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FINANSOWANIE INWESTYCJI W POPRZEMYSLOWE
NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE

Specyfika inwestycji w poprzemyslowe nieruchomosci zabytkowe.
Poprzemystowe nieruchomosci zabytkowe (nieruchome zabytki techniki) moga by¢
rozumiane jako wszystkie budynki, budowle i urzadzenia, ktore po pierwsze
posiadajg warto$ci historyczne, artystyczne, architektoniczne lub naukowe (ktérych
zachowanie lezy w interesie spotecznym), a po drugie przeznaczone pierwotnie pod
dziatalno$¢ gospodarcza, ktéra zostata zakonczona lub trwa do dzi§. Poprzemystowe
nieruchomosci zabytkowe to materialny przejaw dziedzictwa przemystowego.

Inwestowanie w poprzemystowe nieruchomosci zabytkowe jest zagadnieniem
skomplikowanym, wymagajacym specyficznego, interdyscyplinarnego podejscia,
taczacego ze sobg wiedzg 1 umiejetnosci pochodzace z kilku dziedzin, miedzy innymi
ekonomiki nieruchomosci, zagospodarowania terenéw poprzemystowych, ochrony
dziedzictwa kulturowego i usuwania skazen. Ze wzgledu na stan techniczny wielu
zabytkéw techniki (czesto sg one bardzo zniszczone 1 zdegradowane) staja si¢ one
dobrem traconym 1 niezbedne sg dziatania zmierzajace do ich ochrony.

Najskuteczniejszym sposobem ochrony zabytkow jest ich ponowne
zagospodarowanie (adaptacja). Wprowadzenie do nieruchomosci nowych, aktualnie
pozadanych funkcji, przywraca do zycia, dawne, niegdys petne ludzi, zaktady pracy.

Jednym z podstawowych problemow zwigzanych z zagospodarowaniem
zabytkdw, na ktory czesto zwracajg uwage inwestorzy, sa wysokie koszty inwestycji.
Brak publicznej partycypacji w tych kosztach uznaje si¢ za duza przeszkode dla
inwestycji w tym zakresie. Na wsparcie finansowe ze Zrodel publicznych liczy wielu
inwestorow, wigc nabierajg znaczenia kwestie finansowania takich inwestycji ze
srodké6w publicznych.

Redystrybucja Srodkéw finansowych. Ze wzgledu na specyfike
poprzemystowych  nieruchomos$ci  zabytkowych liczba publicznych  Zrodet
finansowania inwestycji w tym obszarze jest stosunkowo duza. Inwestorzy moga si¢
ubiega¢ o wsparcie finansowe z funduszy, ktore zostaty stworzone w celu ochrony
zabytkow, wsparcia dziatalno$ci kulturalnej, ochrony §rodowiska naturalnego,
rewitalizacji terenoOw poprzemystowych, rozwigzywania probleméw spotecznych na
zdegradowanych obszarach. Rowniez istnieje mozliwos$¢ otrzymania wsparcia na
poszczegolne etapy inwestycji z réznych zrodel, na przyklad rekultywacja gruntéw z
funduszy srodowiskowych, restauracja zabudowan z budzetu konserwatora zabytkow
I dofinansowanie wydatkéw o charakterze infrastrukturalnym ze $rodkow
samorzagdowych. taczenie $rodkow finansowych z roznych zrodet zdecydowanie
zwigksza szanse¢ na uzyskanie dofinansowania, a tym samym powodzenie inwestycji.

Pomimo stosunkowo wielu Zrédet finansowania, jednym z gtownych
problemoéw zwigzanych z udzielaniem finansowej pomocy publicznej jest
redystrybucja §rodkow, ktoére wiasciwie nigdy nie sg w stanie zaspokoi¢ wszystkich
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aktualnych potrzeb. Przydziat tych §rodkéw, dokonywany przez wtasciwe publiczne
instytucje, pomigdzy rozne podmioty moze by¢é dokonywany wedlug wielu
kryteriow, jednym z nich jest na przyktad ekonomiczny potencjat nieruchomosci. Jest
to koncepcja stworzona przez CABERNET (Concerted Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network, Europejska Sie¢ Zrownowazonej Odnowy
Terenéw Poprzemystowych — www.cabernet.org.uk) i z powodzeniem jest
wykorzystywana przez jednostki samorzadu terytorialnego do strategicznego
zarzadzania zasobami terendow poprzemystowych (zaprezentowany model stuzy
obecnie do analizowania terenow zdegradowanych, jednak z powodzeniem moze by¢
zaadaptowany do poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych). W opisywanym
modelu, nieruchomosci podzielono na trzy kategorie: A, B, C, ktore przedstawiono w
tabeli 1. Wyodrebniono je kierujac si¢ nastepujacymi czynnikami [Tereny..., s. 73]:

