Artykut opublikowany w C.H. Beck Nieruchomosci — styczen 2014r.

SZACOWANIE I OPTYMALIZACJA
ZABYTKOW I ZBYTKOW* PRZEMYSLOWYCH

* wg. ,Stownika dawnej polszczyzny” zbytek to ostatek, pozostatosé, resztka;
np. Ostato ich wiele, ize pozegnal Pan ludu swemu, a to¢ sq zbytkowie, jez
widzisz (,Biblia Krélowej Zofii” z roku 1455).

Ostato sie w tem ogrodzie zbytku panu synowcowi dwa prety

(»Zapiski i roty polskie” z XV i XVI w. z ksiag sadowych Ziemi Warszawskiej);
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Rys historyczny

Rewolucja przemystowa sprawila, ze pomimo jej eksplodujacego tempa rozwoju
dosy¢ uwaznie przygotowywano sie do realizacji obiektow fabrycznych, ktore
mialy shuzy¢ wielu pokoleniom. Powstawaly wowczas finezyjne projekty
architektoniczne dyktujace stosowanie wytrzymatych technologii i konstrukc;ji,
szczegolnie dlugotrwalych murowanych z estetyczna cegla klinkierowa oraz
rozmaitymi rowniez trwalymi detalami, m.in. Zeliwnymi ozdobami. Uzywano
rowniez drewna, odpowiednio impregnowanego, ktéore to oprocz elementow
konstrukcyjnych, spetnialo rozmaite funkcje uzytkowe (np. blaty warsztatowe,

kostka dla transportu konnego, itp.).

Nastepna rewolucja — proletariacka, eksplodujaca ok. 100 lat temu sprawila, ze
wypedzono panujacych ,panow” i fabrykantow z ich palacow i kamienic, ktore
potem zamieniano na urzedy, szkoly i inne obiekty uzytecznosci publiczne;.
Znienawidzone stare fabryki jako miejsca wyzysku, z systemem 3-zmianowym
(praca za przystowiowy gar =ziemniakow 2z okrasg), powoli ustepowaly
smodernym”, byle jakim zelbetom z ,kapiacym” betonem i szybko rdzewiejacym
uzbrojeniem. Kolejno naptywajacy proletariat ze wsi lokowano w okolicznych
osiedlach o analogicznej konstrukcji lub z niby lepszej zespolonej plyty,
ochlapanej piaskowo — cementowa zaprawa. Zmianom ustrojowym towarzyszyty
nowe koncepcje zagospodarowania, burzono to o stare burzuazyjne i
wprowadzano nowy styl socrealistyczny. ,Trendy radzieckich projektantow” i
konstruktorow zainicjowane w latach 30-tych XX w. dotarly do nas ok. 20 lat
pozniej, wraz z odbudowg i wykreowana nowa zabudowa charakterystyczng dla

Polski Ludowe;j.

Ten okres rozwoju mial byc¢ takim jakby cudownym wyczynem, ,rajskim”
zrownaniem obywateli. Mijaly kolejne dziesieciolecia, a te ocalate i ,cierpliwe”
stare ceglane fabryczne obiekty, poczatkowo jakby przycmione poteznymi
zelbetami, zaczely sie¢ odradzac. Wystarczyt dobry ,prysznic” na elewacjach,
potaczony z odpowiednim piaskowaniem likwidujacym stare zadymione naloty,
aby sSwiezos¢ cegly polaczona z odnowionymi ,otworami” odkryla piekno

proporcjonalnych, eleganckich form i bryl. Wrazliwsza czeSC spoteczenstwa,
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artysci i architekci, zaczeta sie interesowac takimi obiektami lokujac swoje
studia, galerie i pracownie w niekoniecznie juz odrestaurowanych obiektach.
Zaczela sie taka jakby nowa architektoniczna faza; romantyczny renesans
postindustrialnej architektury, ktory odkrywal przed spoteczenstwem uroki
dawnych konstrukcji, zazwyczaj ambitnych i finezyjnych.

