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PROBLEM REWITALIZACJI OBIEKTOW ZABYTKOWYCH
WIELKOPOLSKI W ASPEKCIE ARCHITEKTONICZNYM
| EKONOMICZNYM - METODYKA OPRACOWANIA MATERIALOW

W PRACY DOKTORSKIEJ

Streszczenie. W artykule przedstawiono zatozenia pracy doktorskiej, dotyczacej ekono-
micznych aspektow rewitalizacji dwordéw, patacow i zanikéw w Wielkopolsce, a takze etapy
pracy oraz problemy, jakie napotkat autor podczas jej pisania. Opisane zostaty takze sposoby
badan potrzebnych do udowodnienia lub obalenia tezy zawartej w tytule pracy.

PROBLEMS OF MONUMENTAL BUILDINGS REVITALIZATION IN
WIELKOPOLSKA REGION IN ARCHITECTURAL AND ECONOMICAL
ASPECTS - METHODOLOGY OF COMPILING DATA IN DOCTORATE

Summary. In the article presented proposition for doctorate concerning economical face
of mansions, palaces and castles revitalizations in Wielkopolska area. Stated research stages
and problems appeared during work. Described different ways or examinations needed to
prove or overthrow the argument presented in the doctorate title.

1. Wstep

W Polsce istnieje wiele obiektow zabytkowych. W samej Wielkopolsce dworéw, patacow
i zamkow jest ponad tysigc. W minionej epoce traktowane jako jeden z symboli podziatow
klasowych byly czesto dewastowane lub niszczone. Po przejsciu na wiasnos$¢ skarbu panstwa
miescity sie w nich zwykle siedziby Panstwowych Gospodarstw Rolnych, instytucje publicz-
ne, czy nawet mieszkania. Po transformacji ustrojowej, gdy PGR-y zaczety upadaé, stan wielu
dworéw ulegt pogorszeniu. Inne miaty wiecej szczescia, przechodzac w rece prywatne. Cho¢ i
to nie bylo reguta, gdyz zabytki przejmowali czesto ludzie przypadkowi, ktérzy traktowali
zakup jako mozliwos$¢ szybkiego zarobku albo, co gorsza, inwestycje w ziemie i zabytki sta-
nowity jedynie niepotrzebny element. Szczeg6lnie duze szkody przyniosta akcja sprzedazy
nieruchomosci za symbolicznag ztotéwke, cho¢ niektdre zabytki znalazty sie w ten sposéb w
dobrych rekach.

Jak wida¢, cate zagadnienie obiektéw zabytkowych od czaséw transformacji ustrojowej
jest dosy¢ ztozone. Problem rewitalizacji jest bardzo rozlegly, a mimo to brakuje prac go opi-
sujacych. Jest to by¢ moze spowodowane faktem, iz firmy prywatne niechetnie udzielajg in-
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formacji, dotyczacych swoich inwestycji, osobom trzecim. Obowigzek taki majg jedynie in-
stytucje panstwowe, lecz uwzglednienie w badaniach tylko tych zabytkéw bytoby nieobiek-
tywne i niereprezentatywne. Niemniej jednak zbadanie istoty problemu rewitalizacji obiektow
zabytkowych w Wielkopolsce jest wedtug autora potrzebne i mogtoby stanowi¢ wskazowke
dla ludzi rozwazajacych zakup takich nieruchomosci. Autor uzyskat dostep do danych doty-
czacych konserwacji dwordw, patacow i zamkow zaréwno prywatnych, jak i panstwowych.
Postanowit wykorzysta¢ te wiedze do napisania pracy, ukazujacej, w jaki sposéb remontowac
zabytki, by inwestycja byta optacalna, i by zapewnita im dalszg egzystencje przez nastepne

wieki.

Rys. 1. Patac w Dobrzycy w koncu lat 80. przed rewitalizacja. Zdjecie pochodzi ze strony internetowej
patacu w Dobrzycy: www.mzpp-dobrzyca.pl

Fig. 1 Palace in Dobrzyca at the end of 1980s before revitalisation. Picture from Dobrzyca palace
website: www.mzpp-dobrzyca.pl

Rys. 2. Patac w Dobrzycy w roku 2005 po przeprowadzonej rewitalizacji. Zdjecie wtasne autora
Fig. 2. Palace in Dobrzyca in the year 2005 after revitalisation. Author’s own picture


http://www.mzpp-dobrzyca.pl
http://www.mzpp-dobrzyca.pl
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2. Metodyka i wybor obszaru badan

