprzez nacisk na elementy zwigzane z historig obiektu $wiadczy o niedo-
statecznej wadze, jaka przywigzywana jest przez gestoréw bazy do najwigkszego
atutu badanych rezydencji.
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Potwierdzeniem wczesniejszych wynikow badan dotyczacych wptywu ceny
na atrakcyjno$¢ obiektdéw moze by¢ opinia pracownikow mowiaca, ze zaledwie
w 0,6% przypadkow obnizenie poziomu cenowego doprowadzitloby do wzrostu
atrakcyjnos$ci obiektu.

2. Warto$¢ historyczna i warto$¢ autentycznoSci

Najwazniejszym wyrdznikiem zabytkowych rezydencji peliacych funkcje
hotelarska w stosunku do hoteli w znaczeniu tradycyjnym jest warto$¢ historyczna
1 autentyczno$¢. Warto$¢ historyczna i autentyczno$¢ symultanicznie z funkcja
hotelarskg pelnig niebagatelng role edukacyjng. Urok i uroda rezydencji, wsparte
aurg niezwyklo$ci miejsca, zapewniajg wrecz idealne tlo pasjonujacego przekazu
edukacyjnego. Niestety, swiadomie misje edukacyjng podejmuje zaledwie czesc
obiektéw, mimo ze predyspozycje posiadaja niemal wszystkie. Prym w tej dziedzi-
nie wiodg obiekty pelnigce oprocz hotelarskiej réwniez funkcje muzealna, tak jak
np. Lancut, Nieboréw, Ksiaz oraz obiekty prowadzone przez pasjonatéw zafascy-
nowanych rezydencjami i ich historig, ktorzy chcg i potrafig dzieli¢ si¢ swoja nie-
zwykla wiedza — Brodnica Sremska, Staniszéw, Rydzyna, Rokosowo, Sobkow
1 kilka innych. W opozycji znajduje si¢ niebagatelny odsetek obiektéw nalezacych
czgsto do firm lub osob prywatnych, ktérych pracownicy i szefowie nie posiadaja
w zasadzie zadnej wiedzy o obiekcie, a warto$¢ historyczng budynkéw traktuja
wylacznie w kategoriach narzgdzia marketingowego lub nawet zla koniecznego.

Przeprowadzone badania wykazaty, ze tylko 59,6% patacow, dworow i zam-
kéw informuje go$ci o swojej przesztosci, 8% czyni to tylko na Zadanie, a 32,4%
ignoruje ten fakt zupetnie. Takie wyniki wytlumaczyé mozna ciaggle niewielka
$wiadomoscig wsrdd zarzadzajacych na temat tego, ze to wlasnie historia stanowi
o innosci i jest najwigkszym atutem rezydencji. Innym powodem takiego stanu jest
brak emocjonalnego zwigzku z obiektem, ktory traktowany jest wylacznie jako
narzgdzie do zarabiania pienigdzy.

3. Narzedzie oceny atrakcyjnosci

Proba klasyfikacji zabytkowych rezydencji z punktu widzenia ich atrakcyjno-
$ci jest zadaniem bardzo trudnym, ze wzgledu na subiektywizm podejmowane;j
oceny. Percepcja atrakcyjnosci zalezy od bardzo wielu czynnikoéw, posrod ktorych
nalezy wymieni¢ indywidualne preferencje, przygotowanie do odbioru, wrazliwo$§¢
estetyczng i wezesniejsze doswiadczenia turystow. Nie bez znaczenia pozostaje stan
psychofizyczny, jak rowniez pory roku, mocno wplywajace na postrzeganie natu-
ralnego otoczenia, bedacego nierozlgcznym tlem badanych rezydencji. Nalezy mieé
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swiadomos¢, ze ocena atrakcyjnosci z punktu widzenia turystow moze by¢, a nawet
na pewno bedzie, rozbiezna z ocena dokonang przez specjalistow — bieglych
w zakresie ewaluacji zabytkowe;j architektury.