Do tego musieli si¢ tez zmienic¢ ,wladajacy ludzie”, zrzucali z siebie ,plaszcze
towarzyszy”, zrywali czerwone symbole (wlacznie z ,krawatami”, ale z tymi bylo
nieco trudniej, bo zaciskaly sie i przyduszaly, razem z niefortunnym CV). Szta
tez moda z zachodu, ktéry ominela nawalnica komuny, wskazujaca nowe
trendy alternatywnych funkcji dla starych obiektow przemystowych, powstale
droga ewolucji, a nie rewolucji. Na szczeScie nasi ,konserwatywni”
konserwatorzy zaczeli naciskac¢ wlascicieli nieruchomosci na stopowanie
wymiany starych ceglanych obiektow przemystowych na nowe betonowe lub
sblaszane moderne”. Deweloperzy dostajacy ,gesiej skorki” na haslo — ,zabytek
wpisany do rejestru”, wkrotce przekonali sie, ze te nie tylko romantyczne
ludzkie reakcje na stare obiekty po — przemystowe daja im wyjatkowo korzystne

rezultaty finansowe (np. Manufaktura w Lodzi z czynszem ok. 40 Euro/m?).

I tak oto w XXI w. doszliSmy jednoczesnie do kulminacji alternatywy sprawnego
systemu ,zamkniecia” zakladu przemystowego w jednej blaszanej bryle, tanio i
szybko. Z ekonomicznego punktu widzenia taka realizacja to sukces jaki moze
dac¢ rowniez komercyjna ,dojna krowa” (zdyskontowane strumienie pieniezne
DCF), przeznaczona poézniej (po okresie prognozy - wyeksploatowaniu i
dekapitalizacji) do ,zlomowej rzezni” (watpliwa pozostalos¢ - wartosc

rezydualna RV).

Aspekt estetyczny stal si¢ niewazny, harmonia z otoczeniem, a tym bardziej z
natura nieistotna. W rezultacie powstawaly i powstaja  kolejne szpetne
spblaszaki” bez ambicji nie tylko architektonicznej, ale 1 rynkowego
konkurowania, a by¢ moze tylko z puszkami do konserw. Z tym, ze te ostatnie
sgq jakby bardziej estetyczne ergonomiczne, dopasowane do cztowieka; obte,

okragle, czesto nawet z atrakcyjnym rabkiem. Paradoksalnie te puszki sa
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jednorazowe, a ,blaszane gnioty” konstrukcyjne, w ktorych przyszlo ludziom
teraz pracowacC, maja funkcjonowac¢ minimum kilkadziesiat lat ! Do tego
smodernego” krajobrazu ,nafaszerowanego blaszakami” niestety dopasowaly si¢

niektore centra handlowe, szczegolnie te na obrzezach miast.

Gdzie podziali sie architekci i urbanisci narzekajacy kiedyS na komune
sobcinajaca im skrzydla”? Czyzby dzisiejszy kapitalizm nakazywal im az tak

proste ,ciecie blachy”?

A moze warto jednak jeszcze dodatkowo, nawet na te kilkadziesiat lat
przewidywanego funkcjonowania obiektow ,wycinac¢” atrakcyjne wiezyczki,
ozdobne blacharskie obrobki, albo jeszcze energetyzujace smoki zamiast
rynien. Przeciez nawet jak cukiernik szykuje tylko jednorazowa, wymyslna
dekoracje tortowa dba jednoczesnie o efekty wizualne. A te jego atrapy
eksponowane na wystawach, tylko przez rok, sa tak szykownie
przygotowywane, w trosce o klienta i o wlasny image, a nie moéwiac juz o

ambicjach samego tworcy.

Najwyzszy czas, aby sie otrzasnac¢ z tych ,blaszanych gniotow” i wroci¢c do
naszych romantycznych post — industrialnych obiektow. Dookota mozna tez
zaobserwowac taka stylizowana jakby ,neo — post — industrialng” architekture,
lokujaca siedziby firm oraz handel z ustugami w nowych obiektach,

nawiazujacych do tych bezkonkurencyjnych ,staruszkow”.

Proces gentryfikacji w obszarach zabytkowych i nie tylko...