Autor stanat przed dylematem, w jaki sposéb udowodni¢ badz obali¢ teze zawartg w te-
macie pracy. Brzmi ona: rewitalizacja obiektéw zabytkowych jest niemozliwa ze wzgledéw
ekonomicznych. Innym problemem byt wybdr odpowiedniego obszaru badan. Oczywiscie,
przeprowadzenie analiz obiektéw z catej Polski bytoby niemozliwe, ze wzgledu na ogromng
ich liczbe i trudng niekiedy dostepno$¢ do danych. Przeprowadzenie badan na terenach w
poblizu Poznania, np. w granicach starego wojewo6dztwa poznanskiego, mogtoby okaza¢ sie
nieobiektywne ze wzgledu na zbyt matg liczbe dworéw. Poza tym cze$¢ zabytkéw, do kto-
rych danych autor uzyskat dostep, jest potozona w dalszej odlegtosci od miasta. Najlepszym
rozwigzaniem w tej sytuacji okazat sie wybdr jako obszaru badan catego Wojewddztwa Wiel-

kopolskiego.

Legenda:

Stan zabytkow:

Rys. 3. Analiza stanu technicznego zabytkéw w zaleznosci od izochrom dojazdu z najwiekszych miast
Wielkopolski. Rysunek wtasny autora

Fig. 3. Analysis of monument’s technical condition in dependence of isochromes from the biggest
cities of Wielkopolska region
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Autor, po konsultacji z promotorem pracy, ustalit, ze dobrym sposobem udowodnienia lub
obalenia tezy pracy doktorskiej bedzie napisanie studiéw wykonalnosci rewitalizacji obiek-
téow zabytkowych. Stanowig one kompendium wiedzy o projekcie oraz pozwalajg okresli¢,
czy inwestycja jest optacalna, ile pieniedzy pochtonie, a takze ile kosztowaé bedzie utrzyma-
nie obiektéw w nastepnych latach. Studia te sa gtéwnym czynnikiem pozwalajgcym uzyskac
dofinansowanie z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej oraz obrazuja, czy warto w po-
szczeg6lne projekty inwestowac pienigdze. Przeprowadzenie studiéw wykonalnosci dla re-
prezentatywnej grupy zabytkdw wielkopolskich podzielonych w zaleznosci od ich potozenia,
wielkosci otoczenia, stanu technicznego, atrakcyjnosci i innych czynnikéw pozwolitoby, we-
dtug autora, na zobrazowanie problematyki rewitalizacji w catym wojewddztwie. Autor usta-
lit takze, iz przedstawienie szczeg6towych analiz ekonomicznych powinno zostaé¢ poprzedzo-
ne ogolnymi analizami, dotyczacymi wyzej wymienionych czynnikow. Na podstawie wia-
snych obserwacji oraz danych zawartych w publikacjach postanowit sprawdzi¢ stan technicz-
ny budynkdéw oraz parkéw w zatozeniu, a takze, co najwazniejsze, od czego dany stan zalezy.
W koncu przedstawione zostang analizy zabytkéw na mapie Wielkopolski, ukazujace zalez-
no$¢ miedzy ich potozeniem a stanem technicznym.

3. Teoria a praktyka, czyli zamierzenia i efekt koricowy

Niedtugo po rozpoczeciu pisania pracy okazato sie, ze udowodnienie lub obalenie tezy
pracy nie bedzie zadaniem tatwym. Wojewddztwo Wielkopolskie wydawato sie idealnym
obszarem badan, jednak szybko okazato sie, ze liczba dworéw, patacéw i zamkoéw na tym
terenie jest gigantyczna. Autorowi udato sie ustali¢ stan techniczny 1040 obiektéw, cho¢ ma
Swiadomos¢, iz nie dotart do wszystkich, gdyz niektore tereny, z racji choéby na duzg odle-
gtos¢, zostaly zbadane mniej doktadnie. Oprdcz tego autor zebrat doktadne informacje, doty-
czace 235 zabytkéw, pozwalajace na przeprowadzenie analiz zaleznos$ci roznych czynnikow
na stan techniczny zabytkdéw. Te czynniki to m. in. forma witasnosci, funkcja obiektow, ist-
nienie innej zabudowy w zatozeniu, atrakcyjno$¢ funkcji, architektury i otoczenia, ranga osa-
dy oraz izochroma dojazdu z wiekszych miast.

Nasuwa sie pytanie, czy obszar badan nie okazat sie za duzy? Jednak wydaje sie, ze dzieki
takiej liczbie obiektow badania stajg sie reprezentatywne. Sposrod 1040 obiektéw, sprawdzo-
nych zostato 235, co stanowi ponad 22% zabytkéw, a wiec prawie %. W opinii autora taka
liczba pozwala okresli¢ 0og6lng lecz obiektywna charakterystyke stanu dwordw, patacow i
zamkow na terenie Wielkopolski.