e koszty nabycia nieruchomosci;
posredni jak rowniez bezposredni koszt regeneracji, rekultywacji gruntow;
koszty adaptacji;
przewidywane dochody z nieruchomosci;
rodzaj finansowania i zwigzane z nim ryzyka finansowe;
panstwowe 1 lokalne podatki i ich dostrzegalne ryzyko wahan;

e wszelkie porozumienia w sprawie rozwoju pomigdzy witascicielem a/lub
wladzami samorzagdowymi miasta 1 deweloperem;

e przyszta warto$¢ nieruchomosci.

Tabela 1 — Kategorie ekonomiczne nieruchomosci poprzemystowych na ptaszczyznie
ich rentownosci

Kategoria Charakterystyka nieruchomosci poprzemystowych
nieruchomosci
A Sa to nieruchomosci bardzo rentowne ekonomicznie, a projekty

rozwoju sa prowadzone z funduszy prywatnych.

Nieruchomos$ci okreslone jako tereny na granicy optacalnosci.
Projekty takie sa finansowane zwykle dzigki stosunkowo
niewielkim funduszom zewnetrznym lub wspotpracy publiczno-
prywatnej.

Nieruchomosci, ktorych zagospodarowanie jest nieoptacalne.
Ciezar adaptacji, regeneracji gruntow w duzej mierze spoczywa
na sektorze publicznym. Aby pobudzaé¢ adaptacje tych obiektow,
C potrzebne sa niezbedne fundusze publiczne lub konkretne
instrumenty prawne (np. bodziec podatkowy). Sa to
nieruchomos$ci  nieatrakcyjne z punktu widzenia rynku
nieruchomosci 1 inwestorow na nim funkcjonujacych.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Tereny..., s. 74]

Na rysunku przedstawiono opisywane kategorie w powigzaniu z ich obecng i
przyszla wartos$cig. Kolumny wskazuja catkowite koszty inwestycji, a przebiegajaca
linia optacalnosci (break even value line) wskazuje na warto$¢ nieruchomosci po
zakonczeniu procesu adaptacji. W przypadku nieruchomosci kategorii A koszty
inwestycji sa zdecydowanie nizsze anizeli warto$¢ koncowa projektu, zatem projekt
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inwestycyjny przeprowadzony na tej konkretnej poprzemystowej nieruchomosci nie
wymaga zewnetrznych zrodet finansowania — rynek samodzielnie ,,zagospodaruje”
taka nieruchomos¢. Nieruchomosci kategorii B wymagajg wsparcia ze strony witadz
publicznych, jednak nie w takim stopniu, jak w przypadku nieruchomosci typu C.
Nieruchomos$ci ostatniej kategorii sg catkowicie nieoptacalne z punktu widzenia
wolnego rynku i1 wiladze publiczne muszg ,,wynagrodzi¢” prywatnym podmiotom
zamiar zagospodarowania takich obiektow. Wsparcie w takim przypadku moze mieé
postac¢ grantow, ulg podatkowych, aportu, wspotuczestniczenia w kosztach inwestycji
itp.

A

Wartos¢

I STRATA Break even value line

I ZYSK

Kategoria B
Kategoria A

Kategoria C

[

Rysunek. Ekonomiczne kategorie modelu CABERNET

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie [Tereny..., s. 74]

W celu sprawnego funkcjonowania systemu redystrybucji Srodkow
finansowych, nalezy stworzy¢ wlasciwy system waloryzacji (rangowania,
kategoryzacji) zabytkow techniki. Ocena powinna by¢ dokonana nie tylko z
perspektywy ekonomicznego potencjalu nieruchomosci, ale rowniez nalezy
uwzgledni¢ kryterium warto$ci  historycznej zabytku 1 jego znaczenia dla
spoteczenstwa. System redystrybucji mozna zbudowaé na przyktad w oparciu 0
procedure due diligence poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych.

