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Przystosowanie obiektéw zabytkowych do petnienia
funkcji hotelarskiej — przyktad todzi

Wstep

Turystyka wspotczesnie odgrywa coraz wiekszg role jako sposéb
spedzania czasu wolnego, ucieczki od pracy i rutyny dnia codziennego.
Podrozowanie od zawsze wigzato sie z koniecznoscig zakwaterowania.
Rodzaj obiektow noclegowych, ich wyglad i wyposazenie zmienialy sie
wraz z uptywem czasu — od prymitywnych gospéd i karczm do nowo-
czesnych obiektow hotelowych. W ciggu ostatnich kilkudziesieciu lat
rynek ustug noclegowych przezywat znaczacy rozwéj, a architekci i pro-
jektanci przescigali sie w tworzeniu coraz bardziej wymysinych bryt
architektonicznych i aranzacji wnetrz, tak aby zaskoczy¢ i przyciggnac
coraz bardziej wymagajacych turystow. Powstalo wiele nowoczesnych
obiektow swiadczacych szeroki wachlarz ustug, ktére dopasowane sg do
réznego rodzaju odbiorcow.

Tak duze nasycenie rynku hotelarskiego obiektami, ktére cho¢ roznig
sie architektonicznie, to sg do siebie podobne funkcjonalnie spowodo-
wato, ze turysci coraz czesciej wybierajg obiekty oryginalne, takie jak
hotele tematyczne, butikowe®, wzorowane na budynkach z réznych epok
i kultur. Duzym zainteresowaniem cieszg sie rowniez obiekty noclegowe,
ktére znajduja sie w zabytkach.

! Hotele butikowe (klasy boutique) charakteryzujg sie niestandardowym, stylowym
wystrojem i polozeniem w atrakcyjnej okolicy, czesto w miejskich zabytkach. Nierzadko
w wyposazeniu hoteli znalezé mozna dzieta sztuki, obrazy, meble z epoki czy inne
drogocenne detale.
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Rozwdj bazy noclegowej w obiektach zabytkowych wymieniany jest
wsréd gtéwnych trendéw w Swiatowym hotelarstwie (Milewska, Wiodar-
czyk 2009). Wakacje w obiektach zabytkowych stajg sie w Swiatowe]
turystyce bardzo modne i atrakcyjne. Takie obiekty potrafig przyciggnaé
gosci nawet w rejony mniej atrakcyjne turystycznie. Dlatego mimo
duzych nakfadow finansowych i czasochionnych procedur administra-
cyjnych, coraz wiecej hotelarzy decyduje sie na inwestycje w zabytki, aby
zarobi¢ na ,duchu historii”.

W zachodniej Europie ta moda trwa juz od paru dziesigtkéw lat.
W katalogach 14 sieci hotelowych, ktdre sg zrzeszone w organizaciji
Europejskie Hotele Historyczne znajduje sie 1200 hoteli i pensjonatéw
w zamkach, patacach, zabytkowych willach, klasztorach i kamienicach.
Najwiecej, bo az 500 jest ich we Francji, troche mniej w Hiszpanii®.
W Polsce 29 obiektéw zabytkowych zrzeszonych jest w miedzynaro-
dowych organizacjach, takich jak Historic Hotels of Europe (28 obiektéw
w ramach organizacji Hotele Historyczne Polska) i Relais & Chateaux
(jeden obiekt). Wsrdod todzkich obiektow zabytkowych Zzaden nie nalezy
do tego typu organizaciji.

W krajach Europy Zachodniej, np. we Francji, czy we Wioszech,
gospodarzami obiektow zabytkowych sg przewaznie potomkowie daw-
nych wiascicieli, tradycyjnie zwigzani z danym miejscem. W Polsce sytu-
acja wyglada inaczej. Jeszcze calkiem niedawno formalnymi wiascicie-
lami obiektow zabytkowych byty instytucje panstwowe. Byto to zwigzane
Z ich upanstwowieniem po Il wojnie swiatowej. Obechie w warunkach
gospodarki rynkowej wlasnos¢ obiektéw zabytkowych coraz czesciej
przechodzi z sektora publicznego do prywatnego. Przejmujac zabytki,
nowi wlasciciele muszg sie jednak liczy¢ z wzieciem odpowiedzialnosci
za ich dalsze utrzymanie.

Uwarunkowania prawne dotycz ace nabywania i przystosowywania
obiektéw zabytkowych do petnienia funkcji komercyjn ych

Stan prawodawstwa ochrony dziedzictwa kulturalnego w Polsce jest
od 1 maja 2004 r. czescig systemu prawa Unii Europejskiej. Aktualnie

2 www.tur-info.pl.
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obowigzujacyg regulacjg ustawowa, ktéra normuje problematyke ochrony
i opieki nad zabytkami jest Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (DzU z 2003 r., nr 162, poz. 1568).
Oprocz ustawy problematyke ochrony obiektéw zabytkowych uwzgled-
niono w licznych rozporzadzeniach wykonawczych i ustawach pokrew-
nych, ktoére poruszajg tematyke nabywania, zagospodarowania obiektéw
zabytkowych oraz przeprowadzania w nich prac budowlano-konserwa-
cyjnych. Do najwazniejszych ustaw pokrewnych naleza:

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (DzU z 2003 r. nr
207, poz. 2016 z p6z. zmianami),

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (DzU z 2003 r. nr 80, poz. 717 z pdz. zmianami),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(DzU z 2000 r. nr 46, poz. 543 z pdz. zmianami).

Nabywanie obiektow zabytkowych, ktére nalezg do Skarbu Panstwa,
musi sie odby¢ za zgoda Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego.
Zagospodarowanie na cele uzytkowe zabytku nieruchomego wpisanego
do rejestru wymaga posiadania przez jego wiasciciela lub posiadacza:

1) dokumentacji konserwatorskiej okreslajgcej stan zachowania za-
bytku nieruchomego i mozliwosci jego adaptacji, z uwzglednieniem histo-
rycznej funkcji i wartosci tego zabytku,

2) uzgodnionego z wojewodzkim konserwatorem zabytkéw programu
prac konserwatorskich przy zabytku nieruchomym, okreslajacego zakres
i spos6b ich prowadzenia oraz wskazujgcego niezbedne do zastoso-
wania materiaty i technologie,

3) uzgodnionego z wojewddzkim konserwatorem zabytkOw programu
zagospodarowania zabytku nieruchomego wraz z otoczeniem oraz
dalszego korzystania z tego zabytku, z uwzglednieniem wyeksponowania
jego wartosci.

