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ANALIZA STANU ZABYTKOW NIERUCHOMYCH
ORAZ OGRANICZEN W ZAKRESIE
ICH OBROTU RYNKOWEGO W POLSCE

Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W Polsce nieruchome obiekty zabytkowe stanowia znaczacy udziat
w ogolnych zasobach nieruchomos$ci oraz wazny, a zarazem specyficzny segment rynku.
O specyfice zabytkow Swiadczy fakt, ze obok wartosci materialnych posiadaja one war-
to$¢ niematerialna, stanowiaca dorobek poprzednich pokolen. W zwiazku z powyzszym
przepisy prawa chronia wszystkie zabytki, a jednocze$nie na ich wtascicieli 1 posiada-
czy naktadaja obowiazek opieki nad nimi bez wzgledu na ich stan zachowania, czy fakt
wpisu do urzedowych rejestrow.

W artykule, w pierwszej czgsci, omowiono zakres i formy ochrony zabytkéw nierucho-
mych oraz dokonano charakterystyki ich stanu. W drugiej za$ czgs$ci wskazano na ogra-
niczenia w zakresie funkcjonowania rynku tego segmentu nieruchomosci.
Przeprowadzona analiza wykazata, Ze na obszarze Polski wystepuje duze zréznicowanie
w zakresie wystepujacej ilosci, rodzajow i form ich ochrony, lokalizacji, stanu prawnego,
oraz potrzeb remontowych i konserwatorskich. Z kolei ich szczeg6lna ochrona prawna
oraz wystgpujace ograniczenia w gospodarowaniu i obrocie rynkowym, $wiadcza o spe-
cyfice tego segmentu rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zabytek, ewidencja zabytkow, rynek nieruchomosci zabytkowych

WSTEP

Dziedzictwo kulturowe stanowi dorobek materialny i duchowy poprzednich pokolen,
jak rowniez dorobek naszych czasow. Posiada on warto$¢ zarowno materialna, jak 1 nie-
materialna. Prawny system ochrony dziedzictwa kulturowego w Polsce wyznacza szereg
norm zawartych w krajowych 1 migdzynarodowych aktach prawnych. Podstawe funkcjo-
nowania tego systemu stanowig art. 5, 6 1 73 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
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z dnia 2 kwietnia 1997 r.! Normy konstytucyjne znajduja swa konkretyzacje w przepisach
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
Nr 162, poz. 1568, t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 1446, z pdzn. zm.) oraz wydanych na jej pod-
stawie aktach wykonawczych. Ustawa okresla przedmiot, zakres i formy ochrony zabyt-
kéw oraz opieki nad nimi, zasady tworzenia krajowego programu ochrony zabytkow
1 opieki nad zabytkami oraz finansowania prac konserwatorskich, restauratorskich i robot
budowlanych przy zabytkach, a takze organizacj¢ organow ochrony zabytkow. System
ochrony dziedzictwa kulturowego wspottworza takze akty prawne dotyczace innych
dziedzin. np. ustawa z dnia 7 lipca 1994 — Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r. Nr 89,
poz. 414, z pdzn. zm.), ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Dz.U. z 2015 r., poz. 199, z p6zn. zm.).
Szczegblne znaczenie przypisa¢ nalezy takze normom prawa mig¢dzynarodowego, w tym
przede wszystkim ratyfikowanym przez Polsk¢ konwencjom migdzynarodowym UNESCO
i Rady Europy, ktore stanowia zrodla prawa powszechnie obowiazujacego. Osobna row-
nie wazna kategori¢ tworza dokumenty opracowywane przez organy ochrony zabytkow.
Wskazane wyzej przepisy prawa chronig wszystkie zabytki, a jednoczes$nie zobowiazuja
ich wiascicieli 1 posiadaczy do opieki nad nimi bez wzgledu na ich stan zachowania czy
fakt wpisu do urzedowych rejestrow.

Celem niniejszego artykutu jest analiza stanu zabytkéw nieruchomych oraz uwarun-
kowan funkcjonowania (specyfiki) rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce.

Diagnozy stanu zabytkéw nieruchomych dokonano poprzez omdéwienie ich wielkosci
zasobow, struktury rodzajowej, lokalizacji oraz stanu technicznego i1 potrzeb remonto-
wych. Na bazie tej analizy, w drugiej cze$ci artykutu, dokonano omowienia specyfiki
i analizy rynku nieruchomosci zabytkowych.

Wynikiem przeprowadzonych badan jest wskazanie wystepujacych trendow w zakre-
sie rozwoju rynku tego segmentu nieruchomosci.

Do przeprowadzenia badan wykorzystano dane pozyskane glownie z zasobu Naro-
dowego Instytutu Dziedzictwa — opracowanego w 2014 r. Krajowego Programu Zabyt-
kéw, Raportu o zasobie 1 stanie zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabyt-
kow sporzadzonego w 2004 r. oraz w oparciu o zebrane informacje z portali
internetowych dotyczace rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce.

Art. 5. Rzeczpospolita Polska strzeze niepodleglosci i nienaruszalno$ci swojego terytorium,
zapewnia wolnosci i prawa cztowieka i obywatela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze dziedzic-
twa narodowego oraz zapewnia ochrone $rodowiska, kierujac si¢ zasada zréwnowazonego rozwoju.

Art. 6. 1. Rzeczpospolita Polska stwarza warunki upowszechniania i roéwnego dostepu do dobr
kultury, bedacej zrédlem tozsamosci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju.

2. Rzeczpospolita Polska udziela pomocy Polakom zamieszkatym za granica w zachowaniu
ich zwiazkéw z narodowym dziedzictwem kulturalnym.

Art. 73. Kazdemu zapewnia si¢ wolnos¢ tworczos$ci artystycznej, badan naukowych oraz
oglaszania ich wynikoéw, wolno$¢ nauczania,a takze wolno$¢ korzystania z dobr kultury.

Acta Sci. Pol.
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DEFINIOWANIE, ZAKRES I FORMY OCHRONY ZABYTKOW NIERUCHOMYCH

Definiowania pojgcia zabytek dokonuje w art. 3 wymieniona wczes$niej ustawa
o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami, ktéra dokonuje takze ich podziatu na za-
bytki nieruchome, ruchome oraz archeologiczne. Za zabytki nieruchome ustawa uznaje
nieruchomosci, ich czgsci lub zespoty, bedace dzietem cztowieka lub zwiazane z jego
dziatalnoscia 1 stanowiace §wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowa-
nie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana wartos$¢ historyczna, arty-
styczna lub naukowa.

Ochronie 1 opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome
bedace, w szczegblnosci: krajobrazami kulturowymi, ktadami urbanistycznymi, rurali-
stycznymi 1 zespotami budowlanymi, dzielami architektury i budownictwa, dzietami bu-
downictwa obronnego, obiektami techniki, a zwtaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami
1 innymi zaktadami przemystowymi, cmentarzami, parkami, ogrodami i innymi formami za-
projektowanej zieleni, miejscami upamigtniajacymi wydarzenia historyczne badz dziatal-
no$¢ wybitnych osobistosci lub instytucji.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkdéw 1 opiece nad zabytkami, formami ochro-
ny zabytkoéw sa: wpis do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulturowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warun-
kach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, decyzji o ustale-
niu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.

