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ANALIZA OPTYMALNEGO SPOSOBU
UZYTKOWANIA W INWESTYCJACH
W POPRZEMYSELOWE NIERUCHOMOSCI
ZABYTKOWE

Streszczenie: Analiza optymalnego sposobu uzytkowania jest coraz czesciej wykorzy-
stywana w ekonomice nieruchomosci. Jest stosowana w procesie szacowania wartoSci
nieruchomosci oraz jako element rachunku optacalnosci inwestycji. Zmierza do okresle-
nia jak najlepszego wykorzystania nieruchomosci, wskazuje takg funkcje nieruchomosci,
ktéra w danych warunkach moze by¢ uznana wtlasnie jako optymalna. Jest zatem zasad-
nym, by wykorzysta¢ analiz¢ optymalnego sposobu uzytkowania w obszarze inwestycji
w poprzemystowe nieruchomos$ci zabytkowe, w zakresie poszukiwania najlepszego
kierunku zagospodarowania konkretnego zabytku techniki.

W artykule zaprezentowano autorski algorytm umozliwiajacy okreslanie optymal-
nego sposobu zagospodarowania poprzemystowej nieruchomosci zabytkowej. Jego
budowa zostata oparta na podstawie badan literaturowych i empirycznych.

Stowa Kkluczowe: optymalny sposob uzytkowania, zabytki poprzemystowe, adaptacja
dziedzictwa przemystowego.

Wprowadzenie

Ochrona poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych jest zadaniem
trudnym i skomplikowanym. Sposrod wielu sposobow ich ochrony najskutecz-
niejszym wydaje si¢ adaptacja do nowych funkcji, tj. ponowne zagospodarowa-
nie. Wprowadzenie do zabytkéw techniki nowych, aktualnie pozadanych funkcji
przywraca do zycia dawne, niegdy$ petne ludzi zaktady pracy. Niestety obecnie
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prowadzone procesy zagospodarowania zabytkéw nie zawsze okazuja si¢ sku-
teczne, dziatania inwestorow, shuzb konserwatorskich oraz wtadz i spotecznosci
lokalnych nie sa pozbawione bledow i niedociggnieé. Czesto jest to wynik braku
wlasciwych narzedzi o charakterze ekonomicznym, ktére usprawnityby proces
zagospodarowania poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych.

Wiele btedéw zostaje popetlnionych w fazie koncepcyjnej procesu zagospo-
darowania zabytkow techniki. Szczegolnie duzo trudnosci przysparza inwestorom
wybor nowej funkcji, kierunku zagospodarowania nieruchomosci historyczne;j.
Wybor nowej funkcji warunkuje przebieg calego procesu inwestycyjnego i wptywa
na efekty koncowe catej inwestycji. Wlasciwie dobrany kierunek zagospodaro-
wania zabytku moze decydowac o sukcesie jego adaptacji i powinien uwzgled-
nia¢ migdzy innymi zapotrzebowanie spotecznosci lokalnych, wytyczne kon-
serwatorskie, jego miejsce w krajobrazie przestrzennym i historycznym oraz
przede wszystkim rachunek efektywnosci inwestycji.

Dostrzezono, ze sposrod analiz i badan, ktore sg wspotczesnie wykorzysty-
wane w ekonomice nieruchomosci, cz¢$¢ z nich mozna zaadaptowac i wykorzy-
sta¢ w procesach inwestycyjnych w obszarze dziedzictwa przemystowego, np.
analize kosztow korzysci, due dilligence, impact assessment. W artykule przed-
stawiono efekt przystosowania analizy optymalnego sposobu uzytkowania do
specyfiki inwestycji w poprzemystowe nieruchomosci zabytkowe.

Analiza optymalnego sposobu uzytkowania nie jest w literaturze szeroko
opisywana, lecz jak pokazuje praktyka gospodarcza, narzgdzie to jest powszech-
nie wykorzystywane w procesach inwestycyjnych na szeroko rozumianym rynku
nieruchomosci, co pozwala sadzi¢, ze rowniez w specyficznym obszarze dzie-
dzictwa przemystowego moze by¢ ono przydatne.

Znalezienie dla wybranego zabytku techniki wtasciwego kierunku zagospo-
darowania jest kluczowe dla jego przetrwania, a przeciez ,,jego zachowanie lezy
w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczna
lub naukowa” [Ustawa o ochronie zabytkow, 2013].

Przedstawiony algorytm zostat opracowany na podstawie analiz literaturo-
wych i badan empirycznych, ktore przeprowadzono w dwoch ptaszezyznach.
Pierwsza dotyczylta badania opinii na temat uwarunkowan inwestycji w zabytki
techniki. Drugi obszar badan byt zwigzany z konkretnymi inwestycjami, ktore
przebadano pod katem przebiegu procesow inwestycyjnych.