Ustawa precyzuje dokladnie, ktore dzialania zwigzane z adaptacjg
obiektu zabytkowego wymagajg pozwolenia wojewddzkiego konserwa-
tora zabytkow. Sg to m.in.:

— prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét bu-
dowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru,

— wykonywanie rob6t budowlanych w otoczeniu zabytku,

— prowadzenie badan konserwatorskich zabytku wpisanego do re-
jestru,
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— prowadzenie badan architektonicznych zabytku wpisanego do re-
jestru,

— prowadzenie badanh archeologicznych,

— zmiana przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub sposobu
korzystania z niego,

— umieszczanie na zabytku wpisanym do rejestru urzadzen technicz-
nych, tablic, reklam oraz napisow (z zastrzezeniem art. 12 ust. 1),

— podejmowanie innych dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢ do naru-
szenia substancji lub zmiany wygladu zabytku wpisanego do rejestru.

Za niestosowanie sie do wymienionych przepiséw przewidziane sg
kary. Artykut 117 ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami
mowi, ze: kazdy, kto bez pozwolenia albo wbrew warunkom pozwolenia
prowadzi prace konserwatorskie, restauratorskie, roboty budowlane,
badania konserwatorskie lub architektoniczne przy zabytku wpisanym do
rejestru lub roboty budowlane w jego otoczeniu albo badania archeo-
logiczne, podlega karze grzywny. Z kolei art. 108 wyraznie moéwi, ze
kazdy kto niszczy lub uszkadza zabytek, podlega karze pozbawienia
wolnosci od trzech miesiecy do pieciu lat. Niewatpliwie prace budowlane
nieuzgodnione z konserwatorem zabytkow, ktore bardzo ingerujg w sub-
stancje zabytkowg obiektu moga by¢ uznane za niszczenie zabytku.

Proces adaptacji w kontek $cie
specyfiki obiektu hotelarskiego

Zakres prac przy przystosowywaniu obiektu zabytkowego do petnienia
funkcji hotelarskiej zalezy od rodzaju i kategorii obiektu noclegowego,
ktéry w nim powstanie. Jesli bedzie to obiekt skategoryzowany to w duzej
mierze jego przystosowanie bedzie uwarunkowane przepisami katego-
ryzacji zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki i Pracy z dnia
19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw,
w ktorych swiadczone sg ustugi hotelarskie.

Aby zrozumie¢ problematyke adaptacji zabytku do petnienia funkciji
hotelarskiej, nalezy zwrdci¢ uwage na rodzaj i charakter ustug swiadczo-
nych w tego typu obiektach. Podstawowg funkcjg wszystkich obiektéw
noclegowych, ktora jest warunkiem ich istnienia, jest swiadczenie ustug
hotelarskich. Pod tym pojeciem rozumie sie krétkotrwate, ogdlnodos-
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tepne wynajmowanie domow, pokoi, miejsc noclegowych oraz swiad-
czenie w obrebie obiektu ustug z tym zwigzanych (Milewska, Wiodarczyk
2009). Ustuga hotelarska sktada sie z ustug podstawowych, realizowa-
nych we wszystkich obiektach, ale w r6znym zakresie, i z ustug dodat-
kowych, ktérych realizacja nie jest warunkiem koniecznym przy pro-
wadzeniu zakladu hotelarskiego (Milewska, Wiodarczyk 2009).

Podstawg adaptacji obiektu do pelnienia funkcji hotelarskiej bedzie
zatem przygotowanie go do swiadczenia ustugi noclegowej, czyli wydzie-
lenie w obiekcie pionu noclegowego, co jest zwigzane z podziatem
wnetrza na jednostki mieszkalne. Ich wielko$¢ w przypadku obiektow
skategoryzowanych jest scisle okreslona i zalezna od rodzaju oraz
kategorii. Na przyktad hotele jednogwiazdkowe powinny mieé¢ pokoje
dwuosobowe o powierzchni minimum 10 m?, pieciogwiazdkowe za$ juz
18 m.

We wspolczesnych obiektach noclegowych standardem jest wyposa-
zenie kazdej jednostki mieszkalnej w wezet higieniczno-sanitarny, co
wigze sie z podigczeniem odpowiednich instalacji. W niektorych obiek-
tach mozliwy jest wspdiny wezet higieniczno-sanitarny dla kilku pokoi.
Przepisy kategoryzacyjne wyraznie jednak wymagajg wyposazenia
w fazienke wszystkich jednostek mieszkalnych w trzy-, cztero- i piecio-
gwiazdkowych hotelach oraz motelach.

Poczatkowo na cele hotelarskie adaptowano gtownie obiekty, ktére
pierwotnie pelnity juz funkcje mieszkalne, takie jak dawne rezydencje,
wille, patace czy dwory. W takich przypadkach proces przystosowania
obiektu przebiegat duzo tatwiej ze wzgledu na wykorzystanie istniejgcego
podzialu wnetrz i zastanej instalacji. Wspoéiczesnie coraz czesciej wy-
korzystuje sie jednak obiekty, ktore pierwotnie pelnity zupetnie inne
funkcje, np. zamki, stare miyny, dworce czy fabryki. Znacznie trudniej,
zwiaszcza w starych fabrykach o duzej kubaturze, dokonac podtaczenia
wszystkich niezbednych instalacji. Dzieki nowoczesnym technologiom
przystosowanie takich obiektow jest juz mozliwe, choé¢ zdecydowanie
bardziej czasochtonne i wymagajace wiekszych naktadow kapitatu.

W hotelach do podstawowych ustug zalicza sie rowniez ustuge gastro-
nomiczng. Najbardziej rozbudowany pion gastronomiczny majg zazwy-
czaj hotele cztero- i pieciogwiazdkowe, ktére zobowigzane sg do prowa-
dzenia restauracji. Hotele nizszej kategorii powinny natomiast zapewnic
gosciom $niadanie. Swiadczenie ustugi gastronomicznej réwniez wigze
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sie z odpowiednim przystosowaniem obiektu: wydzieleniem kuchni, za-
plecza kuchennego, magazyndéw, chtodni itp.