Lata 60-te zdynamizowaly procesy rozwoju spoltecznego na calym sSwiecie,
zwlaszcza w wiekszych miastach. Zmiany ludzkich zachowan wymagaly
nowych definicji lub przedefiniowania tych okreslen, ktore przedtem mialy inne
znaczenie. I tak np. tradycyjne angielskie slowo ,gentry” (oznaczajace
szlachectwo), pochodzace od podmiotu ,gentelman” (czlowiek honorowy,

szlachetnie urodzony), nabralo nowego znaczenia.
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W kontekscie urbanizacyjnym okreslenie ,gentryfikacja” zaczeto stosowac

rowniez w odniesieniu do terenéw poprzemystowych, w ktorych nastepowat
proces odwrotny do tego z XIX w., zwigzanego z zaludnianiem obrzezy fabryk
klasa robotnicza, pochodzaca najczesciej z okolicznych wiosek. Analogicznym
zmianom podlegalo rowniez owczesne zroznicowanie plci, wraz z postepujacym
rownouprawnieniem pracujacych kobiet. Wprowadzony zostal nowy podzial
mianowany jako ,gender” (stlowo pochodzace od tacinskiego ,,genus” i greckiego
»gen”), ktory podobnie jak przymiotnik wprowadzil zréznicowanie ,ludzkich

rodzajow” w wersji meskiej, zenskiej i nijakie;j.

Nastepna fala popytowa nierejestrowana przedtem, ktora niejako wplyneta do
aglomeracji miejskich wraz z rozwojem nowych technologii i ustug, zostala
okreslona jako ,Yuppies” (od ang. ,young” — mlody, jako ,urban”-miejski,
sprofessional”-profesjonalny i ,dinky’s - double income no kids yet” — ozn.
podwojne zarobki bez dzieci). To oni w latach 80-tych w ramach tzw.
gentryfikacji opanowali londynska dzielnice poprzemystowa z przyleglymi
portami rzecznymi, blisko centrum miasta, okreslona jako ,Docklands” (ang.
»,dock” oznacza dok, czyli miejsce roztadunku statkow). O dynamice zmian nie
tylko spotecznych, ale i ustrojowych w takim otoczeniu, okreslanym jako
ysdockyard”, czyli stocznia (zwlaszcza Gdanska), mieliSmy okazje sie przekonac
takze w Polsce, skad rozpoczely sie gruntowne przemiany calego naszego
systemu i ustroju wladzy panstwowej pod koniec lat 80-tych.

W latach 60-tych powstalo tez nowe okreslenie ,hippi” dla grup
reprezentujacych alternatywne poglady i zachowania czesto artystyczne, ktore
obok tradycyjnego ,hippo” (z ang. okreslajacego hipopotama) zaistnialo na

trwale w powszechnej nomenklaturze i kulturze pokoleniowej.

Z zachodu Europy przyszta rowniez moda na tzw. ,lofty” (ozn. strychy), mylone
czesto z tzw. ,studio” (mieszkania-pracownie o otwartej przestrzeni ze sporym

»

dostepem swiatla). To wlasnie tego rodzaju adaptacje staly sie ,trendy” (zgodnie
z trendem mody), zaspokajajace potrzeby owczesnych i obecnych ,Yuppies”. Ta

moda podaza za Srodowiskiem artystycznym, ktore jako pierwsze odkrylto urok i
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uzytecznosc¢ terenow poprzemystowych, wraz z walorami funkcjonalnymi
obiektow po adaptacji na pracownie, biura, mieszkania oraz rozmaite funkcje
ushugowe i handlowe. Aspekt komercyjny tego rodzaju alternatywnych
zagospodarowan obszarow poprzemystowych przekonat juz wielu inwestorow o
mozliwosci czerpania sporych zyskow oraz uzyskiwania szybkich zwrotow
kapitalu. Mamy juz wiele polskich przykladow takich sukcesow, jak np.

sManufaktura” w Lodzi i ,Stary Browar” w Poznaniu.

