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Nieruchomo�ci Orange

Nieruchomo�ci z przeznaczeniem pod dzia�alno�� hotelow�

Grupa I

  5 nieruchomo�ci: Kraków, Wroc�aw, Gda�sk, 
Katowice, Pi�a

  Atrakcyjne lokalizacje

  Bardzo dobra komunikacja: samolot, poci�g, 
komunikacja miejska

Grupa II

  3 nieruchomo�ci w miejscowo�ciach turystycznych: 
Jastarnia, Koszelówka, Kruklanki

  Malownicze po�o�enie: morze, jeziora

  Obiekty przystosowane do dzia�alno�ci turystycznej: 
sale konferencyjne, restauracja, korty tenisowe



 WIELU WARSZAWIAKÓW  mija 
dawną Elektrociepłownię Powiśle 
bez zwracania na nią szczególnej 
uwagi. Tymczasem ten zaniedby­
wany przez lata obiekt to pierw­
sza elektrownia w stolicy, która 
na początku XX wieku, kiedy po­
wstała, charakteryzowała się nie­
zwykłą konstrukcją. Dziś to uni­
katowy zabytek o przemysłowym 
charakterze, choć jeszcze kilkana­
ście lat temu urządzenia znajdują­
ce się w tych ponad stuletnich bu­
dynkach zaopatrywały Warszawę 
w prąd i ciepło. Rewitalizację obiek­
tu powierzono w 2008 roku Autor­
skiej Pracowni Architektonicz­
nej Wojciechowski. Jak oceniają jej 
współwłaściciele, Michał Sadowski 
oraz Marcin Grzelewski, wystar­
czyło odwiedzić Elektrociepłownię, 
by zapamiętać ją na zawsze. „Mo­
gliśmy podziwiać stalowe szkielety 
i transformatory przypominające 
szkice H.R. Gigera, a także niespo­
tykane nigdzie indziej w Warsza­
wie gatunki dzikiej zieleni czy wy­
posażenie nastawni jak z filmu 
Solaris. Spotkaliśmy nawet żeru­
jącego tam wówczas dzikiego ko­
jota” – wspomina Michał Sadowski. 

„Dla innych warszawiaków było 
to niestety miejsce niedostępne, 
ogrodzone wysokim na kilka me­
trów murem. Należy jednak pamię­
tać, że powstawało w czasach, gdy 

Powiśle było niechlubną i brudną 
dzielnicą Warszawy, a potem strze­
żone rozdzielnie i nastawnia były 
infrastrukturą strategiczną, zasi­
lając między innymi Pałac Kultury 
i Nauki. Teraz Powiśle jest modnym, 
otwartym i pożądanym miejscem 
na mapie stolicy, a naszym celem 
jest, aby w ciągu najbliższych lat te­
ren elektrociepłowni stał się ulubio­
nym miejscem spotkań, zakupów, 
wieczornych rozmów przy winie, 
spędzania wolnego czasu z rodziną 
i przyjaciółmi” – deklaruje.

Odnowione Powiśle
W pracowni APA Wojciechowski Ar­
chitekci, przy współpracy z wieloma 
biurami branżowymi i udziałem in­
westora, powstał realizowany właś­
nie projekt rewitalizacji Elektrowni. 
Powstawał długo. Jego droga była za­
wiła niemalże tak bardzo jak losy 
tego miejsca niszczonego przez woj­
ny, a potem po wyłączeniu z użytko­
wania ulegającego samodegradacji 
w zawrotnym tempie. Wraz z trzy­
krotną zmianą konserwatora za­
bytków, trzykrotną zmianą właści­
ciela sam projekt także ewoluował. 

„Bez zmian pozostawały nasze dąże­
nia i cel stworzenia przestrzeni dla 
ludzi pomiędzy zespołem budynków 
o niepowtarzalnym charakterze 
i klimacie oraz pierwotnych zało­
żeniach urbanistycznych. Chodziło 

bowiem nie tylko o zachowanie naj­
bardziej wartościowych obiektów, 
ale poprzez wpasowanie w nie no­
wych zapewnienie finansowej opła­
calności inwestycji” – wyjaśnia Mar­
cin Grzelewski.

Obok ponad 100-letnich hal kot­
łowni i maszynowni staną więc 
biurowce, apartamentowiec i bu­
tikowy hotel, zajmując część daw­
nej rozdzielni. W powołanej zno­
wu do życia przestrzeni powstaną 
place miejskie, do których od­
wiedzenia mają zachęcić łapiące 
wzrok przechodniów osie widoko­
we. W zachwycających wnętrzach 
kotłowni będzie można zrobić za­
kupy inne niż w centrach handlo­
wych, a w hali maszyn odwiedzić 
targ żywnościowy. Nowe świato­
we marki, znani projektanci, desig­
nerskie sklepy i restauracje to tyl­
ko uzupełnienie i obudowa. Celem 
jest miejsce i przestrzeń dla ludzi. 
Takie, w których cykliczne inter­
dyscyplinarne wydarzenia kultu­
ralno-artystyczne, zarówno na pla­
cach miejskich, jak i na scenach 
zorganizowanych wewnątrz budyn­
ków, spowodują, iż miejsce to nie 
będzie nigdy spało. Takie, w któ­
rych różnorodność funkcji zapew­
ni każdej z nich walory na najwyż­
szym i oczekiwanym przez rynek 
poziomie, a jednocześnie umożli­
wi intuicyjną komunikację. Takich, 

 CASE 

Inwestycje w zabytki
Przykłady warszawskiej Elektrociepłowni Powiśle czy hotelu w Porcie 
Praskim dowodzą, że zabytkowe, choć zaniedbywane przez lata, 
nieruchomości można przekształcić w wyjątkowo atrakcyjne punkty 
na mapie miasta. Niebagatelną rolę odgrywa tu praca architekta.

Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute
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Inwestor powierzył przygoto­
wanie projektu hotelu architek­
tom APA Wojciechowski. Założenia 
objęły między innymi zachowa­
nie i wkomponowanie w powstają­
cy układ przestrzenny pozostało­
ści po dawnym gimnazjum, takich 
jak dwukondygnacyjna sala audy­
toryjna. Ponadto centralnym ele­
mentem powstającej koncepcji jest 
przestronne atrium spinające za­
bytkową część obiektu z nową bry­
łą budynku. Co ważne, ta część nie 
ma konkurować z zabytkową, ale 
uzupełniać ją o nową, funkcjonalną 
przestrzeń. „Na rynku nieruchomo­
ści pojawia się coraz więcej histo­
rycznych obiektów, które zostały 
zaadaptowane do celów komer­
cyjnych” – podkreśla Kalinowska­

-Sołtys. „Spełniają one różne funk­
cje, dzięki którym mogą odzyskać 
świetność, zarabiać na siebie, przez 
co nie popadną w ruinę i zapomnie­
nie. Bardzo cieszy mnie, że coraz 
więcej inwestorów decyduje się 
na ratowanie dawnej architektury.  
Powstające obiekty, pomimo du­
żych nakładów finansowych, osią­
gają coraz częściej sukcesy komer­
cyjne. W dużej mierze jest to zasługa 
coraz bardziej świadomych i wyedu­
kowanych użytkowników”.  #

w których firmy będą chciały wyna­
jąć reprezentacyjne powierzchnie 
biurowe, a właściciele apartamen­
tów wracać każdego dnia do swoich 
domów. Przestrzeń prywatna i pół­
prywatna będą połączone miejski­
mi placami, wypełnionymi kawiar­
niami stolikami i zielenią.

„Architektura i dobór materia­
łów także był dla nas wyzwaniem” – 
przyznaje Michał Sadowski. „Często 
odsłaniając po kilka warstw histo­
rycznych fasad, odkrywając nowe 
fakty i historie obiektów wraz z każ­
dym wbiciem łopaty, przeżywali­
śmy każdą ekspertyzę konstrukcyj­
ną, archeologiczną, konserwatorską 
i każde uzgodnienie. A decyzji, po­
zwoleń i innych aktów administra­
cyjnych zebraliśmy ponad dwieście. 
Chcieliśmy zachować jak najwięcej 
z pierwotnego charakteru budyn­
ków, odtwarzając nie tylko nieist­
niejące, a bardzo niegdyś ekspono­
wane kominy, lukarny czy dźwig 
węglowy, ale nadając im nowe funk­
cje. Elewacyjnie nowe budynki 
powtórzą w swoich bryłach zasadę 
stalowej konstrukcji wypełnionej 
cegłą. To nada spójny charakter 
całemu kompleksowi”.

Przedstawiciele APA Wojciechow- 
ski deklarują, że zrewitalizowana 
Elektrociepłownia Powiśle ma być 
miejscem zwróconym mieszkańcom 
i wartym częstego odwiedzania.

Hotel w Porcie
Innym interesującym przykładem 
architektury realizowanej w za­
niedbanej części stolicy jest hotel 
w Porcie Praskim, będący częścią 
wielkiego projektu rewitaliza­
cyjnego tej części prawobrzeżnej 
Warszawy. Inwestycja jest reali­
zowana w zabytkowej kamienicy 
Karola Mintera, stojącej u zbie­
gu ulic Okrzei i Sierakowskiego. 
To mocno już zniszczony budynek 
pochodzący z XIX wieku, dla któ­
rego już kilkadziesiąt lat temu 
uzyskano pozwolenie na rozbiór­
kę. Szczęśliwie nigdy jej nie 
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przeprowadzono. Jest to jeden 
z nielicznych zachowanych budyn­
ków z grupy najstarszych obiek­
tów zabudowy prawobrzeżnej War­
szawy, utrwalonych w ikonografii 
dzielnicy. Kamienica została wybu­
dowana w 1863 roku przez Karola 
Mintera, znanego warszawskiego 
przemysłowca, według projektu 
architekta Józefa Orłowskiego. 
Od 1885 roku kamienica została 
wydzierżawiona miastu Warszawie 
na cele Państwowego Gimnazjum 
Miejskiego, do którego uczęszczał 
Janusz Korczak. Po latach zapo­
mnienia budynek nareszcie może 
zyskać nowe życie. „Inwestowanie 
w stare budynki, które zbliżają 
się do śmierci technicznej, nie jest 
łatwe” – uważa Agnieszka Kalinow­
ska-Sołtys, członek zarządu APA 
Wojciechowski. „Bardzo często 
nakłady finansowe poniesione 
na ratowanie starej tkanki, zmianę 
funkcji, wymianę instalacji w bu­
dynku są wyższe niż wyburzenie 
i wzniesienie nowego budynku 
od samego początku. Jednak mimo 
tych trudności są inwestorzy, któ­
rzy decydują się na rewitalizację 
pozwalającą zachować wyjątkowe 
walory dawnej architektury, będą­
cej częścią historii danego miejsca”.