Na postrzeganie atrakcyjno$ci rezydencji sktadajg si¢ cztery gtdwne elementy:
atrakcyjnos¢ zespotu budynkow rezydenc;i,
atrakcyjnos¢ otoczenia/lokalizacji,

— paleta §wiadczonych ustug,

— ,,warto$¢ dodana”.

Niebagatelny wptyw na oceng atrakcyjnosci patacow, dworéw i zamkéw ma
,wartos¢ dodana”, tzn. czynnik niematerialny, ktérego istnienie zostato zasygnali-
zowane wczesniej.

Pojecie klasyfikacji w ujeciu S. Liszewskiego rozumiane jest jako systema-
tyczny podzial zjawiska na klasy, dziaty, poddziaty wedtig okreslonej zasady’.
Klasyfikacja atrakcyjnos$ci obiektéw i dobdr cech oparta zostala na rozwazaniach
W. Dei, w ktorych autorka wskazuje wtasciwe drogi ewaluacji atrakcyjnosci obiek-
tow architektonicznych®. Przy probie klasyfikacji obiektow mozna wykorzystaé
metode bonitacji punktowej. Wybranym cechom, uznanym w niniejszym opraco-
waniu za istotne i majace wpltyw na postrzeganie atrakcyjnosci obiektu, przypo-
rzadkowano okreslong liczbe punktow, najczesciej od 0 do 5; w przypadku niekto-
rych zjawisk skala jest nieciggla. Ostateczna ocena atrakcyjnosci poszczegdlnych
obiektéw polega na sumowaniu uzyskanych punktoéw, po czym rezydencj¢ klasyfi-
kuje si¢ na podstawie zgromadzonej sumy punktow.

4. Atrakcyjnos¢ zespotu budynkéw rezydencji

OKkres powstania

Jednym z najistotniejszych elementéw wptywajacych na postrzeganie atrak-
cyjnosci zespotu rezydencjonalnego jest okres jego powstania. W licznych przy-
padkach istotnym problemem jest okreSlenie doktadnej daty powstania zespotu
rezydencjonalnego, poniewaz poszczeg6lne jego elementy powstawaty w réznych
okresach, byly wielokrotnie niszczone, burzone i przebudowywane. Za date po-
wstania nalezy przyjac¢ date znaleziong w literaturze, w ostatecznos$ci ustalong na
podstawie danych uzyskiwanych na miejscu, date¢ wzniesienia budynku rezydencji,
jego gtownej istniejacej do dzi$ czgsci badz tez catkowitej odbudowy. W niniej-
szym opracowaniu zatozono, ze im obiekt jest starszy, tym wyzsza jest jego warto$¢

s, Liszewski, Ruch turystyczny krajowy i zagraniczny w Polsce. Metodologia pomiaru

i analizy ruchu turystycznego, ,,Problemy Turystyki” nr 1/2, Instytut Turystyki, Warszawa 1991,

s. 97.

Pow. Deja, Ocena atrakcyjnosci turystycznej obiektow architektonicznych, w: Metodologia

badan w turystyce, monografie, podr¢czniki, skrypty AWF w Poznaniu 1980, nr 129, s. 201-213.
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obiektywna i turystyczna, a takze oddziatywanie na wyobrazni¢. Na tej podstawie
zaproponowano nastepujacy system punktowania:
— XVIw.iwczesniej — 5 punktow,
XVII w. — 4 punkty
XVIII w. — 3 punkty,
XIX w. — 2 punkty,
— XX w. —1 punkt.