Pozostaje niestety wiele takich do dzisiaj niezagospodarowanych alternatywnie
zabytkowych miejsc fabrycznych, czesto juz nie funkcjonujacych, ktéore to
cierpliwie oczekuja przez kolejne dziesieciolecia tzw. lepszych czasow, podczas
gdy ich wilasciciele ,przymierzaja si¢” do kolejnych wariantow
zagospodarowania. Tym etapom przemian oraz ostatecznym decyzjom na
realizacje nowych inwestycji towarzyszy prognozowanie rynku nieruchomosci
oraz diagnozowanie potrzeb przyszlych uzytkownikow. Wiadomo przeciez, ze
rynek nieruchomosci przezywa swoje kolejne cykle: od ,niedosytu popytowego”
(brak obiektow na rynku), az do ,przesytu podazowego” (nadwyzka obiektow w
odniesieniu do zapotrzebowania). Te cykle wywoluja rozmaite napiecia ryzyk

dla inwestorow oraz czesto wrecz bankructwa. Stad tez nieustajaca

koncentracja na wpasowaniu sie¢ w ,cykle rynkowe” w odpowiednim czasie.

Bywa tez tak, ze sukces samego przemianowania gruntu z funkcji przemystowe;j
na komercyjng doprowadza do niemalze dziesieciokrotnego powiekszenia
wartosci nieruchomosci. Tym zjawiskom ekonomicznym towarzysza najczesciej
przemiany spoleczne, ktore tez tworza takie jakby cykle rozwoju, a niekiedy
powoduja rowniez niestety upadlosci, wraz 2z emigracja okolicznych

mieszkancow.

W miedzyczasie postepujaca  degradacja  zaniedbanych obszarow
poprzemyslowych z otaczajacymi osiedlami bylych pracownikow, przyciaga
ubogich artystow oraz organizacje pozarzadowe, z zamiarem reanimacji i
rewitalizacji. Ci nowo-naplywowi starajac si¢ dostosowacC stare obiekty do
obecnych i przysztych, wlasnych i cudzych potrzeb, proponuja ciekawe,
niekonwencjonalne rozwigzania nie tylko architektoniczne, ale i socjalne

(rozmaite pracownie, kluby, alternatywne dziatania, atrakcyjne imprezy, itp.). A
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te z kolei przyciagaja zapracowanych, ale zZadnych wyjatkowych wrazen
zapracowanych ,Yuppies”, ktorzy nastepnie przyczyniaja sie do wzrostu popytu
na nieruchomosci w okolicy. To mobilizuje deweloperow do szybkiego
zaspokojenia potrzeb ,nowej fali” potencjalnych nabywcéw. Nalezy zauwazyc
niesamowitg role Srodowisk artystycznych, ktore ,ozywiaja” takie zaniedbane
miejsca, aby potem ustapi¢ miejsca ,nowobogackim”, z uwagi na zwyzkujacy

poziom cen zaadaptowanych nieruchomosci.

Wraz z wprowadzeniem nowych funkcji uzytkowych postepuje ,rewitalizacja”

(od tacinskiego slowa vitae - zycie), oznaczajaca ,ozywienie”, czesto mylnie
utozsamiana z przedsiewzieciami modernizacyjnymi i remontowymi, ktore to
przeciez stanowig proces wtorny. Nalezy rowniez podkreslic wage partycypacji
wladz lokalnych w tak «czy inaczej definiowanych rewitalizacjach
urbanistycznych. Mozna zaobserwowac wiele sukcesow w zrealizowanych juz
obszarach ,odnowy” rowniez na zdegradowanych terenach publicznych,
pozornie niczyich. Czesto sa to przedsiewziecia dofinansowywane przez
fundusze europejskie (nawet 3/4 czeSci kosztow), ze wsparciem z urzedow

miast (ok.1/8).