Do rejestru zabytkéw wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na podstawie decyzji wydanej
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow z urzedu badZz na wniosek wiasciciela za-
bytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ zaby-
tek nieruchomy. Wéwczas to zabytek otrzymuje numer rejestru zgodny z kolejnym zapi-
sem w ksiedze rejestru zabytkow. Odregbne ksiggi rejestru zabytkow prowadzone sa
w trzech kategoriach: A — zabytek nieruchomy, B — zabytek ruchomy, C — zabytek arche-
ologiczny. Do rejestru moze by¢ réwniez wpisane otoczenie zabytku wpisanego do reje-
stru, a takze nazwa geograficzna, historyczna lub tradycyjna tego zabytku.

EWIDENCJA, STRUKTURA WEASNOSCIOWA I STAN ZABYTKOW
NIERUCHOMYCH W POLSCE

Ewidencja zabytkow nieruchomych

Podstawowym zZrddtem informacji o zabytkach jest dokumentacja ewidencyjna zabyt-
kéw. Stanowi ja zbior opracowan wykonanych wedhug jednolitych wzorow, zawieraja-
cych najistotniejsze informacje o zabytku: dane administracyjne i adresowe obiektu, rys
historyczny, opis obiektu, fotografie, mapy i plany, czgsto tez dane archiwalne. Ewiden-
cja zabytkdw nieruchomych obejmuje roézne ich rodzaje, np. pojedyncze obiekty archi-
tektoniczne, zespoty budowlane, zespoty urbanistyczne i ruralistyczne, zabytkowe parki,
cmentarze, a takze stanowiska archeologiczne. Podstawowym celem tej ewidencji jest
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rozpoznanie zasobu zabytkowego poprzez badania historyczne i terenowe oraz jego
udokumentowanie w celu prowadzenia planowej polityki i dziatalnosci konserwatorskie;j.
Realizacja tego celu obejmuje nastgpujace etapy: wskazanie obiektow zabytkowych
W terenie, zebranie i opracowanie podstawowych informacji merytorycznych o obiektach za-
bytkowych, zgromadzenie informacji administracyjno-adresowych, udokumentowanie stanu
zachowania obiektow, przygotowanie opracowan dotyczacych obiektow zagrozonych roz-
bidrka, zniszczeniem lub gruntowna przebudowa, monitoring obiektow zabytkowych.

Ewidencja zabytkoéw prowadzona jest na szczeblu krajowym, wojewddzkim 1 gmin-
nym. Krajowa ewidencj¢ zabytkow w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkéw znaj-
dujacych si¢ w wojewddzkich ewidencjach zabytkéw prowadzi Generalny Konserwator
Zabytkéw. Wojewddzka ewidencje zabytkow w formie kart ewidencyjnych zabytkow
znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa prowadzi wojewodzki konserwator zabytkow.

Z kolei wojt (burmistrz, prezydent miasta) winien prowadzi¢ gminna ewidencj¢ zabyt-
kéw w formie zbioru kart adresowych zabytkow nieruchomych z terenu gminy.

Natomiast w gminnej ewidencji zabytkéw powinny by¢ ujgte zabytki nieruchome
wpisane do rejestru, znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow oraz inne zabyt-
ki nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu
z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

Gromadzeniem i zarzadzaniem zasobem krajowej ewidencji zabytkow, na ktory sktada-
ja si¢ zasoby wojewodzkich ewidencji zabytkow, zajmuje si¢ w imieniu Generalnego Kon-
serwatora Zabytkow, Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID). W archiwum dokumentacji
ewidencyjnej NID, zgodnie Rozporzadzeniem Ministra Kultury 1 Dziedzictwa Narodowe-
go z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie prowadzenia rejestru zabytkéw, krajowej, wojewodz-
kiej 1 gminnej ewidencji zabytkéw oraz krajowego wykazu zabytkow skradzionych lub
wywiezionych za granicg niezgodnie z prawem (Dz.U. z 2011 r. Nr 113, poz. 661), prze-
chowywane sa nastgpujace karty ewidencyjne: karty ewidencyjne zabytkéw wpisanych
do rejestru zabytkow, karty ewidencyjne zabytkow niewpisanych do rejestru, karty ewi-
dencyjne zabytkow ruchomych, karty ewidencyjne zabytkow techniki, karty ewidencyjne
zabytku archeologicznego, karty adresowe zabytkow nieruchomych stosownych dla
gminnej ewidencji zabytkow. Przy tym, dokumentacja ewidencyjna wykonana na mocy
wczesniej funkcjonujacych przepiséw prawnych jest obowiazujaca (§ 20.2 1 3 cyt. wyzej
Rozporzadzenia).

Charakterystyka zasobu zabytkéw nieruchomych

Dokumentacja ewidencyjna zabytkow nieruchomych znajdujaca si¢ w zbiorach NID
wg stanu na dzien 31.03.2014 r. obejmowata tacznie 183 192 kart ewidencyjnych, w tym
147 369 kart ewidencyjnych zabytkow architektury 1 budownictwa, 9024 kart ewidencyj-
nych parkow 1 25 525 kart ewidencyjnych cmentarzy. Natomiast w zamknigtych zbiorach
ewidencyjnych bylo zgromadzonych 1274 teczek urbanistycznych oraz 649 127 kart ad-
resowych. Zestawienie rodzajowe 1 ilosciowe dokumentacji ewidencyjnej zabytkow nie-
ruchomych w poszczego6lnych wojewodztwach w zbiorach NID obrazuje tab. 1.

Acta Sci. Pol.
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Liczba i struktura rodzajowa zabytkow nieruchomych
wpisanych do rejestru zabytkow

Z danych NID wynika, ze na dzien 31.06.2015 r. wpisem do rejestru zabytkow byto
objetych 69 254 obiektow nieruchomych (z wylaczeniem zabytkéw archeologicznych,
ktorych byto 7628 wg wykazanego stanu na dzien 30.04.2013 r.).