Badanie opinii dotyczylo srodowisk zwigzanych z nieruchomo$ciami za-
bytkowymi. Kwestionariusze ankietowe zostaty wystane do nastgpujacych grup
zawodowych: naukowcow, profesjonalistow rynku nieruchomosci, inwestorow,
urzednikow, w tym przedstawicieli stuzb konserwatorskich. W kolejnym etapie
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badan wybrano kilkanascie przyktadow inwestycji w poprzemystowe nierucho-
mosci zabytkowe. Dokonano ich analizy i oceny, a nastgpnie przeprowadzono
bezposrednie badania ankietowe z osobami zwigzanymi z tymi inwestycjami.

W niniejszym artykule nie przedstawiono szczegdélowych wynikow tychze
badan [por. Bolek, 2016], jednak autor chciat podkresli¢ Zrodta, na ktorych opart
swoje przemyslenia, a w konsekwencji opracowat algorytm.

1. Optymalny sposob uzytkowania

Analiza optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu uzytkowania (OSU,
ang. Highest and Best Use — HBU) wykorzystywana jest najczesciej w sytua-
cjach, kiedy niezbedne jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci [Zr6-
bek, 2011]. Wartos¢ rynkowa' jest kategorig, ktora w przypadku inwestycji
w nieruchomosci stanowi podstawe do podejmowania decyzji inwestycyjnych.
W celu okreslenia wartosci rynkowej ustala si¢ optymalny lub najbardziej praw-
dopodobny sposdb uzytkowania nieruchomosci, przy czym uzytkowanie to mo-
ze stanowi¢ kontynuacje¢ aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na
innym sposobie jej uzytkowania [Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, 2009].
Najwigksza zaletg analizy OSU jest fakt, ze nie jest to badanie statyczne, sztyw-
no oparte na funkcjonujacym sposobie uzytkowania nieruchomosci, lecz jest
ujmowane w sposob dynamiczny, zatem uwzgledniajacy mozliwo$¢ zmiany
funkcji nieruchomosci.

Analiza optymalnego sposobu uzytkowania zmierza do okres$lenia jak naj-
lepszego wykorzystania nieruchomosci. Stosowana jest przez rzeczoznawcow
majatkowych, inwestoréw oraz wiascicieli nieruchomosci. OSU dla konkretne;
nieruchomosci nie jest efektem subiektywnych badan, ale wynikiem konkret-
nych sit i czynnikéw, dziatajacych w obrebie danego rynku, ktore sa rozpozna-
wane miedzy innymi poprzez analizy [Zrobek, 2011]:

— rynku lokalnego,

— otoczenia nieruchomosci,

— samej nieruchomosci i obiektéw podobnych,
— charakterystyki ulepszen.

' Wartos¢ rynkowa jest definiowana jako: ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomo$¢, zaktadajgc, ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, sa od
siebie niezalezne, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowej, oraz uptynatl odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku” [Po-
wszechne Krajowe Zasady Wyceny, 20009, s. 2].
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W ramach okreslania optymalnego sposobu uzytkowania przeprowadza si¢
badania w skali makro, jak np. analizy rzadowe, samorzadowe, gospodarcze,
spoteczne czy cykli koniunkturalnych, oraz mikro, ktoére dotycza samej nieru-
chomosci i jej najblizszego otoczenia (prawnie dopuszczalne sposoby zagospo-
darowania, wewngtrzne cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci, analiza
lokalnego popytu itd.) [Zrobek, 2011].

2. Optymalny sposéb zagospodarowania poprzemystowych
nieruchomosci zabytkowych

Analiza optymalnego sposobu uzytkowania odzwierciedla rzeczywisto$¢
w ujeciu dynamicznym, uwzglednia zmiany funkcji nieruchomosci, co pozwala
na adaptacj¢ tego narzedzia i jego wykorzystanie w procesie formutowania de-
cyzji inwestycyjnej w obszarze poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych.
By podkresli¢ odrebnos¢ opisywanego w artykule narzedzia od funkcjonujacych
juz wspotczesnie analiz optymalnego sposobu uzytkowania oraz by wzmocnié
akcent zwigzany z poszukiwaniem nowej funkcji dla zabytku techniki, wprowa-
dzono pojecie optymalny sposob zagospodarowania (poprzemystowych nieru-
chomosci zabytkowych).

W Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny [2009] definiuje si¢ opty-
malny sposob uzytkowania jako: ,najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza wartos¢ wyce-
nianej nieruchomos$ci”. Uszczegotowienie definicji zaprezentowano w tabeli 1.

Tabela 1. Definicja optymalnego sposobu uzytkowania w podziale na jego przestanki

Przestanki optymalnego sposobu Charakterystyka wybranego elementu

uzytkowania
1 2
Prawna dopuszczalno$é Oznacza, ze rozwazany sposob uzytkowania jest zgodnyz prawem.