Ten okres przemian wymaga Scislej wspolpracy z lokalng spotecznoscia, stad

tez niezwykle istotna rola ,mediatorow spotecznych”, ktérzy najpierw sonduja

potrzeby mieszkancow oraz uzytkownikow terenéw publicznych, a poézniej
pomagaja w rozladowaniu napie¢ spotecznych przy uzgadnianiu wariantow
zagospodarowania, nastepnie w trakcie realizacji inwestycji. Jest to bardzo
wazna funkcja  socjologiczna, towarzyszaca negocjacjom  pomiedzy
zainteresowanymi stronami, pilnujaca jednoczesnie tzw. ,interesu publicznego”
i lagodzaca napiecia pomiedzy mieszkancami, uzytkownikami a inwestorami i
wladzami lokalnymi. Funkcja mediacyjna szczegodlnie jest potrzebna w naszym
polskim spoleczenstwie, sktonnym do kiétni i dezorganizacji. Nie sa to wady
same w sobie, lecz przypadlosci uwarunkowane burzliwa historia polskiego
narodu, ktory to dosyc czesto przyjmowat jako pozytyw dzialania wywrotowe w
czasach zaborow i okupacji. Jednoczesnie na szczeScie uksztaltowaliSmy
wowczas umiejetnosci mobilizacyjne oraz elastycznos¢ mysSlenia i

postepowania, zwlaszcza w sytuacjach kryzysowych. To dalo nam z kolei sile
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przetrwania, z mozliwoscia dostosowywania sie do ekstremalnych warunkow i

niezwyktych okolicznosci.

Metodologia szacowania pozostaloSciowego obiektow zabytkowych

Wystepujaca w grupie tzw, podejs¢ mieszanych, akceptowanych zarowno przez
europejskie, jak i polskie organizacje rzeczoznawcow majatkowych (TEGoVA,
PFSRM), metoda pozostalosciowa jest odpowiednia dla obiektow zabytkowych
lub terenow zabytkowych, szczegolnie tych 2z potencjalem rozwojowym, z

mozliwoscig aranzacji nowej funkcji uzytkowej i adaptac;ji.

Taka wycena odzwierciedla rowniez mySlenie potencjalnych inwestorow i
uwzglednia realia rynkéw  ksztaltujacych  wartosci  rozpatrywanych

nieruchomosci.

Algorytm pozostalosciowy (akceptowany przez banki i urzedy) w kontekscie

realiow rynkowych, ktore dyktuja tzw. wartosSci rynkowe, przedstawia sie

nastepujaco:

Rodzaj wartosci / kosztu Rodzaj rynku

docelowa wartosc¢ obiektu rynek nieruchomosci

(-) koszt rehabilitacji, adaptacji rynek budowlany

(-) koszt kredytowania rynek finansowy

(-) koszt projektu, nadzoru, rynek profesjonalistow
ekspertyz rynek inwestycyjny

(-) spodziewany zysk inwestora (*)

= pozostalosé ] .. )

(realna cena do zaplacenia) weryfikacja wartosci rynkowej

(*) ekwiwalent ryzyka;

Wiadomo, ze wynik ten nie jest w stanie reprezentowa¢ w peilni wartosci
historycznej obiektow zabytkowych, ktora to jest wartoscia przenoszona przez
kolejne pokolenia i spoleczenstwa. Wartosci te moga, ale nie musza miec
zwiazku z wartosciami czysto ekonomicznymi takimi jak typowe wartosci
rynkowe, wynikajace z wymiany dobr, ktorymi rzadza prawa popytu i podazy.
Przeniesienie wartosci historycznych (nie tylko sa zwiazane z danym obiektem)
mozna zatem rozpatrywac w kategoriach spotecznych skoncentrowanych na

dziataniach polegajacych na zachowaniu obiektow zabytkowych.
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Oczywistym zatem faktem jest rozbieznoS¢ wartosci historycznej z wartoscia
ekonomiczng/rynkowa. Przeniesienie w czasie wartosci historycznej oraz sama
wartos¢ historyczna powinny by¢ rozpatrywane kompleksowo w aspekcie
globalnym i ogolno — kulturowym, jako dziedzictwo wykraczajace coraz czesciej

poza granice panstw i kontynentow.

Przedstawiony algorytm pozostaloSciowy mozna zastosowac dla istniejacej
zabytkowej zabudowy, aby uwzgledni¢ dokladnie jej potencjal rozwojowy oraz

dla terenow objetych ochrona, ktore przewidziane sa pod rozmaite inwestycje.