W grupie tej rodzajowo wyodrebnia si¢ nast¢pujace obiekty: urbanistyka (obiekty
wieloprzestrzenne), sakralne, obronne, publiczne, zamki, patace, dwory, parki, mieszkalne,
gospodarcze, przemystowe, cmentarze 1 inne. Najwigcej jest zabytkoéw mieszkalnych
— 18 931 (27,3%) i sakralnych — 12 769 (18,4%). Duzy udziat stanowia: tereny zieleni
— 7342 (10,6%), folwarczne — 5278 (7,6%), rezydencjonalne — 4834 (7,0%), cmentarze
— 4700 (6,8%) 1 publiczne — 4589 (6,6%). Mniej jest przemystowych — 2431 (3,5%), go-
spodarczych — 2281 (3,3%), urbanistycznych — 1065 (1,5%), obronnych — 1066 (1,5%)
1 zamkow — (0,6%). Innych, wyzej nie wymienionych, obiektéw nieruchomych objgtych
wpisem do rejestru jest 3555 (5,1%). Z powyzszego zestawienia wynika takze, ze liczba
zabytkow kubaturowych (po odjeciu obiektow wieloprzestrzennych, terendéw zieleni
1 cmentarzy) wpisanych do rejestru wynosi 56 147 (stanowia one 81,1% wszystkich
obiektoéw nieruchomych — poza archeologicznymi — objetych wpisem do rejestru zbyt-
kéw).Przeprowadzone badania wskazuja, iz najwigcej obiektow nieruchomych objetych
wpisem do rejestru zabytkowych znajduje si¢ w wojewddztwach: dolnoslaskim — 8332
(12,3%), wielkopolskim — 7138 (10,3%), mazowieckim — 7113 (10,3%), warminsko-mazur-
skim — 5900 (8,5%) 1 matopolskim — 5263 (7,6%). Znaczna ich ilo$¢ znajduje si¢ w woje-
wodztwie; podkarpackim — 4324 (6,2%), lubuskim (5,9%), lubelskim — 3749 (5,4%) 1 za-
chodnio-pomorskim — 3622 (5,2%). Mniej w wojewodztwach: pomorskim — 3191 (4,6%),
opolskim — 3087 (4,5%), kujawsko-pomorskim — 3004 (4,3%), $laskim — 3874 (4,1%), todz-
kim — 2673 (3,6%), podlaskim — 2272 (3,3%) 1 $wigtokrzyskim — 1655 (2,4%).

Najwigksza ilo§¢ budynkéw zabytkowych o funkcji mieszkalnej wystepuje w woje-
wodztwach: dolnoslaskim — 2206 (11,7%), mazowieckim — 2160 (11,4%), lubuskim — 2085
(11,0%), warminsko-mazurskim — 2041 (10,8%), slaskim — 1584 (8,4%), matopolskim (8,0%)
1 wielkopolskim — 1455 (7,7%); najmniej w $wigtokrzyskim — 227 (1,2%), zachodniopomor-
skim — 366 (1,9%), kujawsko-pomorskim — 509 (2,7%), lubelskim — 536 (2,7%), podlaskim
— 546 (2,9%) 1 16dzkim — 594 (3,1%). Wprawdzie najwigksza ilo$¢ rejestrowych zabytkoéw
o charakterze typowo mieszkalnym znajduje si¢ na terenie wojewddztwa dolnoslaskiego,
jednak w przeliczeniu na wszystkie zasoby mieszkaniowe w danym wojewodztwie okazu-
je sig, ze najwigcej zabytkdw jest usytuowanych na ziemi lubuskiej. Jest ich tam 1,4%
w stosunku do wszystkich budynkéw mieszkalnych. Po dodaniu do tej liczby dworkow,
patacow, zamkow 1 zabudowan folwarcznych, okazaloby sig, ze co 50 budynek z terenu
wojewodztwa lubelskiego jest budynkiem zabytkowym. Nalezy takze doda¢, ze w Polsce
budynki zabytkowe mieszkalne stanowia nieco ponad 0,3% ogolnej ich liczby. Zabytki
sakralne, w najwigkszej ilosci zlokalizowane sa w wojewodztwach: dolnoslaskim — 450
(11,4%), wielkopolskim — 1132 (8,9%), podkarpackim — 1062 (8,3%), mazowieckim — 1058
(8,3%), matopolskim — 1029 (8,1%), warminsko-mazurskim — 900 (7,0%), zachodnio-pomor-
skim — 880 (6,9%) 1 lubelskim — 842 (6,6%); najmniej w wojewodztwach: swigtokrzyskim
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— 451 (3,5%) 1 kujawsko-pomorskim — 516 (4,0%). Zabytkowych obiektow rezydencjonal-
nych najwigcej znajduje si¢ w wojewddztwach: wielkopolskim — 789 (16,3%), dolnosla-
skim — 679 (14,0%), mazowieckim — 501 (10,4%), kujawsko-pomorskim — 330 (6,8%), ma-
topolskim — 289 (6,0%), warminsko-mazurskim — 284 (5,9%), to6dzkim — 270 (5,6%)
1 zachodnio-pomorskim — 269 (5,6%); najmniej w wojewodztwach: podlaskim — 72 (1,5%),
swigtokrzyskim — 102 (2,2%) 1 opolskim — 158 (3,3%). Z kolei zamkéw najwigcej znajduje
si¢ w wojewodztwie dolnoslaskim — 92 (22,3%). Obiektow przemystowych najwigcej jest
w wojewodztwach: dolnoslaskim — 366 (15,1%), mazowieckim — 292 (11,9%), wielkopol-
skim — 265 (10,9%), warminsko-mazurskim — 216 (8,9%), i §laskim — 205 (8,4%); najmnie;j
w wojewodztwach: lubelskim — 69 (2,8%), swigtokrzyskim — 72 (3,0%), podlaskim
— 75 (6,0%) 1 podkarpackim — 76 (3,1%). Z kolei obiektow gospodarczych najwigcej jest
w wojewodztwach: matopolskim — 235 (10,3%), warminsko-mazurskim — 233 (10,2%), $la-
skim — 222 (9,7%), wielkopolskim — 195 (8,5%), pomorskim — 191 (8,4%) 1 mazowieckim
— 171 (7,5%); najmniej w wojewddztwie §wigtokrzyskim — tylko 19 (0,8%). Obiektéw fol-
warcznych najwigksza ilo$¢ wystgpuje w wojewodztwach: wielkopolskim — 931 (17,6%),
dolnoslaskim — 828 (12,4%) 1 warminsko-mazurskim — 524 (9,9%), najmniej w wojewddz-
twie podlaskim — 83 (1,6%) 1 $wigtokrzyskim — 89 (1,7%). Obiektow publicznych najwig-
cej jest w wojewodztwach: dolnoslaskim — 649 (14,1%), mazowieckim — 619 (13,5%)
1 wielkopolskim — 477 (10,4%), najmniej w wojewodztwie §wigtokrzyskim — tylko 57 (1,2%).

Szczegdtowe dane o ilosci w podziale zabytkow nieruchomych na rodzaje w poszcze-
golnych wojewodztwach przedstawia tabela 2.

Nalezy takze doda¢, ze w przesztosci wiele zabytkéw wpisano do rejestru bez opra-
cowania wilasciwej dokumentacji, a rownoczesnie wykonywano karty ewidencyjne dla
obiektow, ktore pozostawaly poza rejestrem zabytkow. Wiele obiektow, dla ktorych opra-
cowano karty, ulegto zniszczeniu jeszcze przed dokonaniem wpisu (np. dla budownictwa
drewnianego).

Aktualnie trwaja przygotowania do digitalizacji zgromadzonych dotychczas zbiorow,
aby zapewni¢ im trwato$¢ oraz umozliwi¢ szeroki dostep do danych.