Wizualizacja Elektrociepłowni Powiśle
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dzięki uzupełnieniu sieci instytucji 
i usług publicznych, działaniom ak­
tywizacyjnym na rynku pracy i za­
chętom dla biznesu. To właśnie tym 
celom muszą być podporządkowane 
twarde inwestycje. Już samo plano­
wanie rewitalizacji jest ich pierw­
szym krokiem, bo realizowane 
wspólnie z mieszkańcami i szeroko 
rozumianymi użytkownikami mia­
sta zwiększa ich upodmiotowienie. 
Prawdziwa rewitalizacja zacznie 
być widoczna dopiero, gdy ludzie za­
czną się po prostu spotykać na uli­
cach, w parkach, przyjemnie będzie 
przysiąść na ławce czy porozma­
wiać z sąsiadem w lokalnym skle­
pie. Przestrzeń publiczna, zysku­
jąc wymiar „miejsca dla ludzi”, daje 
poczucie bezpieczeństwa i dostęp­
ności, co przekłada się na tworze­
nie nowych miejsc pracy w usługach 
i drobnym handlu. Rola zarządza­
jącego procesem – po pierwszych 
silnych bodźcach w postaci twar­
dych inwestycji i kilkuletnim pod­
trzymywaniu rehabilitowanej tkan­
ki społecznej – powinna stopniowo 
maleć aż do poziomu standardu ob­
sługi usługami publicznymi wtedy, 
gdy docelowe poziomy życia miesz­
kańców zostaną osiągnięte.

Dzięki takiemu podejściu 
do rewitalizacji obserwujemy 

slumsy od luksusowych dzielnic. 
Z drugiej strony zaniechanie inter­
wencji może doprowadzić do zjawi­
ska rozlewania się sytuacji kryzy­
sowych na pozostałe obszary,  
bo dynamika przepływów w ramach 
życia miejskiego jest zaskakująco 
wysoka. Jedynym rozwiązaniem 
w takiej sytuacji jest podjęcie zło­
żonej interwencji z poziomu zarzą­
dzania miastem.

Diagnoza i plan
Krok pierwszy to diagnoza prob­
lemów i odnalezienie odpowiedzi 
na pytanie, co na danym obszarze 
nie pozwala uzyskać takiego pozio­
mu rozwoju, jaki jest osiągalny czę­
sto kilkaset metrów dalej. Krokiem 
drugim jest przygotowanie wspól­
nie z mieszkańcami obszaru planu 
działań i wybór tych interwencji, 
które należy wykonać w pierwszej 
kolejności, i które sprawią, że od­
czuwalna jakość życia zacznie się 
poprawiać – tak właśnie powstaje 
gminny program rewitalizacji (GPR).

Opisane w nim interwencje do­
tykają nie tylko sfery materialnej, 
ale także społecznej. Społecznym 
celem rewitalizacji jest zazwyczaj 
odtworzenie więzi i relacji społecz­
nych oraz przywrócenie mieszkań­
com poczucia wpływu na otoczenie, 

 MIESZKAŃCY MIAST  są z reguły 
w stanie wskazać dzielnice dobre – 
oferujące mieszkańcom odpowied­
nią jakość życia oraz te, które nale­
ży omijać. I chociaż ze względu na 
duży poziom subiektywizmu oceny 
trudno zdefiniować, czym jest wy­
soka jakość życia, z reguły nikt nie 
ma problemu ze wskazaniem tych 
czynników, które jakość tę obniża­
ją. Tu najczęściej pojawiają się kwe­
stie związane z relacjami społecz­
nymi, poczuciem bezpieczeństwa, 
dostępnością i jakością komunika­
cji zbiorowej, mieszkań czy usług 
związanych z edukacją i spędza­
niem czasu wolnego oraz dostępem 
do zieleni miejskiej. 

Mamy więc mapę miasta, na któ­
rej najlepsze dzielnice przeplatają 
się z tymi oferującymi przeciętną 
jakość życia, a grupa najsłabszych 
jest najczęściej równie liczna jak 
tych najlepszych. W tym przypadku 
najłatwiejsze rozwiązania nie dzia­
łają. Próby jakiegokolwiek dziele­
nia i odgradzania obszarów zdegra­
dowanych w 100% przypadków 
kończyły się już po kilku latach ka­
tastrofą społeczną i gospodarczą. 
Tam, gdzie działania takie zostały  
przeprowadzone, odczuwalna 
jakość życia drastycznie spadała 
po obu stronach barykady dzielącej 

Rewitalizacja w praktyce

 CASE 

Prawidłowo projektowana i prowadzona rewitalizacja to coś  
znacznie więcej niż chwilowa moda czy sposób na wydanie  
unijnych środków. Rzeczywiście jest to jeden z najlepszych 
instrumentów rozwojowych dla miast.

Agnieszka Dawydzik, menedżer; Renata Siwiec, menedżer; 
Krzysztof Stempień, konsultant, Sektor Publiczny, Deloitte
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w samorządach przyspieszone 
odejście od silosowego zarządza­
nia: infrastrukturą sieciową, kultu­
rą, oświatą czy polityką społeczną. 
Nowe podejście do zarządzania mia­
stem oznacza też konieczność świe­
żego spojrzenia na kalkulację kosz­
tów i korzyści. Biorąc pod uwagę 
potrzeby, środki publiczne są zde­
cydowanie niewystarczające. Czas 
więc zredefiniować rolę współpracy 
strony publicznej i prywatnej.

Kierując rewitalizacją, strona 
publiczna musi znaleźć odpowiedź 
na pytanie, jakiego zwrotu w posta­
ci wymiernej poprawy jakości życia 
powinniśmy oczekiwać z konkret­
nych działań, które w krótkiej per­
spektywie są wyłącznie kosztami? 
Ile faktycznie kosztuje uzdrowie­
nie miasta? Jaki wpływ ma remont 
zasobu mieszkań komunalnych 
na obroty okolicznych przedsię­
biorstw? Jak remont zabytkowego 
placu czy pięknej uliczki wpłynie 
na wartość lokali użytkowych na  
danym obszarze? Czy stworzenie 
dziennego domu pobytu albo świet­
licy środowiskowej daje mierzal­
ne skutki ekonomiczne? Czy wyre­
montowana ulica z drzewami jest 
warta więcej od podobnej, gdzie 
takich drzew nie zasadzono i jak 
to udowodnić?

umożliwiając nie tylko zaspokojenie 
dotychczasowych potrzeb, ale tak­
że wzrost popytu na pozostałe funk­
cje miejskie. W pierwszej kolejno­
ści zyskują oczywiście odbiorcy 
usług świadczonych przez świetlice, 
domy dziennego pobytu czy miesz­
kania chronione, bo to te usługi 
i ich otoczenie w bezpośredni spo­
sób podlegają renowacji. Równole­
gle zwiększa się dostępność i zasięg 
usług instytucji kultury, oświaty 
czy w końcu także i administracji 
publicznej. W dłuższej perspekty­
wie renesans dotyczy także lokal­
nych przedsiębiorstw – lokatorów 
lokali handlowo-usługowych.