Prawa ustanowione na nieruchomosci, a takze ograniczenia wynikajace
z przepiséw dotyczacychw szczegdlnosci: planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony
zabytkéw, ochrony gruntow rolnych i lesnych, prawa budowlanego,
moga wyklucza¢ niektore sposoby uzytkowania nieruchomosci
Fizyczna mozliwo$é Oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci pozwalaja

na osiagnigcie optymalnego sposobu uzytkowania. Ograniczenia
fizyczne wynikajace w szczego6lnosci z takich czynnikow, jak: ksztalt,
powierzchnia, uksztattowanie terenu, dostgpnos¢ mediow, no$nosé
gruntow, stan techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga powodowac,
iz analizowana nieruchomo$¢ moze by¢ nieprzydatna dla rozwazanego
dla niej sposobu uzytkowania
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cd. tabeli 1

1 2
Optacalno$¢ ekonomiczna Oznacza w szczegolnosci, ze nieruchomosé dla przyjetego do analizy
sposobu uzytkowania moze przynosi¢ dochéd — rowny lub wyzszy —
od sumy potrzebnej do pokrycia wydatkéw operacyjnych i zwrotu
zaangazowanego kapitalu

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie: [Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, 2009, s. 4-5].

Optacalno$¢ ekonomiczna i wymoég samofinansowania nieruchomosci (in-
westycji) stanowi o stabosci wykorzystania znanych procedur OSU w procesach
zagospodarowania poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych. Oczywiscie
warto$¢ rynkowa nieruchomosci i mozliwos¢ generowania przeptywow pienigz-
nych z nieruchomosci stanowig wazne kryterium podejmowania decyzji inwe-
stycyjnych, jednak w przypadku zabytkéw techniki kwestie finansowe nie moga
by¢ wiodace. Z drugiej strony, pomijanie oceny ekonomicznej i koncentrowanie
si¢ jedynie na ochronie dziedzictwa w przypadku zagospodarowania poprzemy-
stowych nieruchomos$ci zabytkowych jest rowniez niedopuszczalne. W obec-
nych realiach, kiedy wiele zabytkéw techniki niszczeje, wydaja si¢ niezbg¢dne
dzialania uwzgledniajace kompromisy w obszarach ochrony dziedzictwa prze-
mystowego oraz finansowej optacalnosci inwestycji w procesach podejmowania
decyzji inwestycyjnych.

3. Ustalanie optymalnego sposobu zagospodarowania
poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych

Ustalanie optymalnego sposobu zagospodarowania poprzemystowych nie-
ruchomosci zabytkowych jest procesem, w ktorym punkt wyjécia stanowi lista
prawnie dozwolonych sposobéw uzytkowania [por. Zrébek, 2011], a nastepnie
wyklucza si¢ te funkcje, ktore nie sg dopuszczalne z powodow technicznych
i ekonomicznych, tzw. testy: prawny, techniczny i ekonomiczno-finansowy.
Dziatanie te, nickoniecznie nazywane testami, zwyczajowo sg przypisane i wy-
konywane w ramach analizy OSU, moga si¢ jednak pojawia¢ na innych (wcze-
$niejszych) etapach procesu inwestycyjnego np. podczas badania due diligence.
W ramach analizy due diligence mozna wskaza¢ na ograniczenia mozliwosci
zagospodarowania konkretnej poprzemystowej nieruchomosci zabytkowej i wska-
za¢ najkorzystniejsze kierunki zagospodarowania, ktére w dalszych etapach
procesu inwestycyjnego (na przyktad podczas analizy optymalnego zagospoda-
rowania poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych) zostaja poddane szcze-
g6lowym badaniom.
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Nalezy podkresli¢, ze analiza optymalnego sposobu zagospodarowania po-
winna by¢ w szczegodlnosci wykorzystywana dla nieruchomosci, ktore sg zde-
gradowane, nieuzytkowane lub nie w pelni wykorzystane, przeznaczone pier-
wotnie pod dziatalno$¢ gospodarcza, ktora zostata zakonczona [por. Program
Rzadowy dla Terenéw Poprzemystowych, 2004]. Dla takich obiektow znalezie-
nie nowej funkcji jest jednym z pierwszych elementéw procesu inwestycyjnego
i dla nich analiza optymalnego zagospodarowania wydaje si¢ najwlasciwsza.

Szukajac optymalnego sposobu zagospodarowania poprzemystowej nieru-
chomosci zabytkowej, nalezy uzyska¢ odpowiedzi na podstawowe pytania:

1. Jakie dziatania (z punktu widzenia stanu technicznego obiektu) powinny
zosta¢ podjete na nieruchomosci:

— brak jakichkolwiek dziatan,
— remont zabezpieczajacy,
— przystosowanie nieruchomosci do nowej funkcji?