Struktura wlasnosci zabytkéw nieruchomych

W grudniu 2004 r. Krajowy Osrodek Badan 1 Dokumentacji zabytkow sporzadzit Ra-
port o stanie zachowania zabytkow nieruchomych. Raport ten jest ostatnim z wykona-
nych, catosciowych opracowan okreslajacych stan zachowania i wiadania zabytkami
w Polsce.Celem sporzadzenia byto uzyskanie aktualnych danych, mogacych stanowi¢
podstawe¢ do sporzadzenia wojewddzkiego, a nastgpnie krajowego raportu o zasobie
1 stanie zachowania zabytkéw w powiazaniu z forma wilasnosci. Najwigcej trudnosci
w raporcie sprawito okre§lenie wtasnosci obiektow zabytkowych. W wielu wypadkach
sprawy te nie byly i nadal nie sa jednoznacznie uregulowane. Istnieje wciaz duza liczba
obiektow pozostajacych we wspdiwtasnosci, nawet kilku roznych podmiotow. Kwestia
wlasnosci jest szczeg6lnie zawiktana w przypadku duzych zespotow, gdzie budynki maja
roznych wtascicieli 1 sa usytuowane na terenie sktadajacym si¢ z wielu dziatek, bedacych
we wiadaniu innych wtascicieli. Ponadto uchwycenie stanu wtasnosci zabytkéw utrud-
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nia brak biezacych informacji o dokonujacych si¢ niemal kazdego dnia zmianach wia-
Scicieli.

Z przeprowadzonych w raporcie analiz wynika, ze od roku 1989 struktura wiasno-
sciowa zabytkow ulegata stalym, dynamicznym zmianom. Taka sytuacja jest przede
wszystkim wynikiem rozpoczgtego po 1989 r. 1 trwajacego dotychczas procesu komunali-
zacji 1 prywatyzacji majatku narodowego, a takze przywrocenia znaczenia prawa wiasci-
cieli do korzystania i1 rozporzadzania nieruchomos$ciami. Zmiany wlasnosciowe dotycza
prawie wszystkich kategorii 1 grup zabytkow, z wyjatkiem zabytkéw urbanistycznych
i cmentarzy grzebalnych.

Struktur¢ wtasno$ciowa zabytkow nieruchomych zmieszczona w Raporcie wedlug
stanu na 31 grudnia 2004 r. ilustruje tabela 3.

Tabela 3. Struktura wlasno$ciowa zabytkéw nieruchomych
Tabela 3. The ownership structure of immovable monuments

Rodzaj wiasnosci Tos¢ (w %)
Property Type Quantity (%)
Wrhasno$¢ Skarbu Panstwa
Owned by the State

15

Wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego

Communal ownership 21
Wiasno$¢ prywatna 30
Private property

Wiasno$¢ kosciotow i zwiazkéw wyznaniowych 24

Ownership of churchesand religious associations

Wspotwlasnosé
Co-ownership

Wiasno$¢ nieuregulowana
The unsettled ownership situation

Brak danych dotyczacych stanu wlasnosci
No data on state property

Zrédlo: Raport o stanie zachowania zabytkow nieruchomych 2004 r.
Source: Raport on the condition of immovable monuments 2004

Pod wzgledem ilosciowym najwigksza grupa zabytkow byla wilasnoscia prywatna
(0so6b fizycznych 1 prawnych). Powotanie Agencji Nieruchomosci Rolnych, Agencji Mie-
nia Wojskowego oraz restrukturyzacja przemystu sprawily, ze ponad 30% zabytkow sta-
nowito wlasno$¢ prywatna. Dotyczy to gtéwnie kamienic lub tylko ich czgsci (tj. wydzie-
lonych lokali), a takze dwordw, parkéw i obiektow gospodarczych. Prywatnych
nabywcow znajdowaty tez obiekty przemystowe, a nawet pojedyncze budowle obronne,
np. forty. Kolejna grupg wiascicieli stanowily koscioty 1 zwiazki wyznaniowe, w posiada-
niu ktorych znajdowato si¢ 24% obiektow zabytkowych. Przewazaly Swiatynie 1 obiekty
zwiazane z kultem religijnym. Ko$cioty 1 zwiazki wyznaniowe byly wtascicielami wigkszo-
$ci zabytkow sakralnych i prawie wszystkich wyznaniowych cmentarzy grzebalnych.
Wilasnos¢ komunalng stanowito 21% zabytkow, a 15% — Skarbu Panstwa. W przypadku
Skarbu Panstwa stata tendencja po 1989 r. byta komunalizacja i prywatyzacja wigkszosci
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obiektow zabytkowych. Zbycie takich obiektéw na rzecz innych podmiotéw niz Skarb
Panstwa bylo migdzy innymi zadaniem Agencji Nieruchomosci Rolnych (wcze$niej
Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) oraz Agencji Mienia Wojskowego. Analo-
gicznie byto w przypadku jednostek samorzadu terytorialnego, gdzie tego typu tenden-
cja pozostawata prywatyzacja na rzecz osob fizycznych i1 prawnych. W obu ww. przy-
padkach prywatyzacja dotyczyta przede wszystkim obiektow mieszkalnych (lub ich
wyodrebnionych cze$ci, lokali), patacow, dwordow, parkow (gtownie parkow patacowych
1 dworskich) oraz obiektow gospodarczych, w mniejszym stopniu natomiast zabytkow
obronnych i przemystowych. Okoto 2% obiektow byto przedmiotem wspdtwilasnosci,
ktéra np. w budownictwie mieszkaniowym przejawiala si¢ sprzedawaniem poszczegdl-
nych mieszkan prywatnym podmiotom, podczas kiedy dom pozostawat wlasnoscia ko-
munalna. Podobnie byto w wypadku zespotéw folwarcznych lub przemystowych, w kto-
rych pojedyncze budynki byly kupowane przez ré6znych nabywcow. Nieuregulowany
status wlasnos$ciowy posiadato ok. 1% zabytkow. Wiaze si¢ to najczgsciej z roszczeniami
dawnych wiascicieli lub ich spadkobiercow prawnych. Zas dla 7% zabytkow brak bylo
danych odnos$nie stanu wlasnosci. Przyczyna tego byly przede wszystkim zasztosci
zwiazane z funkcjonujacym po 1945 r. terminem mienia porzuconego lub toczace si¢ po-
stgpowania o nabycie praw wilasnosci w drodze tzw. zasiedzenia.