Projektowanie interwencji rewi­
talizacyjnej wymaga jako wstępu 
przeprowadzenia szeregu analiz 
na przykład prawnych, obejmują­
cych między innymi sytuację praw­
no-właścicielską działek, na których 
dokonywane mają być inwestycje 
czy też procedurę uzyskiwania 
pozwolenia na rozpoczęcie robót. 
Aspekt prawny obejmuje też analizę 
dotyczącą przesłanek występowa­
nia o pomoc publiczną oraz jej wpły­
wu na między innymi warunki pro­
wadzenia działalności gospodarczej.

Prowadzone są również analizy 
społeczne skupiające się na obec­
nych i pożądanych funkcjach 

Korzyści finansowe
Możliwe jest oszacowanie faktycz­
nych korzyści z rewitalizacji 
z uwzględnieniem wystarczająco 
długiego horyzontu czasowego, 
by umożliwić zmaterializowanie się 
kluczowym korzyściom ekonomicz­
nym i społecznym. Do szacowania 
nie włącza się ogólnej poprawy kom­
pleksowego zarządzania miastem 
wynikającego z rosnącej wiedzy, 
umiejętności i dojrzałości zarządza­
jących, choć oczywiście trudno nie 
zauważyć także tego zjawiska.

Na poziomie analiz ekonomicz­
nych mamy tu do czynienia z co naj­
mniej dwoma grupami szacowanych 
zjawisk będących wynikiem inter­
wencji rewitalizacyjnej, a więc ze 
zwrotem z inwestycji „twardych” 
(infrastrukturalnych) oraz „mięk­
kich” (będących wyceną złożonej 
terapii społeczności lokalnej).

Pomocna w podejmowaniu 
decyzji jest zwłaszcza analiza po­
pytu przeprowadzana dla każdej 
z rozważanych funkcji społecznych 
na danym obszarze. Symulacja 
popytu jest prowadzona dla dwóch 
wariantów: bezinwestycyjnego oraz 
zakładającego rewitalizację (wa­
riant inwestycyjny), pozwala zdiag­
nozować, gdzie rewitalizacja wy­
woła najbardziej widoczny efekt, ZD
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do rewitalizacji (zespół Deloitte zaj­
mował się przygotowaniem doku­
mentacji dla czterech kwartałów). 
W tym przypadku planowana inwe­
stycja strony publicznej wyniesie 
ponad 336 milionów złotych netto 
(w tym zakładane jest pozyskanie 
dofinansowania unijnego w kwocie 
ponad 178 milionów złotych oraz 
współfinansowania z budżetu pań­
stwa w wysokości ponad 13,5 milio­
nów złotych). Planowane inwestycje 
infrastrukturalne przyniosą dodat­
nią wartość rozwojową (społeczno­

-gospodarczą) szacowaną na pod­
stawie zaprezentowanego powyżej 
modelu finansowego, która prze­
wyższa poniesione nakłady inwe­
stycyjne o ponad 214 milionów 
złotych w perspektywie okresu re­
ferencyjnego projektu, to jest 30 lat.

Nie tylko cztery ściany
Odtwarzanie i regeneracja infra­
strukturalnej tkanki miejskiej 
wymaga zazwyczaj interwencji 
w: obiekty kubaturowe, drogi, prze­
strzenie publiczne, czyli place, parki 
lub skwery. W większości inwestycji 
kubaturowych występuje dodatko­
wo kombinacja kilku różnych funk­
cji, na przykład: mieszkania komu­
nalne, mieszkania chronione, lokale 
usługowe, lokale biurowe, lokale 
o funkcjach społecznych – świetlica 
środowiskowa, punkt pracy socjal­
nej, działalność edukacyjna i kultu­
ralna – teatr, punkt biblioteczny itp. 
Dla każdej z tych funkcji musimy 
nie tylko odrębnie oszacować przy­
chody i koszty, ale też zastanowić 
się nad modelem biznesowym, jaki 
może być dla realizacji tej funkcji 
zastosowany (na przykład w postaci 
zlecenia prowadzenia świetlicy or­
ganizacji pozarządowej). Różnorod­
ność funkcji w projektach rewita­
lizacyjnych powoduje konieczność 
zastosowania kilku komponentów 
pomocy publicznej będących pod­
stawą obliczenia dotacji ze środ­
ków UE. Z powodu mnogości funk­
cji wewnątrz kubatury zachodzi 

wszystkich inwestycji, nakładów 
odtworzeniowych, które pozwolą 
zachować inwestycje w dobrym 
stanie przez wiele lat, a także obli­
czenia poziomu dotacji z funduszy 
unijnych dla wszystkich inwestycji.

Modele finansowe dla projektów 
rewitalizacji są przygotowane 
w ujęciu różnicowym, czyli porów­
nującym wariant inwestycyjny z wa­
riantem bezinwestycyjnym. Dzięki 
takiemu podejściu można w łatwy 
sposób przeanalizować, jak reali­
zacja projektu wpłynie na sytuację 
finansową miasta oraz jak zmienią 
się przepływy finansowe po realiza­
cji projektu w porównaniu z warian­
tem bezinwestycyjnym.