Coraz wiecej obiektow swiadczy rowniez rozne ustugi dodatkowe, np.
konferencyjne, rozrywkowe, rekreacyjne. Wowczas wydzielane sg spec-
jalne pomieszczenia na sale konferencyjne, bankietowe, sitownie, sauny,
a hawet baseny. Istotne jest takze odpowiednie zagospodarowanie
terenu wokot obiektu noclegowego, ktére obejmuje wydzielenie parkingu
dla gosci, drog dojazdowych i matej architektury.

Bardzo wazne w kazdym obiekcie noclegowym jest zapewnienie gos-
ciom bezpieczenstwa, dlatego projektowanie obiektu powinno uwzgle-
dnia¢ wszelkie przepisy bezpieczenstwa. Nalezy wyznaczy¢ drogi ewa-
kuacyjne, wyposazy¢ obiekt w systemy przeciwpozarowe, czujniki, gas-
nice itp.

Coraz wiecej uwagi przyktada sie réwniez do przystosowywania
obiektow noclegowych dla os6b niepetnosprawnych. Obowigzek przysto-
sowania hoteli jako obiektéw ogdélnodostepnych (budynkéw zbiorowego
zamieszkania i uzytecznosci publicznej) wynika z przepisow prawa
budowlanego oraz wymagan kategoryzacyjnych (Btadek i in. 2003).
Ustawa réznicuje zakres przystosowania obiektow w zaleznosci od tego,
czy budynek jest istniejgcy, czy nowy. O zaliczeniu do danej grupy decy-
duje data uzyskania pozwolenia na budowe. Dla budynkéw nowych wy-
magania sg bardziej rygorystyczne.

Zazwyczaj procesem projektowania obiektu zajmujg sie specjalisci
Z dziedziny hotelarstwa i gastronomii, ktérzy dbajg o to, aby obiekt byt
w petni funkcjonalny i spetniat wszelkie standardy i wymogi podyktowane
przepisami budowlanymi, bezpieczenstwa oraz wymaganiami kategory-
zacji. Zdecydowanie fatwiej jest zaprojektowaé obiekt noclegowy od
podstaw, kiedy wszystko mozna dowolnie rozplanowaé. Trudniej nato-
miast wpisa¢ nowe funkcje w juz istniejgce wnetrza zabytku, zwlaszcza
ze zazwyczaj dochodzg jeszcze ograniczenia zwigzane z zaleceniami
konserwatorskimi.

Lédzkie zabytkowe obiekty noclegowe

Poniewaz £.6dz jest stosunkowo mtodym miastem, nie ma wiec diugiej
i bogatej historii, nie ma tez wielu zabytkowych obiektéw noclegowych.
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Jest ich zaledwie dziesie¢ (rys. 1), w tym trzy historyczne obiekty
noclegowe®: Hotel Grand (najstarszy z funkcjonujacych w miescie hoteli),
Savoy i Polonia Palast. Pozostate siedem obiektéw noclegowych znaj-
duje sie w zaadaptowanych budynkach o innym charakterze, najczesciej
zwigzanych ze specyfikg todzi jako miasta przemystowego.

ZABYTKOWE
OBIEKTY NOCLEGOWE
HISTORIC ACCOMMODATION

N

HISTORYCZNE
OBIEKTY NOCLEGOWE
PERIOD ACCOMMODATION

OBIEKTY NOCLEGOWE
POWSTALE W ZABYTKACH
ACCOMMODATION
CREATED IN MONUMENTS

— Hotel Grand — Hotel Andel’s
— Hotel Polonia Palast — Hotel Focus
— Hotel Savoy — Hotel Daria

— Hotel Flamingo
— Dom goscinny Linat Orchim
‘Linat Orchim' Guesthouse
— Restauracja & Rezydencja Revelo
Revelo Restaurant & Residence
— Villa Albero della Vita

Rys. 1. Podziat t6dzkich zabytkowych obiektow noclegowych
Zrédto: opracowanie wtasne

Fig. 1. A division of historic accommodation in £6dz
Source: author’s own elaboration

Sg wsrdd nich dwa obiekty, ktére powstaly w dawnych fabrykach
(hotele Focus i Andel’s), jeden w patacu fabrykanckim (dom goscinny
Linat Orchim), jeden w kamienicy (hostel Flamingo), jeden w dworku
(hotel Daria) oraz dwa w willach (Restauracja & Rezydencja Revelo
i Villa Albero Della Vita) (tab. 1).

Lokalizacja wszystkich zabytkowych obiektéw noclegowych wynika ze
specyfiki miasta. Niemal wszystkie koncentrujg sie na terenie dawnej
osady fabrycznej, ktéra wytyczona zostata wzdtuz ulicy Piotrkowskiej lub
w bliskim jej sasiedztwie (rys. 2). Jedynie hotel Daria jest oddalony od

® Na potrzeby opracowania przyjeto, ze historyczne obiekty noclegowe to hotele,
ktére powstaty do konca pierwszej potowy XX w.
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centrum miasta®. Obiekt ten powstat bowiem w dawnym dworku Heinzl6w,
ktory znajdowat sie na terenie Lasu tagiewnickiego i miat by¢ letnig
rezydencijg z dala od tetnigcego zyciem miasta fabrycznego.

Tabela 1. Charakterystyka tédzkich obiektéw noclego

Table 1. Characterization of £t6dZz accommodation in monuments

wych w zabytkach

Liczba Liczba
Nazwa i rodzaj Pierwotne przeznaczenie pokoi miejsc
Name and type Original purpose Number Number
of rooms of beds

Fabryka Pozna nskiego

Hotel Andel’s o 278 432
Poznanski's factory
Fabryka Kindermana

Hotel Focus . , 116 179
Kinderman'’s factory

Hotel Polonia Palast Hotel 83 130

Hotel Savoy Hotel 90 126
Dom mieszkalny

Hotel Grand . 81 124
Dwelling house

Linat Orchi Patac Karola Gebhardta 27 104

ihat rehim Karol Gebhardt’s palace
. Kamienica

Hostel Flamingo 11 a7

Tenement
. Dworek Heinzléw

Hotel Daria . , 10 16
The Heinzels’ manor house

Villa Albero della Vita Wwilla / Villa 4 8

Restauracja & Rezydencja Rezydencja Rassalskiego

., . 3 6
Revelo Rassalski’s residence

Zrédto: opracowanie wtasne.

Source: author’s own elaboration.