Ogolne pryncypia szacowania nieruchomosci zabytkowych
wg TEGoVA

W calej Europie ugruntowane jest przekonanie o wysokiej wartosci
obiektow zabytkowych - nie tylko w sensie kulturowym, ale tez
ekonomicznym, dla turystyki, pozycji spolecznej i mozliwosci
komercyjnych. Wiele budynkow historycznych znajduje sie pod ustawowag
kontrola prawna, chroniaca unikalne walory i cechy, od ktorych zalezy
ich architektoniczna, kulturowa lub historyczna wartosc.
Wejscie do Wspodlnoty Europejskiej z calym naszym dziedzictwem
kulturowym dyscyplinuje nas do stosowania unijnych standardow
(TEGoVA) przedstawionych ponizej.
Wycena nieruchomosci zabytkowych odbywac sie musi na podstawie
peinej wiedzy o specjalnych potrzebach i wymaganiach tych obiektow,
ktora moze sie opierac jedynie na zrozumieniu nastepujacych dziedzin:

e konstrukcja budowlana;

¢ wykonawstwo, funkcja;

e Wlasciwe metody remontowe.

W przypadku, gdy wycena zaleca prace remontowe lub przebudowe,
niezbednym jest, by rzeczoznawca dziatal ze Swiadomoscia, ze wszystkie
te prace nie narusza architektonicznego ani historycznego stanu
budynku, nie zmienigq jego przyszlej struktury ani nie uszkodza
konstrukcji. Jesli istnieja jakiekolwiek watpliwosci dotyczace wplywu i
konsekwencji zaleconych prac remontowych, rzeczoznawca powinien
zastrzec, by kolejne konsultacje podejmowane byly przez
wykwalifikowana osobe, ktora nie jest osobiScie zainteresowana
wplywami z ewentualnych prac oraz posiada odpowiednia wiedze
specjalistyczna w dziedzinie remontowania i konserwacji obiektow
zabytkowych. Przyjmujac te prosta zasade mozna by¢ pewnym, Zze
rzeczoznawca nie zaleci niewlasciwych lub szkodliwych prac, ktore
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mialyby negatywny wplyw na wartoS¢ niepowtarzalnego dziedzictwa
kultury.

Generalne zasady szacowania wartosci nieruchomosci zabytkowych

Przed podjeciem wyceny nieruchomosci zabytkowej, rzeczoznawca
powinien skonsultowac sie z odpowiednim urzedem, zajmujacym sie
nieruchomosciami zabytkowymi, na temat dozwolonych funkcji obiektu,
zgodnych z zasadami nadzoru nad nieruchomosciami zabytkowymi.

W przypadku nieruchomosci zabytkowych, ktéore najczesSciej obejmuja
rowniez kompleksy parkowe, ogrody, lasy oraz inne elementy krajobrazu,
mozliwy jest nadzoér innego urzedu, poza tym, ktory zajmuje sie
zabudowa.

Jesli nie ograniczaja tego specjalne prawa, wartoS¢ nieruchomosci
zabytkowej powinna by¢ szacowana razem z wartoScia otaczajacego ja
terenu. Dotyczy to roéwniez jego zagospodarowania: budynkow,
wyposazenia, najblizszego otoczenia, widokow oraz zewnetrznych
czynnikow wpltywajacych na nieruchomosc¢. Specjalna uwaga nalezy si¢
tym elementom otoczenia, ktéore moga podnieS¢ wartoS¢ nieruchomosci
poprzez uatrakcyjnienie krajobrazu.

W przypadku, gdy cel wyceny wymaga oddzielnego okreslenia wartosci
samego gruntu oraz wartoSci innych elementéow, rzeczoznawca,
przyjmujac odpowiednia metodologie wyceny, powinien mie¢ na uwadze
fakt, ze suma wartosci rynkowej kazdego z tych elementow nie musi byc¢
rowna wartosci calej nieruchomosci, okreslonej zgodnie we wstepie
metodologicznym.