Bazując na dotychczasowych do­
świadczeniach zespołu doradztwa 
dla sektora publicznego Deloitte, 
w projektowaniu interwencji tego 
typu, warto przywołać przykład jed­
nego z największych projektów re­
witalizacyjnych – rewitalizacji ob­
szarowej centrum Łodzi, w ramach 
której wybrano osiem kwartałów 
priorytetowych, przeznaczonych 

na danym obszarze, grup wymaga­
jących wsparcia czy też kontekście 
społeczno-gospodarczym miasta.

Wreszcie trzecia kategoria ana­
liz obejmuje aspekty techniczne 
i architektoniczne, a więc na przy­
kład warianty inwestycyjne, in­
wentaryzację zieleni, przegląd po­
sadzek, układu kondygnacji czy 
też analizę potencjalnych funkcji, 
które mogą wystąpić w danym 
układzie architektonicznym.

Na podstawie wyników powyż­
szych prac przygotowuje się klu­
czowe założenia do docelowego 
modelu finansowego. Dobrze 
zaprojektowany model finansowy 
pomoże przetestować różne wa­
rianty inwestowania w rewitali­
zowany obszar i skupić się na tych 
rozwiązaniach, które pogodzą 
maksymalnie skalę niezbędnej 
interwencji z możliwościami stro­
ny publicznej. Model pozwoli tak­
że na precyzyjne oszacowanie przy­
chodów i kosztów realizowanych 
przedsięwzięć, nakładów inwesty­
cyjnych potrzebnych na realizację 

 CASE 

Społecznym celem rewitalizacji jest 
zazwyczaj odtworzenie więzi i relacji 
oraz przywrócenie mieszkańcom 
poczucia wpływu na otoczenie.
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na wzrost atrakcyjności obszaru 
rewitalizacji, a tym samym na sza­
cowaną wartość działek i obiektów 
przeznaczonych pod inwestycje 
strony prywatnej. Na wartości zy­
skują dotychczas mniej atrakcyjne 
lokale mieszkalne i usługowe, a in­
westycje prywatne już realizowane 
zyskują dodatkową premię atrak­
cyjności. W tym miejscu pojawia się 
faktyczna przestrzeń dla efektyw­
nej współpracy strony publicznej 
i prywatnej. Rewitalizacja nie jest 
więc procesem, na który należało­
by patrzeć tylko z prostej perspek­
tywy finansowej, jak na projekt 
inwestycyjny, który powinien przy­
nieść wymierny wynik finansowy 
w jak najkrótszym terminie. Dużo 
ważniejszy jest wymiar społeczno­

-gospodarczy, gdyż chodzi o to, aby 
realnie podnieść jakość życia miesz­
kańców i tym samym wyprowadzić 
obszar ze stanu kryzysowego. Głów­
nym miernikiem wartości projektu 
dla miasta powinien być zatem 
wymiar ekonomiczny interwencji.

Mieszkańcy miast coraz częś­
ciej poszukują nie tylko czterech 
ścian, ale po prostu miejsca ofe­
rującego najwyższą jakość życia. 
Dbając o infrastrukturę wspiera­
jącą i utrzymanie inkluzywnych 
reguł współżycia społecznego, 
samorząd de facto tworzy środowi­
sko, w którym inwestor może za­
proponować to, czego mieszkańcy 
potrzebują. Obu stronom zależy 
na tym, aby ich usługi były przez od­
biorców postrzegane jako najlepsza 
oferta, gdzie relacja ceny do otrzy­
mywanej wartości jest najwyższa. 
Rolą samorządu jest dbanie o inklu­
zję społeczną, wzrost podmiotowo­
ści, a także zapewnienie endoge­
nicznego wzrostu gospodarczego. 
Liczymy na to, że polskie samorzą­
dy będą inwestowały świadomie 
oraz wspólnie z inwestorami 
prywatnymi, zdając sobie sprawę 
z tego, że drugiej szansy związa- 
nej ze środkami na rewitalizację  
może zwyczajnie nie być.  #

konieczność zastosowania kilku 
różnych podstaw prawnych pomocy 
publicznej do obliczenia dotacji, 
a to w znaczący sposób komplikuje 
i wydłuża proces obliczenia wartości 
potencjalnej dotacji.

Z oczywistych względów każda 
funkcja generuje różne koszty 
i przychody. Przykładowo w lokalu 
gastronomicznym zakłada się dużo 
większe zużycie wody niż w lokalu 
bibliotecznym, a w lokalu usługo­
wym na parterze we froncie kamie­
nicy czynsz będzie znacznie wyższy 
niż dla lokalu społecznego znaj­
dującego się na trzecim piętrze 
w oficynie. Innymi słowy, przed 
ustaleniem stawek czynszu dla po­
szczególnych funkcji w projekcie 
należy przeprowadzić wnikliwą 
analizę czynszową obecnych (ryn­
kowych) stawek czynszu na tere­
nach rewitalizowanych, która po­
zwoli oszacować przyszłe stawki 
czynszów po remoncie w zależności 
od nowej funkcji, lokalizacji budyn­
ku oraz umiejscowienia danej funk­
cji w kubaturze. Podczas przygoto­
wania modelu finansowego należy 
również przeanalizować, jak reali­
stycznie może wyglądać obłożenie 
lokali po remoncie, a także, jaki bę­
dzie poziom ściągalności czynszów. 
W analizie finansowej dodatkowo 
uwzględnia się wyniki analizy trwa­
łości, która wykazuje, czy wpływy 
finansowe podczas każdego roku 
trwania projektu są wystarczające, 
aby pokryć wszystkie koszty pro­
jektu oraz analizy dotyczące wpły­
wu projektu na wynik wieloletniej 
prognozy finansowej miasta. W ra­
mach analizy ekonomicznej wnikli­
wie spogląda się na wszystkie typy 
korzyści, a więc infrastruktural­
nych, społecznych, środowiskowych 
czy gospodarczych.