Due diligence poprzemyslowych nieruchomosci zabytkowych. Procedura
due diligence, jako wszechstronna analiza stanu i1 perspektyw nieruchomosci —
sytuacji prawnej rynkowej, finansowej i podatkowej, a takze Srodowiskowej i
techniczne; [Konowalczuk], stopniowo staje si¢ standardem w nowoczesnym
zarzadzaniu inwestycjami [Maczynska, s. 45]. Mozna ja roéwniez stosowal w
przypadku poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych w procesie podejmowania
decyzji inwestycyjnych [Bolek].

Due diligence poprzemystowych nieruchomos$ci zabytkowych w stosunku do
standardowych nieruchomosci komercyjnych wymagaja rozszerzonego katalogu
badan i analiz, aczac w sobie cechy inwestycji w nieruchomosci komercyjne, obiekty
zabytkowe 1 tereny poprzemystowe, co zaprezentowano w tabeli 2. W przypadku
zabytkdw techniki, najistotniejsze wydaja si¢ badania w ramach heritage due
diligence, ktére koncentrujg si¢ wokot trzech obszarow: spotecznego, kulturowego 1
historycznego. Specyfika analizy dziedzictwa polega na trudnomierzalnych danych,
takich jak na przyktad warto$ci historyczne 1 kulturowe, przywigzanie spotecznosci
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lokalnych do obiektu, istotno$¢ obiektu w tworzeniu krajobrazu kulturowego 1
przestrzeni miejskie;j.

Tabela 2 — Due diligence poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych
w poréwnaniu do standardowych analiz due diligence nieruchomosci

Analizy wykonywane w ramach

konkretnego typu due diligence

Typ due diligence

»Standardowe” due diligence — prawna
nieruchomosci - ekonomiczno - finansowa
— rynku i konkurencji
— techniczna
Srodowiskowe due diligence — srodowiskowa

(dla nieruchomosci przemystowych,
poprzemystowych i skazonych)

Due diligence dziedzictwa przemystowego | — spoleczna
(heritage due diligence) — kulturowa

— historyczna

Zrodto: opracowanie wlasne

Ocena warto$ci zwigzanych z dziedzictwem przemystowym zawsze
nacechowana jest subiektywizmem. Wtlasciwa ocena dziedzictwa, maksymalnie
zobiektywizowana, wymaga duzego do$wiadczenia oraz sporych nakladow czasu 1
pracy. Heritage due diligence ma charakter interdyscyplinarny i jego poprawne
przeprowadzenie wymaga powotania zespotu, w skladzie ktérego powinni si¢
znajdowac¢ przedstawiciele stuzb konserwatorskich, specjalisci w zakresie historii
techniki, nauk technicznych, spotecznych i ekonomicznych.

Wysokie koszty inwestycji w poprzemystowe nieruchomosci zabytkowe, a w
konsekwencji czesto niezadowalajagca stopa zwrotu z inwestycji odstraszaja
potencjalnych inwestorow. Brak ich zaangazowania sprawia, ze wiele zabytkow
techniki niszczeje. By w jakikolwiek sposob zrewanzowac przedsigbiorcom te
niedogodnos¢, niezbedne sg zachety ekonomiczne ze strony administracji publiczne;,
przybierajace posta¢ miedzy innymi bezzwrotnych pozyczek, dotacji i
dofinansowania prac przy zabytkach. W przypadku ograniczonych zasobow
finansowych szczegolnie wazne wydaje si¢ wilasciwe opracowanie kryteriow
taczacych ze sobg elementy ekonomicznej optacalno$ci inwestycji oraz wartosci
historycznej zabytkow tak, by redystrybucja publicznych S$rodkow byla jak
najbardziej sprawiedliwa.

Literatura:

1. Bolek T.: Przyczynek do analizy stanu poprzemystowych nieruchomosci zabytkowych,
W: Inwestowanie w aktywa rzeczowe i finansowe, red. K. Marcinek, Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Nr 155, Katowice, 2013.

2. Konowalczuk J., Ramian T.: Analiza i ocena stanu nieruchomosci przy wykorzystaniu
procedury due diligence. ,,Nieruchomos$¢” 2006, nr 1.

3. Maczynska E.: Teoria i1 praktyka wyceny. W: Ile jest warta nieruchomos$¢. Poltext.
Warszawa 2004.

4. Tereny zdegradowane. Podrgcznik. Interdyscyplinarne narzedzie edukacyjne pos§wigcone
zagadnieniu regeneracji terenow zdegradowanych. Projekt pilotazowy Leonardo da Vinci 2006.

17