Podczas wyceny nieruchomosci zabytkowej rzeczoznawca powinien
rozwazyC kryteria, ktore przyjmie wybierajac odpowiednie podejscie,
metode wyceny i jej technike, zwracajac przede wszystkim uwage na:
o wszelkie decyzje urzedu, ktory odpowiada za opieke oraz
konserwacje nieruchomosci zabytkowej,
e klauzule lokalnego planu zagospodarowania (MPZP) dla danej
nieruchomosci historycznej oraz jej otoczenia,
e cel, dla ktorego wykorzystana bedzie wycena oraz opinia
rzeczoznawcy,
e dostepnosc danych i informacji rynkowych,
e stan techniczny i funkcjonalny przedmiotowej nieruchomosci,
e wszelkie inne okolicznosci odnoszace sie do historycznego
charakteru nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci zabytkowej okreslona jest po dokladnym
przebadaniu jej stanu technicznego oraz aktualnego wykorzystania
(docelowego dla adaptacji), ktéore moze rozni¢ sie od wskazan nadzoru
konserwatorskiego. Jesli sytuacja taka ma miejsce, wartoS¢ powinna byc¢
zmniejszona o sume kosztow, ktore sa niezbedne, by doprowadzic¢
nieruchomos¢ do wymaganego standardu.
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Jesli klauzule specjalnych wymagan prawnych nie okreslaja typu
wartosci (wartoS¢ rynkowa, odtworzeniowa), rzeczoznawca powinien
okreslic obie wartosci, aby znalez¢ pomiedzy nimi kompromis, aby
uzyskac¢ wartosc koncowa.

Jesli nieruchomos¢ lub jakakolwiek jej czeS¢ wpisana jest do rejestru
zabytkow, wycena nie powinna bra¢c pod uwage jakichkolwiek
specjalnych uwarunkowan jej sprzedazy, obciazen prawnych ani innych
zobowigzan dotyczacych uzytkowania nieruchomosci, szczegodlnie
koncesji ani zwolnien podatkowych. W wycenie powinna byc¢ zawarta
informacja o kazdym takim fakcie.

Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabytkowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej moze by¢ obliczona po
przyjeciu metody porownawczej lub dochodowej, zaleznie od aktualnego
stanu rynku nieruchomosci, przy zwroceniu specjalnej uwagi na
lokalizacje obiektu, jego klase, rodzaj i charakter. Ze wzgledu na
specyficzne cechy nieruchomosci zabytkowych, wazne jest rowniez, by
uwzglednic informacje z nastepujacych rynkéw nieruchomosci:

e rynek lokalny (dla analogicznych funkcjo uzytkowych)

e sasiednie rynki regionalne (tzw. rynki rownolegle z podobnymi
obiektami)

e wielo-regionowy lub ogolnokrajowy rynek (biorac pod uwage
nieruchomosci o podobnym charakterze i funkcji)

e rynki miedzynarodowe (w powiazaniu z obiektami o podobnej
wadze, wyjatkowych cechach, na przyklad najwyzej
sklasyfikowanymi w rejestrze zabytkow).

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej, ktora przynosi, lub moze
przynosic¢ dochod, powinna byc¢ wyliczana za pomoca metody dochodowe;j
i technik stosowanych w tej metodzie. Rzeczoznawca powinien rozwazyc
potencjalne wplywy oraz konieczne koszty, zwiazane z wymogami
prawnymi ochrony zabytkow, ograniczeniami nakladanymi na wlasciciela
lub dzierzawce, jak na przyklad:

e dochody wlasciciela nieruchomosci lub dzierzawcy, takie jak
wplywy z wynajmu, wplywy z interesu dzialajacego na terenie
obiektu, z uwzglednieniem wyjatkowego prestizu i atrakcyjnosci
nieruchomosci zabytkowej

e koszty eksploatacji czy wynajmu nieruchomosci (obecnego i
potencjalnego)

e koszty zwiazane z finansowaniem napraw budynkow
narzucanymi przez odpowiednie wladze konserwatorskie
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o wszelkie ograniczenia zwiazane 2z wyjatkowym charakterem
nieruchomosci

o wszelkie zamowienia zwiazane z pracami adaptacyjnymi lub
konserwatorskimi, ktora sa niezbedne by doprowadzi¢ obiekt do
odpowiedniego stanu technicznego

o wszelkie ograniczenia zwigzane 2z ewentualnie przedluzonym
okresem oczekiwania na dokumentacje techniczng, ktora jest
warunkiem pozwolenia na budowe lub renowacje obiektu

o wszelkie obciazenia wynikajace 2z potrzeby zastosowania
tradycyjnych metod budowy lub konserwacji, co wymagaloby
zastosowania drozszych materialow budowlanych, zatrudnienia
wysoko wykwalifikowanych specjalistow oraz konserwatorow,
specjalistow od terenow zielonych do organizacji otoczenia
nieruchomosci

o wszelkie inne utrudnienia wynikajace z wyjatkowego charakteru,
rodzaju i prestizu nieruchomosci (nie tylko w kontekscie
rynkowym, ale rowniez historycznym, wymagajacym szeregu
specjalistycznych ekspertyz).