Do ostatniej kategorii zalicza 
się również te dotyczące inwesto­
rów prywatnych – poprawa szeroko 
rozumianej infrastruktury i usług 
będących w gestii strony publicz­
nej w sposób kaskadowy wpływa 



 „CORAZ WIĘCEJ  naszych realiza­
cji stanowią modernizacje istnie­
jących biurowców” – przyznaje ot­
warcie Zbigniew Ślęzak, dyrektor 
handlowy firmy Interbiuro. Wyja­
śnienie tego zjawiska jest proste: 
trendy się zmieniają, a wraz z nimi 
powinien się zmieniać wygląd po­
wierzchni biurowej. Chodzi przede 
wszystkim o zapewnienie jak naj­
lepszej pozycji w walce o najem­
ców. A ponieważ nieustannie od lat 
działa w Polsce rynek najemców, 
starać się muszą nie tylko nowe 
realizacje, ale – może nawet bar­
dziej – te już istniejące i od lat funk­
cjonujące biurowce. Z reguły są to 
obiekty nowoczesne, zlokalizowane 
w bardzo atrakcyjnych miejscach, 

przynoszą zmianę w świadomo­
ści właścicieli biurowców czy na­
jemców. Kiedyś firma aranżująca 
wnętrza była włączana na etapie 
wykonania. Dziś od rozmów z nią 
zaczyna się w ogóle planowanie 
tego, co chcemy i możemy zmoder­
nizować. Taki model współpracy 
jest optymalny również finansowo 
dla właścicieli obiektów” – przyzna­
je Zbigniew Ślęzak.

Eksperci podkreślają, iż ważne 
są tu także termin wykonania 
oraz fakt, by prowadzone prace 
nie utrudniały normalnego funk­
cjonowania budynku – dlatego czę­
sto zmiana stref wspólnych jest 
prowadzona w weekendy. Przykła­
dów takich realizacji Interbiuro 
ma w portfolio coraz więcej. Nie­
dawno zakończono prace w aż 
trzech budynkach kompleksu 
Wiśniowy Business Park w Warsza­
wie (właściciel Cromwell Property 
Group). Hole recepcyjne i lobby 
otrzymały zupełnie nowy wygląd. 
Powierzchnie te zyskały nowocze­
śniejszy charakter oraz zwiększoną 
funkcjonalność. „Największym wy­
zwaniem była wymiana istniejącej 
posadzki kamiennej, drewnianej 
i wykładzinowej na płytki gresowe, 
ale też malowanie ścian atrium 
na wysokościach sięgających 27 me­
trów” – informuje Zbigniew Ślęzak. 

Biuro po liftingu
Oczekiwania najemców biurowców zmieniają się z roku na rok, 
ale także właściciel obiektu musi nieustannie dbać o jego jakość, 
by zapewnić wysoki poziom wynajęcia powierzchni. Szczególnie, 
gdy przybywa nowych biur. W procesie modernizacji, jak podkreślają 
eksperci firmy Interbiuro, ważny jest cały proces planowania zmian. 
To od niego zależy sukces wizerunkowy i finansowy.

Marlena Kosiura, CEO, Fair Play PR

 CASE 

ale ich standard wymaga odświe­
żenia. „Nie zawsze jest to gruntow­
ny remont całego budynku, często 
są odświeżane części wspólne, jak 
strefa wejściowa czy strefa odpo­
czynku. Potrzeba zmian i uatrak­
cyjnienia dotyczy głównie holi wej­
ściowych, stanowiących główną 
wizytówkę budynku” – wyjaśnia 
Małgorzata Grzyb, architekt i pro­
jektant wnętrz z firmy Interbiuro.

Wspólne planowanie
Aby proces modernizacji istnieją­
cych wnętrz się powiódł, ważne jest, 
by specjaliści uczestniczyli w nim 
od samego początku. „Od 18 lat re­
alizujemy kompleksowe projekty 
wnętrz, ale dopiero ostatnie lata 
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wielu decyzji w trakcie trwania 
projektu. Dopełnieniem było 
artystyczne ułożenie natynko­
wych przewodów elektrycznych, 
które ekipa montowała, projek­
tując najpierw laserowym rzutni­
kiem ułożenie, a później mozol­
nie budując sieć kabli na ścianach 
i suficie, utrzymując kąty proste 
i całą logikę okablowania” – wyli­
cza Zbigniew Ślęzak.

Eksperci zgodnie przyznają, 
iż liczba modernizacji w najbliż­
szych latach będzie się powiększać. 
Starzeje się polski rynek biurowy, 
a odnowienia wymagają nie tylko 
budynki z lat siedemdziesiątych 
i osiemdziesiątych, ale także już 
biurowce, które zostały wybudo­
wane po 2000 roku.  #

firmy wynajął tam 120 metrów 
kwadratowych na parterze budyn­
ku, w którym kiedyś znajdowała 
się stacja trafo – rozdzielnia elek­
tryczna dostarczająca prąd dla 
fabryki tytoniu, która była w tym 
miejscu wcześniej. Lokal ma prawie 
pięć metrów wysokości. W miejscu 
dzisiejszego gabinetu i salki kon­
ferencyjnej były głębokie na trzy 
metry dziury, z których wyciągnię­
to wcześniej trzy wielkie transfor­
matory. W drugiej części biura pod­
łoga była na różnych poziomach. 
Najemca chciał jednak nawiązać 
do stylu budynku i utrzymać jego 
loftowy charakter. „Wymagało 
to szeregu dodatkowych ustaleń, 
zmian w trakcie prac i ciągłego 
kontaktu celem podejmowania 

CASE 

Podobne zmiany przeszedł także 
zlokalizowany w centrum stolicy 
biurowiec Saski Crescent. W obu 
przypadkach pojawiało się tu wiele 
nowych elementów.