Obiekty noclegowe, ktére powstaly w zaadaptowanych budynkach
zabytkowych todzi, dysponujg tgcznie 703 pokojami i 1172 miejscami
noclegowymi, z czego 92% wszystkich pokoi znajduje sie w pieciu
najwiekszych obiektach (Andel's, Focus, Grand, Savoy i Polonia Palast).
W samych trzech obiektach historycznych jest 36% wszystkich pokoi.

* Za centrum miasta uznano obszar zamknigty ulicami: Ogrodowa — Potnocna — Kilin-
skiego — Wigury — Zwirki — Kosciuszki — Mickiewicza — Zeromskiego — Gdanska. Jego
centroid znajduje sie przy skrzyzowaniu ulic Piotrkowskiej i Moniuszki (Wolaniuk 2006).
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Blisko 40% pokoi znajduje sie w najwiekszym zabytkowym obiekcie

noclegowym miasta — hotelu Andel’s.

Granice miasta / Town boundaries
Ulice tranzytowe / Transit streets

-------- Granice dzielnic / District boundaries

@ Lotnisko / Airport
Hotele istniejace / Existing hotels:
@ Hotel Daria
@ Hotel Andel's

@ Hotel Focus

@ Hotel Savoy
@ Hotel Polonia Palast
@ Hotel Grand

Numery drég migdzynarodowych
International roads numbers

Numery drég wojewodzkich
Main roads numbers

Numery drég krajowych
Trunk roads numbers
Hotel Flamingo

Restauracja & Rezydencja Revelo
Revelo Restaurant & Residence

Dom goscinny Linat Orchim
‘Linat Orchim' Guesthouse

Villa Albero della Vita

Rys. 2. Rozmieszczenie zabytkowych obiektéw noclegowych na terenie odzi
(opracowanie wiasne)

Fig. 2. The distribution of historic accommodation within boundaries of L6dz
(author’s own elaboration)

113



Katarzyna Cybulska

Wystepuje przy tym znaczna dysproporcja w liczbie pokoi. Najwiekszy
obiekt (hotel Andel's) ma 278 pokoi, najmniejszy zas (Restauracja &
Rezydencja Revelo) — zaledwie trzy. Wiekszos¢ obiektow adaptowanych
do petnienia funkcji noclegowej to obiekty mate, posiadajace kilka lub
kilkanascie pokoi. Wyjatek stanowig obiekty powstate w dawnych fabry-
kach, co spowodowane jest duzg kubaturg tych budowili.

Warto rowniez podkresli¢, ze nie wszystkie badane obiekty sg wpi-
sane do rejestru zabytkow, a te, ktére sa, nie zawsze w catosci objeto
opiekg konserwatorskg. Hotele Andel’'s, Focus, Savoy i Daria zostaly
w catosci wpisane do rejestru zabytkéw. Hotel Grand co prawda figuruje
w rejestrze, ale w ramach zespotu ulicy Piotrkowskiej, z kolei hotel
Polonia Palast objety jest czesciowo nadzorem konserwatora ze wzgledu
na frontony budynku oraz szyb windowy.

Proces inwestycyjny w obiekcie zabytkowym

Proces inwestycyjny w obiekcie zabytkowym zazwyczaj jest bardzo
czasochtonny i wymaga wiele cierpliwosci od inwestora. Istnieje szereg
czynnikéw, ktére moga utrudni¢ inwestycje. Nalezg do nich: zta loka-
lizacja, ktéra moze by¢ niedogodnoscig jesli chodzi o przyszte komer-
cyjne wykorzystanie obiektu; zly stan techniczny obiektu (wysokie koszty
remontdw i konserwacji); ograniczenia prawne wynikajgce z ustawy
0 ochronie zabytkow i wiele innych.

Proces inwestycyjny sklada sie z wielu etapéw (rys. 3). Na wstepie
inwestor powinien wybra¢ odpowiedni obiekt o dobrej lokalizacji, nada-
jacy sie do petienia funkcji komercyjnych. Dobrym zrédiem informaciji
0 istniejgcych zabytkach sg archiwa i rejestry zgromadzone w Woje-
wodzkich Oddziatach i Delegaturach Stuzb Ochrony Zabytkow.

Przed decyzjg o zakupie nieruchomosci nalezy ustali¢ stan wkasnosci
obiektu. Mozna to zrobi¢ w gminach, wydziatach ksigg wieczystych przy
sgdach rejonowych lub powiatowych osrodkach dokumentacji geode-
zyjnych i katastralnych.

Po wykupie, obiekt bedacy zazwyczaj w ztym stanie technicznym,
powinien by¢ zabezpieczony pod wzgledem budowlanym. Przede wszys-
tkim nalezy zabezpieczy¢ elementy konstrukcyjne, przeciekajace potacie
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dachowe oraz wszystkie zachowane detale i elementy zwigzane z tzw.
matg architekturg i dawnym wyposazeniem (Waojcik 2008).

WYBOR ODPOWIEDNIEGO OBIEKTU
THE CHOICE
OF APROPER ESTABLISHMENT

-

Archiwa i rejestry w wojewodzkich oddziatach i delegaturach
Stuzb Ochrony Zabytkéw
Archives and registers in Voivodship Offices and Branches
of the Service of Preservation of Monuments

{}

ZAKUP NIERUCHOMOSCI
THE PURCHASE OF PROPERTY

be

STWORZENIE PROJEKTU ADAPTACJI
CREATING
THE ADAPTATION PROJECT

L

WYSTAPIENIE
O POZWOLENIE NAADAPTACJE
APPLYING
FOR AN ADAPTATION PERMIT

(G

Powinien by¢ poprzedzony sprawdzeniem stanu wtasnosci
obiektu w gminach, wydziatach ksiag wieczystych przy sadach
rejonowych, w osrodkach geodezyjnych i katastralnych
Should be preceded by checking the state of ownership of the
property in communes, land and mortgage register departments
at district courts, geodetic and land register centres

Poprzedzone badaniami i uwzglednieniem wytycznych
konserwatora zabytkéw oraz specjalistow z dziedziny
hotelarstwa i gastronomii
Preceded by research pursuant to guidelines of a curator
of monuments and specialists in hospitality and gastronomy

Pozwolenie wydaje Wojewddzki Konserwator Zabytkow
The permission is granted
by the Voivodship Curator of Monuments

PRACE BUDOWLANE
CONSTRUCTION WORKS

Pod kontrolg konserwatora zabytkéw
Under the supervision of the Curator of Monuments

(G

WYSTAPIENIE
O POZWOLENIE UZYTKOWANIA
APPLYING FOR A USE PERMIT

(5

ROZPOCZECIE DZIALALNOSCI
COMMENCING OPERATIONS

(-

v v

Pozwolenie
wydaje Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
Issued by District Inspector of Building Control

DALSZE PRACE KONSERWATORSKI
| MODERNIZACJE
FURTHER RESTORATION
AND MODERNIZATION WORKS

S

Biezgce konserwacje, wyposazenie w nowoczesne
urzadzenia, rozbudowy itp.
Current restoration, providing modern devices etc.