Po roku 2004 nie byly publikowane kolejne raporty o stanie zachowana zabytkow
nieruchomych w Polsce. Brak jest wigc oficjalnych danych liczbowych (procentowych)
obrazujacych aktualny stan wlasnosci zabytkéw w Polsce. Na podstawie niepetnych da-
nych Departamentu Ochrony Zabytkéw Ministerstwa Kultury 1 Dziedzictwa Narodowe-
go, ktore uwzgledniaja pewne tendencje 1 zjawiska zachodzace po 2004 r. w zakresie
,przeptywu” wiasnosci zabytkow, aktualnie strukture wtasnosciowa zabytkow nierucho-
mych w Polsce mozna nieco zmodyfikowa¢ w stosunku do roku 2004: Skarb Panstwa
— 13-15%, jednostki samorzadu terytorialnego — 23%, wlasnos¢ prywatna 35%, kosScioty
1 zwiazki wyznaniowe 25%, wspotwlasnos¢ — 2 %, wlasnos$¢ nieuregulowana — 1%. Nale-
zy jednak pamigtac, ze s to tylko dane orientacyjne, nie odzwierciedlajace w petni udo-
kumentowanego stanu faktycznego. Natomiast biezace informacje na ten temat posiada-
ja tylko niektore wojewodzkie urzedy ochrony zabytkow, gdzie mozna uzyskaé
szczegotowe informacje w tym zakresie.

Stan techniczny zabytkow nieruchomych

Rowniez w zakresie oceny stanu technicznego zabytkéw nieruchomych brak jest ak-
tualnego kompleksowego opracowania. Do chwili obecnej jedynym takim opracowaniem
jest omawiany wyzej raport z 2004 r. opracowany przez Krajowy Osrodek Badan 1 Doku-
mentacji Zabytkéw na zlecenie Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego, ktorego
dane w tym zakresie w czgsci takze nalezy juz uzna¢ za nieaktualne. Jak wynika z tego
Raportu, ogo6lnie stan techniczny polskich zabytkow nieruchomych wpisanych do reje-
stru zabytkéw byt niezadowalajacy. Na potrzeby 6wczesnej analizy przyjgto cztery kryte-
ria oceny, przeprowadzajac ja zarOwno w odniesieniu do kategorii obiektow zabyt-
kowych, jak i kategorii wtasnos$ci takich obiektow: obiekty niewymagajace prac konser-
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watorskich, obiekty wymagajace drobnych napraw, obiekty wymagajace remontu zabez-
pieczajacego, obiekty wymagajace remontu kapitalnego. Z dokonanej analizy wynika, ze
zaledwie 9% obiektow zabytkowych nie wymagalo prac remontowych, 36% wymagato
drobnych napraw, 19% remontu zabezpieczajacego, 1 az 23% remontu kapitalnego. Oznacza
to, ze znaczaca czgS¢ obiektow byla w stanie postgpujacej destrukcji. W wigkszosci nie
byly one uzytkowane. Dla 13% zabytkéw brak byto danych dotyczacych zakresu koniecz-
nych prac remontowych. Mozna domniemywac, ze ich stan byt taki, iz nie kwalifikowat si¢
juz do zadnego remontu, a pozostawione wtasnemu losowi wkrotce przestatyby istniec.

Najbardziej stabilne pod wzgledem stanu wilasnosci, uzytkowania i zachowania byty
obiekty sakralne 1 uzytecznosci publicznej. Natomiast jako najbardziej zagrozone wymie-
niono obiekty przemystowe, mieszkalne 1 popegeerowskie, bedace we wladaniu Agencji
Nieruchomosci Rolnej. Réwniez obiekty budownictwa drewnianego wszystkich kategorii
uznano za szczegolnie zagrozone i trudne w utrzymaniu.

W wielu wojewodztwach zauwazalna byta poprawa stanu technicznego obiektéw za-
bytkowych przejmowanych przez osoby prywatne, zwlaszcza zespotéw dworskich i pata-
cowych. Wzrastato zainteresowanie gmin zabytkami, ktore zaczynaja by¢ postrzegane
jako elementy podnoszace atrakcyjnos¢ turystyczng miejscowosci i regionu. Ponadto,
w miejscowosciach o szczeg6lnych walorach lokalizacyjnych i turystycznych zauwazal-
ne bylo zjawisko kupowania nieruchomosci zabytkowych w celu adaptowania ich na
dziatalno$¢ komercyjna (np. hotele, restauracje).

W analizowanym okresie czasu wzrastala rowniez §wiadomos$¢ spoteczna w odniesie-
niu do dziedzictwa narodowego. Mimo trudnosci finansowych coraz czesciej wlasciciele
obiektow zabytkowych podejmowali si¢ ich ratowania.

Procentowy udziat koniecznych prac remontowych wedlug przyjetych kryteriow oce-
ny dla poszczegdlnych rodzajow zabytkdw nieruchomych przedstawia ponizsza tabela 4.

Z przedstawionych powyzej danych wynika, Ze najlepiej zachowane byly: cmentarze,
obiekty sakralne, obiekty uzytecznosci publicznej, obiekty inne i1 budynki mieszkalne.
W tych kategoriach koniecznos$¢ przeprowadzenia remontdw zabezpieczajacych i kapital-
nych dotyczy 30-40% obiektow. W pozostatych grupach wykonanie tych prac byto ko-
nieczne w 50—60% obiektow, kolejno byly to: zamki, dwory, parki, budynki gospodarcze,
patace, budowle obronne i przemystowe. Najbardziej zagrozone byty zabytki, ktore utra-
city swoja pierwotna funkcje, gtdéwnie zatozenia rezydencjonalne, wsrdd ktorych kapital-
nego remontu wymagato: 38% dworow, 37% patacow 1 az 41% parkow. Ogolnie kapital-
nego remontu, we wszystkich rodzajach zabytkéw nieruchomych, wymagato az 26%
obiektow, czyli ponad 13 000 zabytkow.

Z kolei udziat procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegolnych ty-
poéw wiasnosci zabytkow nieruchomych zawiera tabela 5. Wynika z niej, ze najlepszym
stanie znajdowatly si¢ zabytki stanowiace wtasnos¢ kosciotow i zwiazkéw wyznanio-
wych, nie wymagalo prac 14%, zas w 48% obiektach konieczne byty jedynie drobne na-
prawy. Oznacza to, ze 62% zabytkow bedacych wilasnoscia koscielna bylo w stanie za-
dowalajacym. Remontu zabezpieczajacego wymagato 17%, a kapitalnego 13%. Nalezy
takze zaznaczy¢, ze dane te dotycza zardwno obiektow kultu, jak i innego rodzaju zabyt-
kéw: budynkow mieszkalnych, administracyjnych, gospodarczych (np. w zespotach ple-
banskich), a takze cmentarzy.
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Tabela 4. Udzial procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegdlnych rodzajow

zabytkéw nieruchomych

Table 4. The percentage of necessary renovations for individual types of immovable monuments

Udziat procentowy zabytkow nieruchomych

Percentage share of fixed monuments

niewymaga- dla ktorych
Rodzaje zabytkow  jacych prac wymagaja- wymagaja- cia- brak danych
Kinds of konserwa- cych drobnych ;{,cgl r?er?;);tu_ cych remontu koﬂl%tgzcnzafg C};ac
monuments torskich napraw Zcpe 0 Ja kapitalnego remontz Eh
do not require  requiring minor re u%rm requiring for which ::)y data
maintenance repairs re agsecu%i repair primary on the necessa
work b v repair work Y
Sakralne 13 48 18 15 6
Sacred
Obronne
Defensive 8 29 26 29 9
Publiczne
Public 14 43 17 17 8
Zamki
Locks 7 20 37 22 14
Palace
Palaces 7 26 19 37 1
Dwory
Manor Houses 8 25 20 38 9
Parki
Parks 13 30 16 41 -
Mieszkalne
Residential 8 37 17 23 15
Gospodarcze
Economic 6 28 26 31 9
Przemystowe
Industrial 7 29 23 29 12
Cmentarze
Cemeteries 22 47 12 15 4
Inne
Other 9 33 18 18 22
Ogblem
Together 9 36 19 23 13