Stan techniczny i wyglad

Dla postrzegania atrakcyjnosci zespotu rezydencjonalnego, szczegolnie przez
osoby bez fachowego przygotowania, wazny jest stan techniczny rezydencji i jej
wyglad. Rezydencje zadbane, czyste, z uzupetnionymi drastycznymi brakami po-
strzegane sa jako atrakcyjniejsze niz te przed remontem, z brakujacymi elementami
1 w niedbatym otoczeniu. Préba oceny zagadnien zwigzanych ze stanem technicz-
nym i estetyka obiektow jest bardzo trudna i moze owocowac roznicami w pogla-
dach pomiedzy znawcami i laikami w dziedzinie zabytkoznawstwa. Proby poprawy
stanu technicznego i wygladu dokonywane poprzez nieumiejetne remonty budyn-
kow postrzegane przez niewyrobionych odbiorcéw jako podnoszgce atrakcyjnosé
obiektow — w oczach specjalistéw moga zdecydowanie obniza¢ ich wartos¢, zacie-
rajac ,,dawno$¢” i1 czynigc z zabytkowej rezydencji niedopuszczalny pokaz opako-
wania nowg skorupg zabytkowych muréw. Czgsto obrazu zniszczen dopelniajg
nowoczesne tanie materialy (plastikowa dachéwka, panele podlogowe, gladzie
gipsowe), ktore zdecydowanie kontrastujg z charakterem budynku.

Z pelng $wiadomoscia wzglednosci oceny, w opracowaniu zaproponowano
ponizsza skale oceny stanu budynku:

— bardzo dobry — 5 punktow,

— dobry — 3 punkty,

— dostateczny — 1 punkt,

— niedostateczny — 0 punktow.

Spéjnosé chronologiczna — wyglad zewnetrzny

O atrakcyjnosci kompleksu zabytkowego w duzym stopniu decyduje jego
spojnos¢ historyczna, dajaca mozliwos$¢ odbycia ,,podrozy w przesztos¢”. Aby ta-
kowa byta mozliwa, konieczne jest koherentne otocznie, w ktérym elementy wspot-
czesne w najmniejszym mozliwym wymiarze przeplataja si¢ z czescig zabytkowa.
W niniejszym artykule §wiadomie zdecydowano si¢ na postugiwanie uproszcze-
niami, dzielgc budynki na historyczne (jako continuum bez podzialu na epoki)
1 wspotczesne. Skala ocen spdjnosci chronologicznej kompleksu oparta zostala
o odsetek, jaki stanowia budynki historyczne w catym kompleksie. Im jest on wyz-
szy, tym wyzsza przyznana ilo$¢ punktow:

— 100% — 5 punktow,
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— 75-99% — 3 punkty,
— 50-74% — 1 punkt,
— ponizej 50% — 0 punktow.

Spojnos¢ chronologiczna — wnetrza

Jako istotny czynnik atrakcyjnosci zabytkowych rezydencji nalezy wymienic
zharmonizowanie wyposazenia i umeblowania z duchem rezydencji. Im wigcej
wystepuje elementow oryginalnych lub umiejetnie stylizowanych, tym atrakcyjno$¢
mozna uzna¢ za wigksza. Odrgbna punktacja zostata zastosowana dla jednostek
mieszkalnych i czesci ogélnodostepnej. Kazdy obiekt ocenia si¢ przy pomocy jed-
nej warto$ci dla pomieszczen ogélnodostepnych i jednej dla jednostek mieszkal-
nych. W przypadku gdy w jednym obiekcie wystepuja rozne rodzaje umeblowania,
nalezy wybra¢ warto$¢ najwyzsza. Dodatkowe punkty przyznawane sg za zachowa-
ny oryginalny lub prawie oryginalny uklad pomieszczen w budynku rezydencji.
Rzadkos$¢ wystepowania oryginalnej struktury wnetrz jest efektem masowych prze-
budéw, dokonywanych w okresie socjalistycznym, podczas ktérych §ciankami dzie-
lono duze pomieszczenia rezydencji, dopasowujac je do potrzeb ,ludu pracujace-
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go”.
Caty obiekt:
— oryginalna struktura wnetrz — 3 punkty,
— czesciowo oryginalna struktura wnetrz — 1 punkt.
Pomieszczenia ogélnodostepne:
— umeblowanie zabytkowe — 5 punktow,
— umeblowanie mieszane z zabytkowym — 3 punkty,
— umeblowanie stylizowane — 3 punkty,
— umeblowanie nowoczesne ze stylizowanym — 1 punkt,
— umeblowanie nowoczesne — 0 punktow.
Jednostki mieszkalne:
— umeblowanie zabytkowe — 5 punktow,
— umeblowanie stylizowane — 3 punkty,
— umeblowanie nowoczesne — 0 punktow.