Rys. 3. Proces inwestycyjny w obiekcie zabytkowym

(opracowanie wiasne)

Fig. 3. An investment process in a historic establishment
(author’s own elaboration)

Kazdy inwestor (witasciciel lub uzytkownik obiektu) przed rozpo-
czeciem jakichkolwiek prac budowlanych powinien uzyska¢ zezwolenie
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na ich przeprowadzenie. Bezwzglednie wymagany jest wielobranzowy
projekt architektoniczny zaakceptowany przez Wojewddzkiego Konser-
watora Zabytkow, Panstwowg Straz Pozarng, Panstwowa Inspekcje
Pracy, Panstwowa Inspekcje Sanitarng, Panstwowa Inspekcje Srodo-
wiska itp. Wykonanie projektu nalezy powierzyC specjalistycznej pra-
cowni projektowej konserwacji zabytkow.

Projekt musi by¢ poprzedzony badaniami, ktére mozna podzieli¢ na
trzy etapy:

1. Inwentaryzacj @ obiektu , majaca na celu okreslenie stanu istnie-
jacego.

2. Ekspertyz e techniczn g poszczegoélnych elementéw budynku, od
fundamentéw poczawszy, poprzez mury i stropy, a na dachu skonczy-
wszy; ma ona ha celu okreslenie ich stanu technicznego.

3. Badania architektoniczne , ktére majg na celu dokladne zapo-
znanie sie z konstrukcjg budowli i rozwigzaniami architektonicznymi sto-
sowanymi w okresie, kiedy powstat budynek (Nowicki 2002). Badania te
majg na celu rozpoznanie elementéw uktadu przestrzennego, pozwalajg
na ustalenie ukrytych pod poOzniejszymi nawarstwieniami elementéw
zabytkowe] konstrukcji, wystroju wnetrz i elewaciji: polichromii, stiukéw,
zabytkowych stropéw, kamieniarki okien i portali, kominkéw, czy pétko-
lumn miedzyokiennych oraz innych zachowanych detali.

Kazdorazowo przed podjeciem jakichkolwiek prac remontowo-budo-
wlanych zwigzanych z ewentualng rozbudowa, nadbudowg, moderni-
zacjg, adaptacjg i zmiang przeznaczenia obiektu zabytkowego, nalezy
uzyskaé¢ zgode Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw (Nowicki 2002).
Bardzo waznym dokumentem sg tzw. zalecenia konserwatorskie (daw-
niej: wytyczne konserwatorskie). Ich zakres i znaczenie okreslone sg
w art. 27 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami. Zalecenia czesto poprzedzajg dziatania zmierzajgce do
adaptacji obiektu do nowej funkcji i w konsekwencji — do szeroko zakrojo-
nych zmian w jego strukturze. Zalecenia konserwatorskie odgrywajg
podwadjng role — uscislajg zakres ochrony konserwatorskiej zabytkowego
obiektu oraz okreslajg kierunki dziatania w zwigzku z planowanym za-
mierzeniem inwestycyjnym.

Pierwsza funkcja jest zazwyczaj realizowana w formie restrykcyjnej
i zawiera spis zakazéw prowadzacych do ochrony tych elementéw
budowli, ktére sg rozpoznane jako elementy dziedzictwa konieczne do
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zachowania. Czasem zdarza sie, ze urzad konserwatorski ma stabe
rozeznanie danego zabytku. Wéwczas stawiany jest wymog wykonania
badan specjalistycznych. Moze sie zdarzy¢, ze dopiero w trakcie pro-
wadzenia prac odkryte zostang np. cenne warstwy malarskie lub wyjat-
kowe rozwigzania konstrukcyjne. Ten stan rzeczy moze powodowac
rewolucje w planach inwestycyjnych, harmonogramach prac, ich kosz-
tach, rozwigzaniach projektowych, wczesniej uzgodnionych i zatwierdzo-
nych. Czesto skutkuje to wstrzymaniem wszelkich rob6t lub znacznym
wydtuzeniem procesu inwestycyjnego.

Na wykonawce roboét natozone sg liczne obowigzki. Odpowiada on za
zawiadomienie konserwatora o rozpoczeciu i zakonczeniu prac objetych
zezwoleniem (termin siedem dni), musi niezwlocznie informowac
o wszelkich zagrozeniach i nowych okolicznosciach ujawnionych w toku
prac, sporzadza¢ i przekazywacC konserwatorowi dokumentacje prze-
biegu robdt oraz wnioski i zalecenia konserwatorskie dotyczace uzytko-
wania zabytku (termin trzy miesigce od zakonczenia roboét). Poszczegol-
ne etapy opracowania muszg byc takze konsultowane ze specjalistami
branzy hotelowo-gastronomicznej. Tylko taka weryfikacja wizji architek-
téw gwarantuje poprawnos¢ funkcjonalng obiektu, co ma ogromny wpltyw
na minimalizacje przysztych kosztow utrzymania.

W procesie inwestycyjnym bardzo duze znaczenie ma wybér spraw-
dzonego wykonawcy budowlanego z doswiadczeniem, ze wzgledu na
koniecznos¢ zastosowania odpowiednich materiatow i technologii, a tak-
ze zatrudnienie kompetentnej osoby badz instytucji, ktéra bedzie nadzo-
rowala bardzo zlozony proces budowlany. Jest to zarzadca lub admini-
strator inwestycji, do ktérego nalezy kontrola zadan budowlanych i reje-
stracja wydatkdw poszczegdllnych etapdw, a przede wszystkim dobrze
wynegocjowane ubezpieczenie chronigce inwestora przed duzymi stra-
tami finansowymi (Wojcik 2008).