Nieruchomosci zabytkowe, ktéore w momencie dokonywania wyceny nie
posiadaja charakteru komercyjnego, moga by¢ wyceniane metoda
dochodowg jedyne w wypadkach szczegolnych, kiedy na przyktad wycena
nieruchomosci metoda porownawcza jest niemozliwa, kiedy cel wyceny
wymaga okreslenia wartosci rynkowej obiektu dla alternatywnego jej
wykorzystania. W takich wypadkach rzeczoznawca powinien uzasadnic
szczegolowo zalozenie, dla ktorego zdecydowal sie na dana metode w
swojej wycenie, co nie moze w zadnym przypadku stac w opozycji do
wymagan konserwatora.

Atrybuty materialne i niematerialne nieruchomosci zabytkowych

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabytkowej przy uzyciu
metody poroéwnawczej jest oparte na cenach rynkowych transakcji
obiektow o podobnym stylu, typie, klasyfikacji, miejscu w rejestrze i
spelnianej funkcji. Podczas takiej wyceny pod uwage nalezy wziac
ponizsze czynniki:

Aspekty materialne
e lokalizacja (z otoczeniem)
e dostepnosc roznymi sSrodkami transportu
e najblizsze sasiedztwo
e rozmiar dziatki
e techniczne i ekonomiczne parametry budynku i budowli
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e rozmieszczenie wczesniej wymienionych elementow oraz relacja
wzajemna, ich stan techniczny oraz funkcjonalnosc

e stan i rodzaj instalacji

e mozliwosci rozwoju, zgodne ze specjalnymi wymogami
nalozonymi na nieruchomos¢ oraz klauzulami planow
zagospodarowania

Aspekty niematerialne
e wyjatkowe walory lokalizacji, 1 zalozenia przestrzenno-
architektoniczne
¢ jednorodnosc¢ z harmonia stylu, estetyka formy architektonicznej
e wartosc historyczna i kulturowa (w kontekscie dziedzictwa)
e sporadycznos¢ wystepowania podobnych obiektow na rynku
nieruchomosci

Przy zastosowaniu metody porownawczej, wybor obiektow mozliwych do
porownania bedzie zalezal od tego, ktore z powyzszych czynnikow
rzeczoznawca uzna za wazace, po analizie odpowiednich rynkow
nieruchomosci. Po dokonaniu wyboru transakcji porownawczych, nalezy
wykluczy¢ te, ktore doszly do skutku ze specjalnymi ograniczeniami
prawnymi. W sytuacji, w ktorej takie okolicznosci, jak na przyklad
ograniczone dane, zmuszajg rzeczoznawce do rozwazenia analogicznych
transakcji, dane powinny byC uzupelnione, a rzeczoznawca musi
uzasadnic takie uzupeinienia.

Stad tez czesto dla nietypowych nieruchomosci, jakimi niewatpliwie sa
obiekty zabytkowe, zrodla informacji rynkowej obejmuja ,rynki
rownolegle” tzn. nawet spoza naszego kraju. W obecnym szerokim
kontekscie dziedzictwa europejskiego mozna zaobserwowac analogiczne
style i sposoby zagospodarowania wykraczajace poza granice panstw. W
rezultacie potrzebujemy w miare czytelnej europejskiej bazy danych dla
transakcji nieruchomosci zabytkowych. Jest to zadanie nadrzedne dla
obecnych ,establiszmentow” i sluzb zwiazanych z ta tematyka, tym
bardziej, ze czesto obserwuje sie w Polsce zanizane odstepstwa od
poziomow europejskich cen.
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