Ale czasem modernizacja opie­
rać się może na wykorzystaniu 
istniejących elementów wnętrza. 
Lifting powierzchni biurowej 
czy części wspólnych można prze­
prowadzić tak, by nie był on bar­
dzo kosztowny. Tak było właśnie 
w przypadku odświeżenia siedzi­
by wydawnictwa Bauer Media. 

„W trakcie planowania odnowienia 
tej części wspólnej pojawiły się 
dwie potrzeby: pierwsza dotyczy­
ła odświeżenia całej strefy, a dru­
ga uporządkowania wielości funk­
cji, które w tym holu występują 
obok siebie” – tłumaczy Agnieszka 
Król-Montoya, architekt Interbiu­
ra. Projekt zakładał odświeżenie 
strefy wejściowej przy wykorzysta­
niu istniejącej substancji, bez kosz­
townej wymiany elementów, jak 
między innymi posadzka, sufit czy 
główne oświetlenie strefy. Chodziło 
o to, by wypracować balans pomię­
dzy tym, co stare, a tym, co nowe. 

„Wprowadzaliśmy więc detale, któ­
re uatrakcyjniły już istniejące roz­
wiązania materiałowe. Dla przykła­
du, posadzka w holu wejściowym 
wykonana jest z materiałów, które 
nie wpisują się w najnowsze trendy, 
ale dzięki temu, że wymieniliśmy 
cokoły na nowe, nabrała nowej świe­
żości” – wyjaśnia Król-Montoya. 

Nowocześnie w zabytku
Coraz częściej pożądane wnętrza 
biurowe mieszczą się nie w budyn­
kach klasy A, ale w starych, zre­
witalizowanych kamienicach. 
W przypadku zabytków aranża­
cja i planowanie biura są sporym 
wyzwaniem ze względu na ogra­
niczenia techniczne czy wręcz 
konserwatorskie. Eksperci Inter­
biura zmierzyli się z takim pro­
jektem pod adresem ul. Dzielna 
60 w Warszawie. Jeden z klientów ZD
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 NAJBARDZIEJ  popularną formą 
ochrony zabytków jest wpisanie 
danej nieruchomości do rejestru 
zabytków albo do ewidencji zabyt­
ków. Równie często spotyka się 
ochronę zabytków wynikającą 
z miejscowych planów zagospoda­
rowania przestrzennego, z decyzji 
o warunkach zabudowy albo decyzji 
o lokalizacji inwestycji celu publicz­
nego. Z każdą z tych form ochrony 
wiążą się inne ograniczenia i zobo­
wiązania właściciela zabytkowej 
nieruchomości. Pamiętać przy tym 
należy, że w niektórych sytuacjach 
właściciel nieruchomości nie zosta­
je nawet formalnie poinformowany 
o objęciu nieruchomości ochroną.

Do wpisania zabytku do reje­
stru zabytków konieczne jest wyda­
nie decyzji administracyjnej przez 
wojewódzkiego konserwatora za­
bytków. Właściciel nieruchomo­
ści jest informowany o wszczęciu 
postępowania administracyjnego, 
jak i o wydanej decyzji, i może się 
od niej odwołać do organu wyższej 
instancji, którym w tym przypadku 
jest minister kultury, a następnie 
do sądu administracyjnego. Podob­
na procedura ma miejsce w przy­
padku wydawania przez właściwe 
organy decyzji o warunkach za­
budowy oraz decyzji o lokalizacji 
inwestycji celu publicznego.

Właściciel nieruchomości może 
natomiast zostać zaskoczony wpi­
sem nieruchomości do ewidencji 
zabytków. Wpis taki ma charakter 
czynności technicznej i jest skutecz­
ny z chwilą dokonania. Po uzyskaniu 
informacji o wpisaniu nieruchomo­
ści do ewidencji zabytków właści­
ciel tej nieruchomości może wnieść 
skargę do sądu administracyjnego 
i sąd może uchylić wpis. Jak pokazu­
je praktyka, wpis taki może nastąpić 
dosyć nieoczekiwanie, a jego uchy­
lenie jest dosyć długotrwałe i wyma­
ga dodatkowych starań.

Ograniczenia prac 
budowlanych
Prowadzenie prac budowlanych 
przy zabytku wpisanym do reje­
stru zabytków wymaga uzyskania 
pozwolenia wojewódzkiego kon­
serwatora zabytków, a rozbiórka 
takich obiektów wymaga zgody ge­
neralnego konserwatora zabytków. 
Uzyskanie tych decyzji nie zwalnia 
inwestora z obowiązku uzyskania 
pozwolenia na budowę lub rozbiór­
kę. W praktyce wielu inwestorów 
przed złożeniem wniosku o wyda­
nie pozwolenia występuje do woje­
wódzkiego konserwatora zabytków 
o wydanie tak zwanych zaleceń 
konserwatorskich. Określają one 
sposób korzystania z zabytku, jego 

zabezpieczenia i wykonania prac 
konserwatorskich, a także zakres 
dopuszczalnych zmian, są zatem 
cennym źródłem informacji doty­
czących dopuszczalnego zakresu 
przyszłej inwestycji oraz pozwala­
ją na ograniczenie ryzyka wstrzy­
mania prac budowlanych.