Najwazniejszym dokumentem, ktéry wiehczy catos¢ inwestycji, jest
wydawane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zezwo-
lenie na uzytkowanie obiektu. Aby je uzyskac, nalezy powiadomic¢ piec
instytucji o zakofnczeniu inwestycji: Inspekcje Ochrony Srodowiska, Pan-
stwowg Powiatowg Inspekcje Sanitarng, Panstwowg Wojewddzkg Ins-
pekcje Pracy, Panstwowg Powiatowg Straz Pozarng, Delegature Stuzb
Ochrony Zabytkéw. Majg one ustawowo 14 dni na zbadanie zgodnosci
wykonania obiektu z projektem budowlanym (Wéjcik 2008).
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WYBOR ODPOWIEDNIEGO OBIEKTU
Poszukiwania rozpoczely sie na poczatku 2005 r.
THE CHOICE OF THE APPROPRIATE BUILDING
The search started at the beginning of 2005

7

ZAKUP NIERUCHOMOSCI czerwiec 2005
THE PURCHASE OF THE PROPERTY June 2005

7

STWORZENIE PROJEKTU ADAPTACJI
Rozpoczeto sie krotko po zakupie fabryki
i trwato kilka miesiecy nawet w trakcie remontu
CREATING THE ADAPTATION PROJECT
It started shortly after the purchase of the factory and
lasted several months even during the renovation

{}

WYSTAPIENIE O POZWOLENIE NA ADAPTACJE
sierpien 2005
APPLYING FOR AN ADAPTATION PERMIT
August 2005

7

PRACE BUDOWLANE
Rozpoczecie — pazdziernik 2005
Zakonczenie — sierpien 2006
CONSTRUCTION WORKS
Beginning — October 2005, end — August 2006

{}

WYSTAPIENIE O POZWOLENIE UZYTKOWANIA
APPLYING FOR THE USE PERMIT

{}

ROZPOCZECIE DZIALALNOSCI — 11 wrze$nia 2006
COMMENCING OPERATIONS — 11 September 2006

{}

DALSZE PRACE KONSERWATORSKIE
| MODERNIZACYJNE
FURTHER RESTORATION AND
MODERNIZATION WORKS

Rys. 4. Proces inwestycyjny w hotelu Focus
(opracowanie wtasne na podstawie danych hotelu)

Fig. 4. The investment process in the Focus Hotel
(author’s own elaboration)
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Otrzymanie zezwolenia nie konczy jednak procesu inwestycyjnego.
Przed rozpoczeciem dziatalnosci nalezy jeszcze urzadzi¢ wszystkie
piony w hotelu. Odpowiedni wystrdj wnetrz i jego spojnosé ma bowiem
w tej branzy duze znaczenie. Trzeba wyposazy¢ we wszystkie niezbedne
urzadzenia m.in.: wezel recepcyjny, kuchnie, zaplecze gastronomiczne,
cze$¢ wielofunkcyjna. W miedzyczasie (czasem jeszcze w trakcie prac
konserwacyjnych) hotelarz opracowuje strategie marketingowg oraz
przeprowadza rekrutacje na wszystkie stanowiska.

Dlugos¢ procesu inwestycyjnego zalezy od bardzo wielu czynnikdw,
m.in. kubatury obiektu, posiadanego przez inwestora kapitatu, stanu
technicznego budynku, wyboru odpowiedniej grupy architektéw i projek-
tantéw oraz wykonawcy, wspotpracy z konserwatorem zabytkoéw, proble-
mow napotykanych podczas prac budowlanych itp. Adaptacja zabytku
moze wiec trwac od kilku miesiecy do nawet kilku lat. W przypadku
todzkiego hotelu Focus proces inwestycyjny przebiegt bardzo szybko, jak
na obiekt o takiej kubaturze. Od zakupu fabryki do otworzenia hotelu
mineto zaledwie 15 miesiecy (rys. 4).

Nie oznacza to jednak, ze po rozpoczeciu dziatalnosci catkowicie
konczy sie proces inwestycyjny. Wiasciwie w przypadku kazdego obiektu
noclegowego, niezaleznie, czy znajduje sie on w zabytku, czy nie, proces
ten trwa nieustannie. Kazdy hotelarz na biezaco inwestuje w swoj obiekt,
gdyz rézne urzadzenia ulegajg zuzyciu, a czasem zniszczeniu przez
gosci, wnetrza raz na jakis czas wymagajg odswiezenia, a wraz ze
zmieniajgcymi sie trendami w hotelarstwie zachodzi konieczno$é doko-
nywania kapitalnych remontoéw i modernizacji.

Formy dofinansowania procesu inwestycyjnego

Inwestorzy moga ubiega¢ sie o dofinansowanie procesu inwesty-
cyjnego w obiekcie zabytkowym z réznych srodkéw zwigzanych z ochro-
ng dziedzictwa kulturowego. Istniejg rézne programy na szczeblu lokal-
nym, krajowym oraz europejskim, majgce na celu zachowanie obiektéw
zabytkowych (rys. 5). Dobrym zrédiem dofinansowania sg réwniez srodki
pochodzace od sponsoréw prywatnych.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (DzU 2003, nr 162, poz. 1568), wszelkie prace konserwator-
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skie i roboty budowlane przy zabytku finansuje osoba fizyczna lub jed-
nostka organizacyjna posiadajgca do niego tytut prawny. W wykonywaniu
tego obowigzku ,0soba fizyczna, jednostka samorzadu terytorialnego lub
inna jednostka organizacyjna, bedaca jednoczes$nie wtascicielem badz
posiadaczem zabytku wpisanego do rejestru albo posiadajgca taki
zabytek w zarzadzie, moze ubiega¢ sie o udzielenie dotacji celowej
Z budzetu panstwa na dofinansowanie prac konserwatorskich, restaura-
torskich badz rob6t budowlanych przy zabytku” (art. 73 wymienionej

ustawy).