2. Jezeli na nieruchomosci nie beda prowadzone zadne dzialania lub przepro-
wadzony zostanie jedynie remont zabezpieczajacy, to kiedy wdrozenie nowej
funkcji nieruchomosci bedzie mozliwe i finansowo optacalne?

3. Jaka nowa funkcja bedzie dla konkretnej nieruchomosci najkorzystniejsza?

Pytanie pierwsze wlasciwie nie powinno dotyczy¢ nieruchomosci zabytko-
wych, gdyz obowigzkiem ich wiascicieli jest troska o stan techniczny zabytku.
Brak dziatania, z punktu widzenia ochrony dziedzictwa przemyslowego, nie
powinien mie¢ migjsca, jak jednak pokazuje rzeczywisto$¢, czesto wihasciciele
nie przejmuja si¢ wspomnianym obowiazkiem prawnym. Doprowadzajg zabytek
do ruiny, powodujac jego wykreslenie z rejestru zabytkow, a nastepnie wybu-
rzenie zabudowan’. Tym samym moze si¢ zdarzyé, ze warto$¢ rynkowa gruntu
wzrosnie, poniewaz pojawi si¢ wigcej alternatyw komercyjnego wykorzystania
gruntu, na co wezesniej liczyt wlasciciel/inwestor.

Jezeli w toku analiz okaze si¢, ze optymalnym zagospodarowaniem nieru-
chomosci jest brak dziatan, nalezy prowadzi¢ dalsze badania i szuka¢ alternatyw,
ktore pomoga ocali¢ zabytek i wyeksponowac jego wartosci zwigzane z dzie-
dzictwem przemyslowym, a w najgorszym wypadku doprowadza do zabezpie-
czenia nieruchomosci przed dalsza degradacja.

? Nalezy podkreslié, Ze analiza sposobu optymalnego uzytkowania nieruchomosci moze by¢
rozpatrywana na dwoch ptaszczyznach: oddzielnie dla gruntu analizowanego jako niezabudo-
wany i mozliwy do przystosowania do nowego sposobu uzytkowania oraz oddzielnie dla nieru-
chomos$ci zabudowanej. Rozwaza si¢ zatem mozliwos¢ likwidacji zabudowan, traktowanie
gruntu jako niezabudowany i zaktada ewentualnie wzniesienia nowych budynkow. W przypad-
ku zabytkow techniki takie podejscie jest niedopuszczalne.
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Remont zabezpieczajacy jest rozwigzaniem wykorzystywanym réwniez
w sytuacji, kiedy planowane jest odlozenie w czasie dzialan inwestycyjnych na
nieruchomosci. W wyniku analiz moze si¢ okazaé, ze w danej chwili najkorzyst-
niejszym rozwigzaniem bedzie odroczenie inwestycji, ktore jest spowodowane
miedzy innymi oczekiwaniami zwigzanymi:

— ze zmiang koniunktury,

— z odwréceniem trendu cen na rynku nieruchomosci,

— ze zmiang prawa zwigzanego z finansowaniem inwestycji ze $rodkéw pu-
blicznych,

— z zakonczeniem pobliskich inwestycji, np. infrastrukturalnych, srodowiskowych.

Przeprowadzenie remontu zabezpieczajacego z punktu widzenia inwestora,
jak i dla samego dobra dziedzictwa przemystowego, nie stanowi atrakcyjnego
rozwigzania. Szansg na zachowanie dziedzictwa jest adaptacja zabytku i to ona
powinna stanowi¢ priorytet podczas rozwazania kierunkéw zagospodarowania
poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych.

Wybor najbardziej korzystnego kierunku zagospodarowania nieruchomosci
jest zadaniem trudnym, wymagajacym indywidualnego podejscia do kazdej
sprawy. Wymaga rozpatrzenia wielu aspektow, z czego dwa najwazniejsze to:
wymoég ochrony dziedzictwa przemystowego oraz zdolnos$¢ przeksztalconej
nieruchomosci do generowania dodatnich przeptywow pieni¢znych.

Warto podkresli¢, ze dla inwestorow prywatnych koncentracja na czynni-
kach finansowych (wysoko$¢ zaangazowanego kapitatu, przeplywyz dziatalno-
$ci operacyjnej, warto$¢ rezydualna inwestycji) jest kluczowa. Czesto warto$c¢
historyczna obiektow ma dla nich drugorzgdne znaczenie, kieruja si¢ oni glow-
nie stopg zwrotu z inwestycji. Z tego powodu kazda analiza nowego kierunku
zagospodarowania zabytku techniki powinna si¢ koncentrowa¢ w pierwszej
kolejnosci na potencjale ekonomicznym obiektu historycznego, bada¢, czy dana
nieruchomo$¢ moze by¢ atrakcyjna finansowo bez wsparcia o charakterze pu-
blicznym. Jezeli samofinansowanie nieruchomosci jest mozliwe, przy jednocze-
snym zachowaniu wymagan konserwatorskich, to kierunek zagospodarowania
powinien mie¢ charakter komercyjny.