Wojewódzki konserwator zabyt­
ków jest uprawniony do wstrzyma­
nia prac wykonywanych bez pozwo­
lenia lub w sposób odbiegający od 
zakresu i warunków określonych 
w pozwoleniu. W wyjątkowych 
sytuacjach można wstrzymać tak­
że prace budowlane przy nierucho­
mościach niewpisanych do rejestru 
zabytków, co najczęściej ma miej­
sce, gdy dany obiekt nie jest wpisa­
ny do rejestru zabytków, pomimo 
iż spełnia warunki uzasadniające 
dokonanie wpisu.

W przypadku zabytków wpisa­
nych do gminnej ewidencji zabytków 
uzyskanie pozwolenia na budowę 
wymaga uzgodnienia z konserwa­
torem zabytków, nie jest wymagana 
jednak osobna zgoda na prowadze­
nie prac budowlanych. Wydanie 
decyzji o warunkach zabudowy albo 
decyzji o inwestycji celu publiczne­
go dla zabytków wpisanych w któ­
rymkolwiek z powyższych rejestrów 
także wymaga uzgodnienia z kon­
serwatorem zabytków.

Okiem prawnika

 CASE 

Realizacja inwestycji komercyjnej na nieruchomości 
zabytkowej wymaga uwzględnienia ograniczeń prawnych, 
które powodują zazwyczaj wzrost kosztów oraz wydłużenie 
procesu inwestycyjnego. Warto więc się w tej kwestii 
odpowiednio zabezpieczyć.

Agata Demuth, partner w kancelarii Schoenherr
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Niezależnie od konieczności 
uzyskania wskazanych wyżej de­
cyzji na właścicielu zabytku, który 
zamierza wykonać roboty budowla­
ne, ciąży też obowiązek wykonania 
badań archeologicznych, których 
zakres jest określany w pozwoleniu 
wydawanym przez wojewódzkie­
go konserwatora zabytków. Oczy­
wiście uzyskanie takiej decyzji jest 
obowiązkiem inwestora, a koszty 
badań i przygotowania odpowied­
niej dokumentacji są także pokry­
wane przez inwestora.

Odkrycie zabytku w trakcie 
prac budowlanych wiąże się z do­
datkowymi problemami dla inwe­
stora, gdyż nie jest to, jak może się 
pozornie wydawać, znalezienie mi­
tycznego „skarbu”. Zgodnie z pra­
wem odkrywca jest bowiem zo­
bowiązany do natychmiastowego 
przerwania robót budowlanych, po­
wiadomienia wojewódzkiego kon­
serwatora zabytków o odkryciu 
oraz oczekiwania na dalszą decyzję 
konserwatora. Konserwator może 
natomiast nakazać wstrzymanie 
robót i przeprowadzenie badań ar­
cheologicznych na koszt, a jakże, 
inwestora. Właścicielem takiego 
przedmiotu staje się skarb państwa, 
a znalazcy, na otarcie łez, przysłu­
guje nagroda, której wartość nie 
może być większa niż dwudziesto­
pięciokrotne przeciętne wynagro­
dzenie w gospodarce narodowej 
w poprzednim roku kalendarzo­
wym ogłaszane dla celów emery­
talnych przez prezesa GUS. W przy­
padkach mniejszej wagi nagroda 
może zostać zastąpiona dyplomem. 
Niestety takie rozróżnienie nie 
ma wpływu na rodzaj obowiązków 
nałożonych na inwestora.

Zachęty finansowe
Ustawodawca przewidział też kil­
ka zachęt finansowych dla obec­
nych lub potencjalnych właścicie­
li zabytków. Cena nieruchomości 
wpisanej do rejestru zabytków 
i kupowanej od skarbu państwa 

lub jednostki samorządu terytorial­
nego ulega co do zasady obniżeniu 
o 50%. W pewnych przypadkach ta 
bonifikata może zostać zwiększona 
lub zmniejszona. Właściciel zabyt­
ku może się również ubiegać o przy­
znanie dotacji celowych na dofinan­
sowanie prac konserwatorskich, 
restauratorskich i budowlanych 
przy zabytku, której wysokość 
co do zasady nie może przekraczać 
50% wartości nakładów koniecz­
nych (chociaż w niektórych wypad­
kach może sięgać do 100%). Opłata 
roczna z tytułu użytkowania wie­
czystego nieruchomości wpisanej 
do rejestru zabytków ulega obniże­
niu o 50%. Zgodnie jednak z gene­
ralną zasadą koszty prac konser­
watorskich i utrzymania zabytku 
ponosi jego właściciel.

Jednak są odważni
Renowacja nieruchomości zabyt­
kowej z pewnością jest projek­
tem zmiennym i pełnym wyzwań. 

CASE 

Trudno jest również stwierdzić, 
że ustawodawca zapewnia inwesto­
rom zabytków jakieś istotne wspar­
cie ze strony państwa lub samorzą­
dów. Inwestorzy o opłacalność 
przedsięwzięcia muszą zadbać sami. 

Pomimo wszystkich ograni­
czeń i potencjalnych perturbacji 
grupa podmiotów inwestujących 
w Polsce w nieruchomości zabytko­
we stale rośnie. Trzeba jednak pa­
miętać, że tego rodzaju projekty 
wymagają świadomych inwesto­
rów, którzy nie tylko zdają sobie 
sprawę ze specyfiki takich inwe­
stycji, ale także myślą o nich zarów­
no w kategoriach biznesowych, 
jak i w ujęciu projektu jako zjawi­
ska społecznego i kulturowego. 
Doświadczenia ostatnich lat po­
kazują, że takie podejście staje 
się coraz bardziej popularne, dzięki 
czemu inwestycje przeprowadza­
ne są z coraz większym powodze­
niem, a rezultaty końcowe wielu 
z nich są wręcz spektakularne.  #

XIX-wieczny kompleks w Wałbrzychu przy ul. Pocztowej
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