SZCZEBEL
EUROPEJSKIE
EUROPEAN LEVEL

=

DOTACJE Z UNIl EUROPEJSKIEJ
z funduszy strukturalnych, przede wszystkim z Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), do wysokosci 2/3 naktadu
EUROPEAN UNION GRANTS

from structural funds, first of all, from European Regional Development

Fund (ERDF) amounting to 2/3 of outlays

SZCZEBEL KRAJOWY
NATIONAL LEVEL

SRODKI Z BUDZETU PANSTWA
zgodnie z art. 71 ust. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, do wysokosci 50% naktaddw.
FUNDS OUT OF THE STATE BUDGET
in accordance with Article 71 of Act on Protection and Care
of Monuments amounting to 50% of outlays

SZCZEBEL KRAJOWY
NATIONAL LEVEL

PROGRAM MINISTRA KULTURY | DZIEDZICTWA NARODOWEGO

,DZIEDZICTWO KULTUROWE"
w ramach priorytetu 1 ,Rewitalizacja zabytkéw ruchomych
i nieruchomych”, nawet 100% naktadow.
“CULTURAL HERITAGE" THE PROGRAMME OF MINISTER
OF CULTURE AND NATIONAL HERITAGE
within the framework of priority no.1 “Redevelopment of movable
and immovable monuments “ even 100% of outlays

SZCZEBEL LOKALNY
LOCAL LEVEL

=

SRODKI Z URZEDU MIASTA LODZI
zgodnie z uchwalg z dnia 12 lipca 2006 r. nr LXX11/1383/06,
wysokos¢ dofinansowania zalezy od rangi obiektu zabytkowego.
FUNDS OUT OF THE CITY OF +tODZ
Office in accordance with the resolution of 12 July 2006
no. LXXI1/1383/06, the amount of the subsidy depends
on the significance of the monument

Rys. 5. Przyktadowe formy dofinansowania procesu inwestycyjnego

(opracowanie wiasne)

Fig. 5. Examples of forms of subsidizing towards the investment process

Z zasady dotacja ta nie powinna przekracza¢ 50% naktadéw koniecz-
nych na wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru (art. 78). Jezeli jednak

(author’s own elaboration)
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stan tego zabytku wymaga niezwilocznego przeprowadzenia roboét re-
montowych badz ma wyjatkowg wartosS¢ historyczng, artystyczng lub
naukowa, albo tez wymaga przeprowadzenia ztozonych pod wzgledem
technologicznym prac konserwatorskich, restauratorskich lub rob6t budo-
wlanych, woéwczas istnieje mozliwos¢ udzielenia dotacji do wysokosci
100% naktadow.

Dodatkowg mozliwoscig uzyskania dofinansowania jest Program Mini-
stra Kultury i Dziedzictwa Narodowego ,Dziedzictwo kulturowe”, ktéry ma
na celu m.in. poprawe stanu zachowania zabytkéw. Priorytet 1. obejmuje
.Rewitalizacje zabytkéw nieruchomych i ruchomych”. Dofinansowanie
w ramach programu moze by¢ udzielone w wysokosci 50% poniesionych
kosztow, jednak w przypadku szczegdlnie cennych zabytkédw moze
zostac¢ podwyzszone nawet do 100%. Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa
Kulturowego ogtasza dwa razy w roku nabér wnioskédw o dotacje (do
31.01 i 31.05), a dofinansowanie udzielane jest do wyczerpania sie srod-
kéw finansowych bedgcych w dyspozycji ministra.

Podczas renowacji t0dzkiego hotelu Polonia Palast wykorzystano
srodki Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Hotel jest jednym
z trzech tédzkich historycznych obiektow noclegowych. Zostat wybudo-
wany w 1913 r. i od tamtego czasu nie prowadzono w nim zadnych
znaczacych prac odswiezajgcych ani modernizacyjnych. W styczniu
2003 r. Polonia stracita status hotelu z uwagi na katastrofalny stan
budynku, niedostosowanie go do obowigzujacych przepiséw oraz niskg
jakos¢ swiadczonych ustug. W 2007 r. rozpoczeto kapitalny remont
budynku. Czes¢ kosztow remontu, obejmujgcego m.in. wymiane wszyst-
kich okien, odnowienie zabytkowej fasady i odswiezenie pokoi, pokryto
Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego.

Inwestorzy mogg rowniez stara¢ sie o dofinansowanie ze srodkow
Unii Europejskiej. Wiek obiektu nie ma przy tym znaczenia. Trzeba
jednak spemi¢ kilka podstawowych procedur. Warunkiem sine qua non
jest indywidualne wpisanie obiektu do rejestru zabytkéw oraz posiadanie
przynajmniej okoto jednej trzeciej wtasnego wktadu finansowego. Dodat-
kowo trzeba zebra¢ bardzo szczegdtowa dokumentacje, ktéra upowaznia
do starania sie o dotacje unijne.

Finansowanie projektéw zwigzanych z adaptacjg i odnowa obiektow
zabytkowych moze odbywaé¢ sie z funduszy strukturalnych, a przede
wszystkim z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR).

121



Katarzyna Cybulska

Przyktadem obiektu noclegowego w todzi, ktéry zostat odnowiony czes-
ciowo ze Srodkow tego programu, jest hostel Flamingo. Inwestycje
zrealizowano w ramach projektu ,Rewitalizacja srédmiejskiego obszaru
todzi potozonego w obrebie ulic Piotrkowska — Tuwima — Kilinskiego —
Pitsudskiego”, ujetego w planie inwestycyjnym wojewddztwa tdédzkiego
na lata 2007-2013. Projekt zakfadat rozwdj infrastruktury turystycznej
i noclegowej poprzez renowacje zabudowy potozonej w todzi przy ul.
Sienkiewicza 67/Nawrot 16, w ramach ktorej przeprowadzona zostata
przebudowa starej frontowej kamienicy przy ul. Sienkiewicza 67 wraz
Z jej adaptacjg na cele turystyczno-hotelowe. W efekcie na ostatnigj
kondygnacji kamienicy powstat hostel Flamingo. Jego recepcja miesci sie
na parterze, natomiast na kondygnacjach posrednich kamienicy znajdujg
sie lokale mieszkalne.

Inwestorzy todzkich zabytkébw mogg stara¢ sie rowniez o dotacje
z Urzedu Miasta todzi. Od 2004 r. Prezydent Miasta todzi oraz radni
Rady Miejskiej w todzi udzielajg dotacji, realizujgc zapisy Uchwaty nr
XXVII/389/04 Rady Miejskiej w todzi z dnia 10 marca 2004 r., zastg-
pionej uchwatg nr LXXI11/1383/06 z dnia 12 lipca 2006 r. w sprawie zasad
i trybu udzielania dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie i ro-
boty budowlane przy obiektach zabytkowych wpisanych do rejestru
zabytkéw niestanowigcych wlasnosci Miasta todzi, sposobu ich rozlicza-
nia i kontroli wykonania zleconych zadan. Pracami komisji konkurso-
wych, ktére udzielajg dotacji, kieruje Miejski Konserwator Zabytkdw.
Przeprowadzenie kompleksowego remontu budynku zabytkowego, wyko-
nanego zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi, otwiera rowniez przed
inwestorem mozliwosci uzyskania zwolnienia od podatku od nierucho-
mosci ha mocy stosownych uchwat Rady Miejskiej w Lodzi z 2009 r.°.