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa

Source: Own study on the basis of data of the National Institute of the Legacy

Kolejno — w grupie zabytkow stanowiacych witasno$¢ prywatna, remontéw nie wy-
magato 8%, za$ drobnych napraw wymagalo 34% obiektow. W grupie zabytkow wyma-
gajacych remontu zabezpieczajacego (22%) 1 kapitalnego (30%), przewazaly obiekty
mieszkalne i1 gospodarcze. Duzy odsetek obiektow wymagajacych remontow stanowity
takze przejgte przez prywatnych uzytkownikéw w bardzo ztym stanie technicznym dwory
1 patace lub budynki produkcyjne folwarczne (popegeerowskie) albo fabryczne. Wsrod
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obiektow stanowiacych mienie komunalne w stanie zadowalajacym pozostawato 43% za-
bytkow, 7% nie wymagalo remontu, w 36% konieczne byly drobne naprawy. Natomiast
remontu zabezpieczajacego wymaga 19% a kapitalnego 26%. Byly to najczesciej domy
mieszkalne lub, oczekujace na potencjalnych nabywcéow, obiekty rezydencjonalne z par-
kami oraz folwarczna zabudowa gospodarcza. Porownywalne wielkosci procentowe,
cho¢ odnoszace si¢ do mniejszej ilosci zabytkow, dotyczyly stanu zachowania obiektow
bedacych w gestii Skarbu Panstwa: nie wymagato remontu 8%, wymagato drobnych na-
praw 32%, remontu zabezpieczajacego 23% oraz wymaga remontu kapitalnego 26%. Po-
dobny byt rowniez rzeczowy zakres problemu, z tym, ze wsroéd obiektéw wymagajacych
zabezpieczenia 1 remontu kapitalnego byt duzy odsetek obiektéw przemystowych, pozo-
statych po upadtych zakladach panstwowych. Najwickszy odsetek zabytkow wymagaja-
cych zabezpieczenia — 18% 1 remontu kapitalnego — 35% byt wsrod obiektow stanowia-
cych wspotwlasnos¢ co nalezy wiaza¢ z r6zna kondycja majatkowa wspotwiascicieli.
Wystepowato tu czgste zjawisko niemoznosci porozumienia si¢ co do prowadzenia
wspolnych dzialan inwestycyjnych. W tej grupie tylko 3% zabytkow nie wymagato re-
montow, zas w 38% nalezalo przeprowadzi¢ drobne naprawy. Podobne proporcje nie-
zbednych naktadéw odnosily si¢ do zabytkéw pozostajacych w nieuregulowanej sytu-
acji wlasnos$ciowej: nie wymagato remontu 5%, wymagalo drobnych napraw 38%,
remontu zabezpieczajacego 14% oraz remontu kapitalnego 28%.

Tabela 5. Udziat procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegdlnych typow wilasnosci
zabytkéw nieruchomych

Table 5. The percentage of necessary renovations for different types of ownership of immovable
monuments

Udziat procentowy zabytkoéw nieruchomych / Percentage share of fixed monuments

niewymaga- . brak danych
» jacychprac  wymagaja- XS wymagaja- dotyczacych
Typ whsnosci konserwa-  cych drobnych m}l])e cczaia cych remontu koniecznych prac

Type of ownership ; torskich. napraw chlgo Ja kapita.h?ego ] rehniloﬁltowgch
0 not require requiring minor > requiring for which no data on
maintenance repairs requirng repair primary  the necessary repair

reparsecurity
work work

Wiasnos¢ kosciolow i zwiazkow

wyznaniowych

Ownership of churchesand 14 48 17 13 8
religious associations

Wiasnos¢ prywatna

Private property 8 33 22 30 6

Wiasnosé konnma]ng 7 36 19 2% 12
Communal ownership

Wiasnos¢ Skarbu Panstwa

Owned by the State 8 32 2 26 1
Wspotwlasnosé 3 38 18 35 3

Co-ownership

Nieuregulowana sytuacja
whasnos$ciowa 5 38 14 28 15
The unsettled ownership situation

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa
Source: Own study on the basis of data of the National Institute of the Legacy
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Nalezy przy tym doda¢, ze w omawianym Raporcie zabrakto wtasciwego rozpoznania
stanu zachowania i1 wlasnosci dla ok. 10% zabytkow.

Reasumujac, niezaleznie od aktualnosci danych w omawianym Raporcie, mozna ogol-
nie stwierdzi¢, iz stan zachowania zabytkow nieruchomych w Polsce jest zty.

OGRANICZENIA I SPECYFIKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Ograniczenia w zakresie obrotu rynkowego nieruchomosci zabytkowych

O specyfice rynku nieruchomosci zabytkowych $§wiadczy ich relatywnie ograniczona
podaz na rynku, ich szczegdlna ochrona prawna oraz przyshugujace gminom prawo pier-
wokupu. Szczego6lna ochrona prawna nieruchomos$ci zabytkowych nie wyklucza jednak
faktu, ze moga one by¢ 1 sa przedmiotem obrotu rynkowego. Jak wynika z analiz prowa-
dzonych przez Wroctawska Gietde Nieruchomosci (WGN), obiekty zabytkowe ciesza si¢
coraz wigksza popularnoscia. Stanowia one przedmiot zainteresowania, pomimo ich
znacznej kapitatochtonnosci, zaréwno inwestorow prywatnych, jak i samorzadéow oraz
réznego typu fundacji. Wielu potencjalnych kupujacych coraz czg$ciej poszukuje nieru-
chomosci zabytkowych o niepowtarzalnej ,,duszy 1 historii”. Obecnie posiadanie takiej
nieruchomosci, np. wlasnego dworu czy patacu stato si¢ nie tylko modne, ale jest tez
w wielu przypadkach wyznacznikiem pozycji majatkowej i towarzyskiej wiasciciela. Jed-
noczesnie przybywa osob spgdzajacych wolny czas w hotelach oraz pensjonatach usy-
tuowanych w obiektach zabytkowych. Rosnie tez ciagle ilos¢ wyremontowanych zabyt-
kéw 1 dostosowywanie ich do petnienia nowych funkcji uzytkowych — w szczegdlnosci
funkcji komercyjnych. Dotyczy to nie tylko duzych zamkow 1 patacow, ktore zapewniaja
mozliwo$¢ obcowania z dziedzictwem narodowym, relaksu czy tez zorganizowania bizne-
sowej konferencji lub szkolenia. Zlokalizowane w tych obiektach luksusowe hotele ofe-
rujace niepowtarzalny wystroj i atmosferg. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze transakcje na
tym rynku — z racji ,,zabytkowos$ci” tych nieruchomos$ci — rdéznia si¢ nieco od zwyktych
transakcji kupna/sprzedazy. Zasadnicze roznice dotycza przede wszystkim tych obiek-
tow, ktore zostaty wpisane do rejestru zabytkow. Wiasciciel takiej nieruchomos$ci musi
si¢ liczy¢ z szeregiem obowiazkow. Wszelkie zmiany, przebudowy itp. musi uzgadniaé
z konserwatorem. W wielu przypadkach wymogi konserwatorskie sa bardzo wysokie
1 dotycza np. uzycia odpowiednich materiatow — charakterystycznych dla danej epoki
— co podnosi znacznie koszty. Bez zgody 1 wiedzy wlasciwego konserwatora zabytkdw
nie mozna takze takiego obiektu wyburzy¢, czy przebudowac.