Mozliwo$¢ samofinansowania nieruchomosci powoduje, ze wybdr funkcji
komercyjnej dla nieruchomosci wydaje si¢ rozwigzaniem oczywistym i nie pod-
legajacym dyskusji. Jedynym wyjatkiem jest sytuacja, gdy warto$¢ historyczna
zabytku jest tak duza, ze obiekt powinien zosta¢ w szerokim zakresie udostep-
niony spoteczenstwu na przyktad w formie muzeum. Nalezy jednak podkreslic,
ze w obecnej sytuacji gospodarczej, gdy Srodki finansowe, ktérymi dysponuja
podmioty sektora publicznego, sg ograniczone, to nalezy si¢ spodziewac, ze
beda preferowane rozwiazania, ktére nie beda stanowi¢ dodatkowych obciazen
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dla finanséw publicznych. Podmioty prywatne, kierujace si¢ w swojej dziatalno-

$ci glownie kategoriami ekonomicznymi, rowniez wybieraja takg funkcje nieru-

chomosci, ktora bedzie przynosi¢ korzysSci w formie dodatnich przeplywow
pienieznych — jak wspomniano wczesniej, korzysci pozafinansowe rzadko sta-
nowig priorytet dla inwestorow prywatnych.

W sytuacji, kiedy warunek samofinansowania nieruchomosci, przy zacho-
waniu dotychczasowych zalecen konserwatorskich, nie jest spetniony, to nalezy
rozwazy¢ trzy mozliwosci dalszego rozwoju poprzemystowej nieruchomosci
zabytkowe;j:

1. Nieruchomo$¢ powinna petnié¢ funkcje publiczng. Caty cigzar odpowiedzial-
nosci za rozwdj obiektu, a przede wszystkim kwestie finansowe, przejmuja
instytucje publiczne.

2. Nieruchomos¢ powinna petni¢ funkcje komercyjng, lecz niezbedne sg dziata-
nia wspierajace ze strony sektora publicznego, by zwigkszy¢ atrakcyjnos$e,
optacalno$¢ inwestowania w konkretny zabytek techniki.

3. Zmiana zalecen konserwatorskich, ktére umozliwia rozw6j funkcji komer-
cyjnej na nieruchomosci.

Petnienie funkcji o charakterze publicznym powinno dotyczy¢ jedynie tych
nieruchomosci, ktorych zagospodarowanie jest nieoptacalne lub wysoka wartos§¢
1 niepowtarzalnos¢ dziedzictwa przemystowego sprawiajg, ze korzystniejsze dla
spoteczenstwa jest, by obiekt pozostal w rekach publicznych. Okreslenie kierunku
zagospodarowania zabytku techniki, ktory w duzym stopniu odpowiada na po-
trzeby lokalnego spoteczenstwa, uzaleznione jest od wielu czynnikoéw i wymaga
doktadnych badan opinii publicznej, ktore stanowig wazny element partycypacji
spotecznej w inwestycjach w dziedzictwo narodowe (nie tylko przemystowe).
Ignorowanie opinii mieszkancow prowadzi do wielu konfliktow i nieporozu-
mien. Adaptacja zabytku pozbawiona analiz na ptaszczyznie spotecznej (np. due
diligence spofeczne w ramach due diligence dziedzictwa; Bolek, 2013) moze
zakonczy¢ si¢ niepowodzeniem i wybrana nowa funkcja nieruchomosci nie be-
dzie spetnia¢ zaktadanych przez inwestorow oczekiwan.

Niekoniecznie wszystkie wartosciowe obiekty zabytkowe powinny sta¢ si¢
muzeami, parkami techniki, galeriami sztuki itd. Petnienie przez nieruchomosci
historyczne funkcji kulturalnych doskonale wpisuje si¢ w charakter zabytkow,
jednak nie jest rozwigzaniem zawsze stosowanym. Innym sposobem, ktory jed-
noczesnie ,,otwiera zabytek™ dla spoteczenstwa i nie jest metoda wysoce kosz-
towna, to tworzenie z obiektu historycznego siedziby instytucji publicznej. Po
pierwsze zabytek uzyskuje wtasciwa ochrong, a po drugie wtadze publiczne i tak
ponosza koszty zwigzane z funkcjonowaniem konkretnych obiektéw uzyteczno-
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$ci publicznej, dlatego umieszczenie instytucji panstwowej w zabytkowych za-
budowaniach moze stanowi¢ panaceum dla zdegradowanych i wartosciowych
zabytkow techniki. Pozostale funkcje o charakterze publicznym, ktére mozna
zastosowaé w przypadku poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych, mozna
sklasyfikowac¢ i nazwa¢ nast¢pujaco:

— tereny komunikacji i transportu,

— sport i rekreacja,

— zielen, przyroda’.