5. Atrakcyjnos$é swiadczonych ustug

Dla catosciowej oceny atrakcyjnosci zabytkowych rezydencji pelnigcych
funkcje hotelarska wazne sa $wiadczone w nich ustugi hotelarskie. Oceni¢ je mozna
posrednio, postugujac si¢ ewaluacja stopnia rozwoju wachlarza ushug towarzysza-
cych, $wiadczonych gosciom. Przyjeto zalozenie, Ze im szersza oferta obiektu, tym
wieksza mozliwo$¢ wyboru i usatysfakcjonowania zréoznicowanych gustow. Zrezy-
gnowano z subiektywnego nadawania wagi poszczegdlnym ustugom, jako ze ro6zni-
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ce w postrzeganiu atrakcyjnosci solarium, pola golfowego i1 basenu uzaleznione sg
niemal wylacznie od indywidualnych upodoban klientow. W procesie badawczym
nadano po 1 punkcie za kazda z uslug towarzyszacych, ktére to punkty nastgpnie
Zsumowano.

Kolejny krok stanowi wyliczenie wskaznika Rozwoju Uslug Towarzysza-
cych:

RUT, =%*100

X

RUTy — wskaznik rozwoju ustug towarzyszacych,
Unop — $rednia ustug towarzyszacych w badanej grupie,
Uy —ilo$¢ ustug towarzyszacych w obiekcie x.

Otrzymany wskaznik charakteryzuje stopien rozwoju ustug towarzyszacych
poprzez poréwnanie ze Srednig $wiadczonych ushug towarzyszacych na obiekt,
wyliczong dla catej badanej proby. Poszczegdlne przedzialy wyznaczono metoda
odchylenia standardowego, postugujac si¢ skalag od 0 do 5 punktow, w zalezno$ci
od poziomu wskaznika.

6. Atrakcyjnos¢ otoczenia

Park

Podobnie jak kiedys, tak rowniez obecnie istotnym elementem otoczenia pol-
skich rezydencji sa parki 1 ogrody. Parki petnig rozliczne funkcje, podnoszac znacz-
nie atrakcyjno$¢ pobytu w patacu, dworze lub zamku. Tworza klimat miejsca, za-
pewniaja odpoczynek i cien w okresie upalnego lata, urocze tereny do spacerow
1 rozmyslan, czasem sg galerig sztuki. Posroéd funkcji pelnionych obecnie przez
parki mozna wymieni¢: rekreacyjng, estetyczng, poznawczg, ochronng, izolujaca,
orientacyjng, uzupetniajaca. Bazujac na tych przestankach, zaproponowana zostala
skala ocen, na ktoéra wptyw ma zardwno wielko$¢, jak réwniez stan parku:

— park duzy (powyzej 5 ha) i zadbany — 5 punktow,
park duzy (powyzej 5 ha) — 3 punkty,
park maty (do 5 ha) i zadbany — 3 punkty,
park maty — 1 punkt,
brak parku — 0 punktow.

Lokalizacja

Duzy wplyw na postrzeganie atrakcyjnosci rezydencji ma jej lokalizacja na tle
warunkow przyrodniczych i sieci osadniczej. Jako podstawowe czynniki atrakcyj-
nosci lokalizacji nalezy wskazac:
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— rzezbe terenu na dzialce nalezacej do obiektu (wzniesienie, skarpa, dolina),

— uksztattowanie otaczajacego dziatke terenu w zasiegu wzroku,

— usytuowanie wzglgdem wod powierzchniowych (jeziora, rzeki, morze),

— wystepowanie obszarow lesnych,

— lokalizacj¢ na obszarach o wysokiej warto$ci przyrodniczej, usankcjono-
wanej ochrong prawng (w parkach narodowych i krajobrazowych, rezerwa-
tach),

— polozenie na tle sieci osadniczej (wie§ — miasto, samodzielne — skraj — cen-
trum miejscowosci, zabudowa otaczajaca: zwarta — rozproszona).