Zgodnie z zapisem art. 109, ust 1, pkt 4. w przypadku obrotu nieruchomosciami obje-
tymi wpisem do rejestru zabytkéw prawo pierwokupu obiektu zabytkowego ma gmina.
Oznacza to, ze je$li zbywca znalazl potencjalnego nabywcg, ktory chce naby¢ jego nie-
ruchomo$¢, ktora jest objeta wpisem do rejestru zabytkow, do transakcji moze dojs¢ tyl-
ko wtedy, gdy kupnem nie bgdzie zainteresowany podmiot posiadajacy prawo pierwoku-
pu — a wiec w tym przypadku jednostka samorzadu terytorialnego. Przy czym, prawo to
odnosi si¢ tylko do transakcji sprzedazy — nie obejmuje innych rodzajéow transakcji
na rynku nieruchomosci zwiazanych z przeniesieniem wtasnosci, takich jak darowizna,
whniesienie do spotki, czy spadek. Oprdocz nieruchomosci zabytkowych gminom przystu-
guje takze prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy: niezabudowanej nieruchomosci
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nabytej uprzednio przez sprzedawceg od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu tery-
torialnego, prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce; nieruchomosci oraz prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci, dla ktorej zostata wydana decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Prawo pierwokupu moze mie¢ miejsce
tylko w sytuacji ujawnienia go w ksigdze wieczystej. W tym przypadku obowiazek ciazy
na gminie. To ona ma obowiazek ztozy¢ odpowiedni wniosek, tak by pierwokup zostat
uwidoczniony w dziale III ksiggi wieczystej. Gmina od momentu powiadomienia o warun-
kowej umowie sprzedazy ma miesiac na podjecie decyzji. Decydujac si¢ na nig powinna
zlozy¢ o$§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu i zobowigzaé¢ si¢ do zaptacenia
zbywcy ceny ustalonej w pierwotnej — warunkowej — transakcji sprzedazy. Oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu rOwnoznaczne jest z umowa nabycia nieruchomosci
1 gmina powinna zlozy¢ je w formie aktu notarialnego. Jesli tak si¢ stanie, pierwotna
transakcja nie dochodzi do skutku. Gdy gmina zrezygnuje z kupna, sprzedajacy moze
wroci¢ do transakcji z wezesniejszym kontrahentem.

Ponadto, w umowie sprzedazy, zamiany, darowizny lub dzierzawy zabytku nierucho-
mego wpisanego do rejestru zabytkdéw stanowiacego wiasno§¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego, przy okreslaniu sposobu korzystania (jezeli stan zacho-
wania zabytku tego wymaga) nakfada si¢ na nabywce lub dzierzawcg obowiazek przepro-
wadzenia w okre§lonym terminie niezbgdnych prac konserwatorskich przy tym zabytku.

Specyfika rynku nieruchomosci zabytkowych

Obecnie najwigkszym powodzeniem w obrocie rynkowym ciesza si¢ zabytki potozone
w poblizu duzych miast, ktore mozna adaptowa¢ na rezydencje, jak réwniez kamienice
w centrach miast, w ktorych mozna zlokalizowac¢ hotel, placowki handlowe, biura, czy lo-
kale mieszkalne o wysokim standardzie. Nieruchomosci takie, odpowiednio zaadaptowa-
ne, moga stac si¢ prestizowa rezydencja, elitarnym hotelem, pensjonatem, restauracja
czy tez luksusowym apartamentem mieszkalnym. Niestety ich stan jest na ogo6t bardzo
zty (co wykazano wczesniej) 1 wymaga od inwestorow duzych $rodkéw finansowych na
ich remont i adaptacje. W zwiazku z powyzszym inwestorzy przed podjeciem decyzji o
ich nabyciu, obok ceny jaka musza zaptaci¢ za nieruchomosci musza dokona¢ kalkulacji
niezbednych naktadéw umozliwiajacych dokonanie prac remontowych i adaptacyjnych.
W wielu przypadkach cena nieruchomosci jest znacznie nizsza od naktadow jakie nalezy
ponie$¢ na utrzymanie jej w nalezytym stanie, zgodnie z wymogami konserwatorskimi
oraz na przystosowanie jej do pelienia nowej oczekiwanej funkcji; czgsto naktady sig-
gaja wielu milionow ztotych. W zwiazku z tym ceny obiektow zabytkowych w ktérych
dokonano tych naktadow sa bardzo wysokie, np. w przypadku patacéw, dwordéw 1 zam-
kow, ceny siggaja nawet od kilkunastu do kilkudziesigciu milionéw ztotych.

Z kolei w przypadku obiektow zrujnowanych, przeznaczonych do kapitalnego remon-
tu ceny sa bardzo niskie, np. obiekty palacowe przeznaczone do generalnego remontu,
potozone w parkach mozna kupi¢ juz w cenie przecigtnej wielkosci mieszkania w duzym
miescie, czyli kilkuset tysigcy ztotych (WGN 2015 r.).
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Wobec powyzszego, zasadne jest pytanie: czy obecnie inwestowanie w nieruchomo-
$ci zabytkowe to dobry biznes? Odpowiedz na to pytanie daje sam rynek. Skoro podob-
nych inwestycji przybywa, to znaczy, ze inwestorzy uwazaja je za optacalne. Np. z da-
nych Swiatowej Organizacji Turystyki wynika, ze oblozenie pokoi hotelowych w za-
bytkowych patacach, zamkach i posiadtosciach jest nawet o 40 proc. wyzsze, niz w ho-
telach nowoczesnych - budowanych we wspotczesnych technologiach. Poza tym nalezy
doda¢, ze obecnie inwestorzy moga nawet potowe kosztow renowacji pokry¢ ze $rod-
koéw Unii Europejskiej sa tez dotacje rzadowe. Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze mimo duze-
go zainteresowania rynku tym segmentem nieruchomosci, nie charakteryzuja si¢ one
szybka stopa zwrotu. W przypadku remontu i poézniejszego funkcjonowania obiektu np.
jako hotel moze by¢ to nawet perspektywa kilkunastu lat.