Nalezy jednak podkresli¢, ze funkcje publiczne na poprzemystowych nieru-
chomosciach zabytkowych nie powinny by¢ dominujace. Obecny stan finanséw
publicznych nie pozwala na tak duze obcigzenia wynikajace z wysokich kosztow
adaptacji zabytkéw. Pomimo wszelkich niedogodnosci i ryzyka, zwigzanych
z przekazywaniem zabytkow w prywatne rece, to wlasnie funkcje komercyjne
powinny dominowa¢ na poprzemystowych nieruchomosciach zabytkowych.

W sytuacji, kiedy warunek samofinansowania zabytku nie moze by¢ spet-
niony, wowczas podmioty prywatne nie bedg zainteresowane przeprowadzaniem
inwestycji, chyba ze podmioty publiczne skompensuja straty, moggce wynikaé
z takiej inwestycji. Kompensata (zachgta) moze przybiera¢ posta¢ wsparcia fi-
nansowego, doptat, subsydiow, bonifikat lub polega¢ na przeprowadzeniu rekul-
tywacji gruntdw — w szczeg6lnosci zwigzanej z usuwaniem zanieczyszczen.
Forma wsparcia uzalezniona jest od rangi zabytku, jego znaczenia dla lokalnych
spotecznosci 1 gospodarki oraz przede wszystkim mozliwosci finansowych
wiadz lokalnych.

Elementem, ktory wydaje si¢ staty i niezmienny w procesach adaptacji za-
bytkéw, to zalecenia konserwatorskie, ktére petnia podwdjng role. Po pierwsze,
uscislajg zakres ochrony konserwatorskiej oraz okreslaja kierunki dziatan w zwigzku
z planowang inwestycja. Pierwsza funkcja ma zazwyczaj forme restrykcyjng i za-
wiera spis zakazow prowadzacych do ochrony tych elementéw budowli, ktore sa
rozpoznane jako elementy dziedzictwa koniecznego do zachowania [Filipowicz,
2010]. Drugi element stanowi pewien drogowskaz, kierunek, w ktorym powinna

* Wymienione kierunki zagospodarowania idealnie wpisuja si¢ w zagadnienia rewitalizacji tere-
néw poprzemystowych. Mozna je w niektorych przypadkach z powodzeniem wdrozy¢ na
obiektach zabytkowych w przypadku, kiedy obiekt zabytkowy stanowi jedynie element wigk-
szej catosci 1 zabytkowe zabudowania bedg petni¢ funkcj¢ pomocnicza, na przyktad:

— caly teren poprzemystowy zostaje zaadaptowany do funkcji parku rekreacyjnego, a histo-
ryczne obiekty przeksztatca si¢ w restauracj¢ czy budynek gospodarczy;

— dawny zaktad przemystowy zostaje zaadaptowany jako baza parku maszynowego. Zabudo-
wania niezabytkowe zostaja zastapione nowoczesnym budownictwem, a obiekty zabytkowe
przeksztatca si¢ w pomieszczania biurowe, socjalne itd.
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podazaé¢ adaptacja zabytku. Zalecenia najczesciej przybierajg posta¢ ograniczen,
ktore przez inwestorow i wiascicieli nieruchomosci sa postrzegane przewaznie
jako przeszkoda, a w wielu przypadkach to wlasnie wymagania konserwatorskie
stanowia glowna przeszkode w ponownym zagospodarowaniu zabytku.

W sytuacji, kiedy zalecenia konserwatorskie stanowig gldwng przeszkode
W procesie zagospodarowania zabytku, niezb¢dne sg negocjacje prowadzace do
zmiany ograniczen i wytycznych konserwatorskich. Zmniejszenie wptywu stuzb
konserwatorskich na ingerencj¢ w substancj¢ zabytku moze znaczaco wptynac
na mozliwos$ci adaptacji obiektu, a zatem réwniez i na rachunek ekonomiczny,
co prowadzi do zwigkszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej konkretnego zabytku.
Poziom restrykcyjnosci polityki konserwatorskiej ma duzy wptyw na przebieg
procesow zagospodarowania poprzemystowych nieruchomos$ci zabytkowych.
Srodowiska konserwatorow zabytkow, inwestorow, whascicieli i ekonomistow sa
podzielone w kwestii ,,0strosci” tej polityki, co ma wydzwick na tamach prasy,
podczas sympozjow i konferencji. Wciaz poszukuje si¢ kompromisu w obszarze:
ochrona zabytkowej tkanki, a takze: swoboda w zakresie adaptacji nieruchomo-
$ci historycznych.