Najwazniejszym jednak osiagnieciem jest fakt, iz autorowi udato sie znalez¢ jasny i po-
twierdzony badaniami zwigzek wspomnianych wczes$niej czynnikdw na stan techniczny za-
bytkéw. Okazato sie, ze ich stan jest najlepszy w wiekszych osadach lub w niewielkich odle-
gtosciach od duzych miast, a takze w obiektach stanowiagcych wiasnos¢ prywatng. Umiesz-
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czenie obiektow na mapie Wielkopolski zaowocowato spostrzezeniem, ze obiekty w najlep-
szym stanie umiejscowione sg w poblizu najbardziej uczeszczanych drég wojewo6dztwa.

Majac okreslony ogdélny stan zabytkéw, autor postanowit przeprowadzi¢ kolejne, bardziej
szczegbtowe analizy, odpowiadajac na pytanie, czy rewitalizacja zabytkéw moze byé opta-
calna. Do badan wykorzystane zostaly studia optacalnosci inwestycji, ktére stanowig podsta-
we do starania sie¢ o dofinansowanie projektu z budzetu Unii Europejskiej. W dokumencie
zawarte sg dane szczegbétowo opisujace inwestycje. A wiec przede wszystkim informacje o
lokalizacji projektu oraz wptywie ekologicznym i spoteczno-gospodarczym na otoczenie.
Wymagane jest okreslenie celow i rezultatow inwestycji a takze jej trwato$¢. Analizie podda-
wane sg takze projekt architektoniczny i budowlany, przy czym brane pod uwage sg takze
alternatywne warianty technicznego osiagniecia celu projektu. KoAcowym etapem jest prze-
prowadzenie analizy ekonomicznej przedsiewziecia okreslajacej efekty, jakie zostang wyge-
nerowane przez projekt dla spotecznosci lokalnej, a takze odniesienie ich do niezbednych
naktadow inwestycyjnych. Poréwnanie za$ planowanych zyskéw i strat inwestora da osta-
teczng odpowiedz, czy rewitalizacja zabytku jest lub bedzie optacalna, czy tez nie.

Jeszcze przed rozpoczeciem badan ekonomicznych pojawity sie pierwsze problemy. Oka-
zato sie, ze analizy finansowe sg dosy¢ skomplikowane i przeprowadzenie ich moze sprawic
autorowi duzg trudnos¢. Z pomoca przyszedt jeden z profesoréw Akademii Ekonomicznej w
Poznaniu, ktérego korekty mogg pozbawié¢ prace btedéw.

Oczywiste byto takze, ze autor nie zdota zbada¢ od strony ekonomicznej wszystkich za-
bytkow w Wielkopolsce, gdyz do tak doktadnych danych nie bedzie miat po prostu dostepu.
Nasuneto sie pytanie, jaka liczba obiektow bedzie miarodajna. Po konsultacji z promotorem
pracy autor postanowit zgrupowac zabytki w grupy, charakteryzujace sie m.in. wielko$cig
zatozenia, stanem technicznym, wielkoS$cia, funkcjg. Z kazdej grupy zostanie wybrany obiekt,
dla ktoérego przeprowadzone zostang szczegotowe studia optacalnosci. Taki sposob badan
sprawi, ze po pierwsze mozliwa bedzie odpowiedZ na pytanie, czy rewitalizacja obiektow
zabytkowych moze by¢ optacalna, a po drugie, jakie inne czynniki mogg decydowa¢ o opta-
calnosci. Korzystajac z doswiadczenia inwestoréw, ktérzy przeprowadzili rewitalizacje, autor
wykaze, jaki jest jej koszt, w zaleznosci od wielko$ci obiektu i zatozeh parkowych. lle kosz-
tuje utrzymanie obiektu i jakie decyzje pozwalajg obnizy¢ koszty. Na co powinna zwracaé
uwage osoba planujaca dang funkcje zabytku, z jakimi problemami nalezy sie liczy¢ podczas
konserwacji, a takze, jak wyglada wspdtpraca z miejscowym konserwatorem zabytkéw. Zba-
dany zostanie takze wptyw zrewitalizowanych obiektéw na region, w ktérym sie znajduja, ze
szczegblnym naciskiem na czynniki spoteczno-gospodarcze i ekologiczne.

Te wszystkie badania i analizy bedg przede wszystkim stuzy¢ poznaniu zjawiska, ktore
stato sie w Polsce powszechne. Istnieje wiele realizacji udanych, ktére przywrocity obiektom
dawny blask, czestokro¢ chronigc je od zagtady. Dane z juz przeprowadzonych rewitalizacji
sg niestety najczesciej znane tylko waskiemu gronu os6b. Inwestorzy pragnacy zrealizowac
podobne projekty, zmuszeni sg czesto do powtarzania btedéw, ktore kto$ juz wczes$niej po-
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petnit. Autor ma nadzieje, ze opublikowana praca stanie sie przewodnikiem, pozwalajacym

unikna¢ ich w przysztosci.