Na rynku wtornym sprzedawane sa rdézne obiekty zabytkowe, od Sredniowiecznych
zamkow, poprzez patace 1 dwory, budynki mieszkalne i1 gospodarcze, mtyny, az po drew-
niane wiatraki. W kazdym przypadku istotny jest ich zabytkowy klimat, a wielu przypad-
kach dodatkowo w potaczeniu z oferowanymi w nich regionalnymi wyrobami i mozliwo-
Scia aktywnego wypoczynku. Obecnie oferta rynkowa sprzedazy, jak wynika z danych
WGN, obejmuje kilkaset pozycji na terenie calego kraju. Najwigcej ofert sprzedazy obiek-
tow zabytkowych jest na Dolnym Slasku i w Wielkopolsce. Niestety, na Slasku zdecydo-
wana wigkszo$¢ znajduje si¢ w stanie ruiny. Nieco lepiej wyglada sytuacja w Wielkopol-
sce, gdzie przetrwaly zarowno magnackie palace, jak i liczne dwory bedace Swiadectwem
polskiej historii. Znaczna ich czg$¢ jest juz zagospodarowana lub w trakcie remontu.
Cena nieruchomosci zabytkowych zalezy przede wszystkim od ich stanu technicznego,
miejsca potozenia, pelnionej funkcji uzytkowej, a czgsto takze od mozliwosci ich adapta-
cji do pehienia aktualnie poszukiwanych przez rynek funkcji. Funkcjonalno$¢ takich bu-
dynkoéw zwykle znacznie odbiega od dzisiejszych standardow. Oczywiscie po wykonaniu
niezb¢dnych prac konserwatorskich i remontowych, obiekty zabytkowe moga petnié
inne funkcje niz pierwotnie im przypisane, np. domu mieszkalnego albo stuzy¢ do pro-
wadzenia réznego typu dzialalnosci gospodarczej.

Jak wynika z prowadzonych przez biura posrednictwa nieruchomosci analiz preferen-
¢ji nabywcow, zmiana lub mozliwo$¢ zmiany ich funkeji (np. w przypadku ofert sprzeda-
zy palacow i zamkoéw) powoduje, ze osiagaja na rynku relatywnie wysokie ceny. Doty-
czy to w szczegdlnosci mozliwosci pelnienia funkcji ustugowej (hotele, zajazdy, SPA,
restauracje itp.) Kluczowym czynnikiem pozostaje tez lokalizacja — duzo drozsze sa nie-
ruchomosci zabytkowe w duzych miastach, czy znanych miejscowos$ciach turystycz-
nych, gdzie ryzyko braku klientéw jest mniejsze. Duze obiekty patacowe, zlokalizowane
zwlaszcza w centralnej Polsce, maja szansg sta¢ si¢ osrodkami konferencyjno — wypo-
czynkowymi. Musi by¢ jednak zapewnienie mozliwosci przyjecia 120—150 osob oraz wy-
posazenia w nowoczesng sal¢ konferencyjna na minimum 120 oséb. Jezeli obiekt jest
mniejszy 1 przeznaczony jedynie do wypoczynku turystow, powinien bezwzglednie ofe-
rowa¢ minimum 50 miejsc noclegowych oraz atrakcyjne formy aktywnego spedzania cza-
su, np. basen, SPA, jazd¢ konna, turystyke rowerowa, tor krosowy,itp. Znamienne jest,
ze lokalizacja nie ma w tym segmencie rynku tak duzego znaczenia, jak w przypadku in-
nych nieruchomosci. Inwestorzy wychodza z zalozenia, ze zabytkowy obiekt wypoczyn-
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kowy, oferujacy bogaty program ustug na najwyzszym poziomie, bgdzie przyciagal gosci
zaréwno z Polski, jak 1 z zagranicy.

Mniejsze obiekty, np. dwory przeznaczane sa raczej na cele mieszkaniowe. Jezeli znaj-
duja si¢ blisko granic duzego miasta, moga by¢ siedziba firmy — zwlaszcza, gdy jest
mozliwo$¢ wybudowania lub adaptowania w sasiedztwie budynku uzupetiajacego, np.
biurowo — produkcyjnego pod nieuciazliwa produkcje.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania i analizy upowazniaja do wysunigcia nastgpujacych wnio-
skow:

1. Na obszarze Polski wystgpuje duze zrdéznicowanie w zakresie ilo$ci, rodzajow
1 form ochrony zabytkdéw nieruchomych, ich lokalizacji, stanu technicznego 1 potrzeb
remontowych, jak rowniez pod wzglgdem ich stanu prawnego.

2. Wartos¢ nieruchomosci zabytkowych zdeterminowana jest przez obowiazujace w Pol-
sce przepisy prawa, ktore chronia wszystkie zabytki, a jednoczes$nie zobowiazuja ich
wilascicieli i posiadaczy do opieki nad nimi bez wzgledu na ich stan zachowania czy
fakt wpisu do urzegdowych rejestrow.

3. Rynek nieruchomosci zabytkowych w Polsce ciagle ro$nie — cho¢ inwestycje w takie
nieruchomosci nie naleza do latwych. Przede wszystkim bardzo kosztowne 1 praco-
chlonne sa projekty renowacji i przystosowania do petnienia nowych funkcji uzytko-
wych.

4. Realnym utrudnieniem w realizacji takich inwestycji jest koniecznos¢ podporzadkowa-
nia si¢ zaleceniom wilasciwego konserwatora zabytkow.

5. Wystegpujace ograniczenia w gospodarowaniu i obrocie rynkowym, §wiadcza o specy-
fice tego segmentu rynku nieruchomosci. Jednoczesnie rosnaca rokrocznie liczba od-
restaurowanych i pigkniejacych nieruchomosci zabytkowych, w szczego6lnosci pehia-
cych funkcje obiektow mieszkalnych, hoteli, zajazdéw, apartamentow, SPA, centrow
kongresowych itp., pokazuje, ze jest to liczacy si¢ segment nieruchomosci, co jedno-
czesnie stwarza szans¢ polskim zabytkom.
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ANALYSIS OF THE HISTORICAL REAL ESTATE CONDITION AND LIMITATIONS
OF THEIR TRADING IN POLAND

Abstract. The historic buildings in Poland represent a significant share in the overall re-
source properties, important and also the specific segment of the market. The specific
monuments evidenced by the fact that in addition to material values ??they possess an
intangible asset, representing the achievements of previous generations. Therefore, the
laws protect all the monuments, while their owners and imposing an obligation to care
for them regardless of their state of preservation, or that an entry in the official regi-
sters. The article state characteristics of immovable monuments - their number, types
and ownership structures, the scope of required renovation works. Based on the above
characteristics, discussed the specific functioning of the real estate market. The analysis
showed that the Polish area is very diverse in terms of the quantities, types and forms
of protection, location, legal status, and needs repair and restoration. In turn their special
legal protection and related constraints in managing and marketed testify about the speci-
fics of this segment of the real estate market.
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