Wybor funkcji komercyjnej na nieruchomosci podyktowany jest oczekiwa-
niami finansowymi inwestoréw. Wiele obiektow zabytkowych zostaje adapto-
wanych, poniewaz inwestorzy kieruja si¢ kryteriami finansowymi — naktad
zwigzany z zagospodarowaniem nieruchomosci musi si¢ zwroci¢, dlatego po-
szukiwana jest taka funkcja, ktora bedzie maksymalizowaé korzysci z obiektu.
Funkcje komercyjne, ktore najczesciej towarzysza adaptacji poprzemystowych
nieruchomosci zabytkowych, to:

— mieszkaniowa,

— biurowa,

— handlowa,

— produkcyjna i obstugi produkcji.

Optymalny sposob zagospodarowania nieruchomosci jest determinowany
przez rynek. W niektérych przypadkach potaczenie kilku funkcji, na przyktad
handlowej z biurowg lub produkcyjnej i muzealnej (na przyktad Browary Tyskie
i Tyskie Browarium oraz Muzeum Browaru i browar w Zywcu), moze okazaé¢
si¢ rozwigzaniem maksymalizujacym korzysci z nieruchomosci.

Okreslenie optymalnego sposobu zagospodarowania poprzemystowej nie-
ruchomosci zabytkowej odbywa sie¢ dwutorowo. Pierwszy kierunek rozwazan
mozna zobrazowac¢ uproszczonym algorytmem (rys. 1). Uzyskane na tym etapie
informacje pozwalaja okresli¢, czy nieruchomo$¢ powinna petnié¢ funkcje o cha-
rakterze komercyjnym lub publicznym. Okres$la si¢ rowniez czas rozpoczecia
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inwestycji. Celem tych analiz jest wskazanie wigzki funkcji, ktérych wdrozenie
na zabytku poprzemystowym wydaje si¢ najbardziej korzystne. Uzyskane na
tym etapie informacje pozwalaja na bardziej doktadne zdefiniowanie zakresu
projektu inwestycyjnego. Pierwotna wizja inwestora nabiera ksztaltow i1 dalsze
badania w ramach okreslania optymalnego sposobu zagospodarowania poprze-
mystowych nieruchomosci zabytkowych nabierajg szczegoétowego charakteru.

Poprzemystowa nieruchomos¢ zabytkowa

A 4

Czy warto$¢ nieruchomosci jest na tyle
unikatowa, by ,,opieke” nad nig sprawowaty
instytucje publiczne?

TAK NIE

Funkcja o charakterze publicznym Czy spehniony jest warunek
samofinansowania nieruchomosci?

TAK NIE

\ 4

Funkcja komercyjna TAK Czy mozliwe jest wsparcie
sektora publicznego?
NIE
TAK \ 4
Czy mozliwa jest zmiana
zalecen konserwatorskich?

NIE

Remont zabezpieczajacy
Odroczenie inwestycii

Rys. 1. Algorytm wyboru optymalnego sposobu zagospodarowania poprzemystowej
nieruchomosci zabytkowej

Zrédto: Opracowanie whasne.

Drugi kierunek rozwazan stanowi bardziej precyzyjne okreslenie optymal-
nej funkcji nieruchomosci (funkcja handlowa, przemystowa, mieszkaniowa itd.).
W ramach tej fazy moze pojawi¢ si¢ juz zarys projektu technicznego (architek-
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tonicznego)’. Poddawane sa analizie rozwiazania konstrukcyjne, technologiczne
i funkcjonalne, mozliwosci sprzedazy, wynajmu i strategia promocji obiektu
[Gawron, 2006]. Pojawiajg si¢ rozwazania nad wielkos$cig 1 strukturg popytu,
przewidywanymi kosztami inwestycji i mozliwoéciami jej finansowania® — do-
konuje si¢ analizy ekonomiczno-finansowej [Kucharska-Stasiak, 2006], ktora,
jak wspomniano wcze$niej, stanowi bardzo wazne ogniwo badania kierunkéw
zagospodarowania poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych.

Szczegdlowa analiza powinna umozliwi¢ inwestorowi ocen¢ mozliwos$ci
czy wykonalno$ci projektu — pod wzgledem formalnym, prawnym, srodowisko-
wym, przestrzennym, technicznym itp. Badania na tym etapie moga by¢ réwniez
rozumiane jako kompleksowa ocena ostatecznej wersji projektu, dokonywana
zaréwno przez inwestora, jaki i niezaleznych ekspertow. Na tym etapie formu-
lowane sg ewentualne zalecenia, korekty i ulepszenia planow [Gawron, 2006].
Badany jest wptyw inwestycji na §rodowisko i dziedzictwo kulturowe.