Powyzsze elementy, wystepujac wspdlnie, wchodza w interakcje, tworzac

uktady synergiczne, oddziatujgce na gosci wieloptaszczyznowo. Takie uktady nale-
zy uzna¢ za najbardziej atrakcyjne i dlatego zostaly premiowane dodatkowg liczba
punktow:

— nad jeziorem — 5 punktow,

— nad rzeka — 4 punkty,

— w lesie — 5 punktow,

— teren gorzysty — 5 punktow,

— pagorkowaty — 3 punkty,

— rowninny — 0 punktow,

— polozenie na szczycie wzniesienia — 3 punkty,

— na wsi— 2 punkty,

— w miescie — 0 punktoéw,

— na skraju miejscowosci — 1 punkt,

— samodzielnie — 3 punkty,

— interakcje rzezby z wodg — 2 punkty,

— interakcje wody z lasem — 2 punkty,

— lokalizacja na obszarach o wysokiej warto$ci przyrodniczej usankcjonowa-
nej ochrong prawng (w parkach narodowych i krajobrazowych, rezerwa-
tach) — 5 punktow.

Unikalnos$¢

W tej grupie znalazly si¢ czynniki unikalne, niemozliwe do zakwalifikowania
do zadnej z wczesniejszych grup, a sktadajace si¢ na atrakcyjnos$¢ obiektow. Jako
jedna z takich cech wskaza¢ mozna prowadzenie obiektu przez potomkow przed-
wojennych wlascicieli. Wptyw na atrakcyjnos¢ daje tu o sobie znaé w postaci bar-
dzo emocjonalnej, nacechowanej pasja relacji z obiektem, duzej dbatosci i staran-
nos$ci, jak rowniez traktowania klientow jak swoich wiasnych gosci. W kategorii
warto$ci unikalnych wplywajacych na atrakcyjnos$¢ znalazt si¢ fakt, ze obiekty te sa
zamkami — budowlami chyba najbardziej zmitologizowanymi i oddziatujagcymi na
wyobrazni¢. Takze petniona funkcja muzealna i organizacja ciekawych imprez
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uznane zostaty za czynniki stanowigce o unikalnosci badanych obiektow. Propono-
wana skala ocen jest nastepujaca:
— obiekty prowadzone przez potomkow wiascicieli — 5 punktow,
— zamek — 5 punktow,
— pehienie dodatkowo funkcji muzealnej — 5 punktow,
— organizacja imprez ogolnodostepnych (wystawy, koncerty, zawody, festy-
ny) — 5 punktow.

EVALUATION OF HERITAGE BUILDINGS TOURIST POTENTIAL —
SETTING A STONE ROLLING

Summary

In Poland there are nearly 500 hotels located in historical palaces, manors and
castles. Contemporary hotel service in historical buildings is a unique combination of
hotel service and tourism, providing not only a safe place to stay, a comfortable bed and
tasty meals, but also contact with history — an exceptional opportunity to experience
different aspects of national history and culture.

Giving the guests an unforgettable experience and enabling them to be in contact
with the sublime beauty of historical buildings is one of the greatest advantages of his-
torical hotel service in its finest form — hospitality in palaces, manors and castles.

Tourist potential of historical building is very difficult to evaluate, author of the
paper presents evaluation tool which he worked out for his dissertation. Attractiveness
factors having impact on customer could be divided into 5 groups:

— Dbuilding related

— surrounding related

— service related

— interactivness

— uniqueness

To each category author presents set of indicators helping to classify and compare
attractiveness of historical properties.

Translated by Rafal Rouba