W ramach analiz wykonuje si¢ szczegdtowe badania ponizszych obszarow:
— oczekiwania wtascicieli i kapitatodawcow,

— efektywno$¢ ekonomiczna danego typu nieruchomosci,
— parametry rynku nieruchomosci,
— projekt inwestycyjny.

Trzy pierwsze obszary problemowe wskazuja na ograniczenia i uwarunko-
wania, wsrdd ktorych proponowany projekt bedzie funkcjonowat. Czwarty element
to nieruchomos¢, ktora musi sprosta¢ problemom, przeszkodom i wymaganiom
wynikajacym z przedstawionych wczesniej trzech obszaréw [Ghyoot, 2003].

Podsumowanie

Obserwacja wielu inwestycji w obszarze poprzemystowych nieruchomosci
zabytkowych, duzy zasob obiektow wcigz czekajacych na nowa funkcje oraz
wyniki badan autora wskazujgce na niskg §wiadomo$¢ w zakresie wykorzystania
narzedzi ekonomicznych u pracownikéw organdéw administracji publicznej po-
zwalaja na sformulowanie wniosku, ze wladze lokalne zdecydowanie nie radza
sobie z problemem zagospodarowania historycznych, poindustrialnych obiektow.

4 Czynnosci tej fazy moga przypominaé badanie wykonalnosci (feasiblity studies). Ich poziom
szczegdtowosci jest uzalezniony od oczekiwan inwestora.

Okreslanie zrodet finansowania inwestycji jest w przypadku poprzemystowych nieruchomosci
zabytkowych w duzej mierze uzaleznione od funkcji, jaka pelni nieruchomos¢, dlatego szczego-
lowe rozwazania w tej kwestii moga by¢ prowadzone dopiero na tym etapie. Wybor funkcji nie-
ruchomosci moze by¢ takze zdeterminowany mozliwos$ciami uzyskania dofinansowania ze Zro-
det publicznych, szczegodlnie ze Srodkow unijnych.
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Przedstawiony algorytm moze wspiera¢ wtadze lokalne w procesie podej-
mowania decyzji zwigzanych z zarzadzaniem zasobem zabytkow techniki, co
obejmuje w szczegdlnosci:

— wybor najwlasciwszej funkcji dla zdegradowanego zabytku,
— postanowienie o przekazaniu zabytku podmiotom prywatnym lub redystry-
bucja srodkéw przewidzianych na finansowanie takich inwestycji.

W potaczeniu z innymi, proponowanymi przez autora narz¢dziami ekono-
micznymi — due diligence dziedzictwa oraz Heritage Impact Assessment [Bolek,
2014], algorytm moze réwniez stanowi¢ wsparcie dla stuzb konserwatorskich
w obszarach zarzadzania, koordynacji i monitoringu proceséw adaptacji zabytkow.

Zaprezentowana analiza optymalnego zagospodarowania poprzemystowych
nieruchomosci zabytkowych utatwia podejmowanie decyzji w tym zakresie. Jej
zastosowanie moze przyczyni¢ si¢ do wyboru najkorzystniejszej funkcji dla
zabytku, co z punktu widzenia interesu spotecznego jest wysoce pozadane. Za-
bytki techniki staja si¢ dobrem traconym, dlatego wszelkie dziatania zmierzajace
do ,,przywrocenia im zycia” powinny by¢ traktowane z nalezyta uwaga, szcze-
golnie, ze Konstytucja RP [1997] stanowi: ,,by przekazaé przysztym pokoleniom
wszystko, co cenne z ponadtysigcletniego dorobku”.

Wybdr nowej funkcji dla poprzemystowej nieruchomosci zabytkowej po-
winien by¢ podyktowany nie tylko zaleceniami konserwatorskimi, ale rowniez
potencjatem ekonomicznym zabytku. Jezeli to mozliwe, zabytek powinien pel-
ni¢ funkcje komercyjng, nawet jesli wymaga to finansowego wsparcia ze strony
podmiotow publicznych. Obiekty o wyjatkowej wartosci historycznej oraz te,
ktorych optacalnos$¢ adaptacji jest niska, powinny funkcjonowac jako obiekty
o charakterze publicznym.
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HIGHEST AND BEST USE IN INDUSTRIAL HERITAGE INVESTMENT

Summary: The paper presents the research results on the adaptation of Highest and Best
Use (HBU) analysis to the specificity of investing in industrial heritage. HBU is the
concept in real estate appraisal that shows how the highest value for a property is arrived
at. Highest and Best Use is always that use that would produce the highest value for
a property, regardless of its actual current use. This immanent feature of this tool could
be used in the redevelopment process, to discover a new use for neglected heritage sites.
The results of the research led also to creating a roadmap, which is designed to help
understand options for redevelopment of heritage sites.

Keywords: Industrial heritage, heritage investment, heritage redevelopment, highest and
best use.