Mimo réznego rodzaju form pomocy dla inwestoréw w postaci ulg
podatkowych i dofinansowania prac zwigzanych z konserwacjg lub
rewitalizacjg obiektéw zabytkowych nie ulega watpliwosci, ze inwestycje
te wymagajg znacznych naktadow finansowych. Nierzadko przy tym

° Sa to: Uchwata nr LXIX/1327/09 Rady Miejskiej w todzi z dnia 2 grudnia 2009 r.
w sprawie zwolnienia od podatku od nieruchomosci budynkéw, w ktérych wykonano
remont elewacji oraz udzielania pomocy de minimis oraz Uchwata nr LXXII/1377/09 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 30 grudnia 2009 r. w sprawie zwolnienia od podatku od
nieruchomosci budynkéw, w ktoérych wykonano prace konserwatorskie, restauratorskie,
wykonano remont lub poddano je procesowi rewitalizacji.
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zdarza sie, ze ostateczny koszt renowacji znacznie przekracza plano-
wany pierwotnie budzet.

Ogolne problemy przystosowania i funkcjonowania
obiektéw noclegowych w zabytkach

Ze wzgledu na zabytkowy charakter obiektow adaptowanych do fun-
kcji hotelarskich inwestorzy bardzo czesto podczas procesu inwestycyj-
nego muszg zmagac sie z wieloma problemami. Mozna je uja¢ w trzech
grupach odnoszacych sie do: prac przedprojektowych, opracowywania
projektu i realizacji prac budowlanych oraz funkcjonowania obiektu juz po
zakonczeniu prac adaptacyjnych.

W przypadku prac przedprojektowych do najwazniejszych problemow
nalezy zaliczy¢ koniecznos$¢ uzyskania pozwoleh na przeprowadzenie
planowanych prac z urzedu konserwatorskiego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania z wydziatu architektury. Zazwyczaj jest to
bardzo czasochtonne. W skrajnych przypadkach moze sie tez okazac, ze
planowana inwestycja nie uzyska akceptacji. Inng trudnoscig moze by¢
problem ze znalezieniem grupy doswiadczonych projektantéw, a zwtasz-
cza architekta, ktory powinien mie¢ ,zaswiadczenie o posiadaniu kwali-
fikacji w zakresie podejmowania obiektéw o wartosciach kulturowych
i zabytkbw oraz obiektow wznoszonych w ich otoczeniu” wydawane
przez Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkdw na mocy Rozporzadzenia
Ministra Kultury i Sztuki z 11 stycznia 1994 r.

Najwiecej probleméw wystepuje podczas opracowywania projektu
oraz prac budowlanych. Zwigzane sg one gtéwnie z ograniczonymi mo-
zliwosciami ingerencji w zabytkowg substancje obiektu. Aby unikngé tego
typu problemow, nalezy $cisle przestrzega¢ wytycznych konserwator-
skich.

Problemy zwigzane z funkcjonowaniem obiektow zabytkowych to
gtéwnie ograniczone mozliwosci podejmowania decyzji przez wiascicieli.
Kazda decyzje o przeprowadzeniu remontu trzeba konsultowac¢ z kon-
serwatorem zabytkow. W przypadku obiektow historycznych dochodzg
jeszcze problemy zwigzane z brakiem mozliwosci zapewnienia parkingu,
starymi, czesto psujgcymi sie instalacjami itp.

Ogdlne problemy przystosowania i funkcjonowania obiektu noclego-
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wego w zabytku mozna podzieli¢ na problemy administracyjno-prawne,
techniczne, funkcjonalne, ekonomiczne i pozostatle.

Problemy administracyjno-prawne

Problemy administracyjno-prawne obejmujg liczng i zréznicowang
grupe trudnosci, z ktorymi zmagajq sie inwestorzy. Jedng z nich moze
by¢ nieuregulowany stosunek wtasnosci obiektu lub dziatki, na ktérej sie
on znajduje. Po Il wojnie swiatowej cze$¢ nieruchomosci odebrano wias-
cicielom (gtéwnie pochodzenia zydowskiego) i upanstwowiono. Wielu po-
tomkow dawnych wiascicieli stara sie obecnie odzyska¢ zawtaszczone
majatki swoich przodkdéw, co moze powaznie skomplikowac proces inwe-
stycyjny.

Przyktadem obiektu, ktérego budowa zostata wstrzymana ze wzgledu
na niejasng sytuacje wtasnosciowg, jest hotel Rubinstein. Miat powstaé
pomiedzy al. Kosciuszki 35a a ul. Wdlczanska 22/50 w dawnej fabryce
Wilhelma Lurkensa. Caly kompleks, obejmujacy fabryke i wille, zajmuje
4 tys. m?. Zabytkowa kamienice od 1991 r. wynajmuije inwestor prywatny,
ktory odrestaurowat jg po pozarze pod okiem konserwatora zabytkOw
i utworzyt w niej restauracje SPATIF. Inwestor hotelu, ktérym byta hisz-
panska firma Reler Inwestycje, zamierzat wykupi¢ od miasta wille i wig-
czy¢ jg do kompleksu hotelowego. Jednak na przeszkodzie staneli
potomkowie rodziny Enderéw, czotowych fabrykantow z Pabianic, ktorzy
domagali sie zwrotu zabytkowej rezydencji, oraz wilasciciel restauracji
SPATIF, ktory w wyremontowanie obiektu zainwestowat duzo srodkow.
Do czasu wyjasnienia sprawy spadkobiercow willa nie mogta zostaé
sprzedana. Ostatecznie inwestor zrezygnowat z planéw budowy hotelu.

Do tej grupy probleméw inwestycyjnych nalezg rowniez: biurokracja,
czasochtonne procedury urzedowe, dlugie oczekiwanie na pozwolenia,
wspétpraca z konserwatorem zabytkOw, przepisy ochrony zabytkow
ograniczajgce mozliwos¢ podejmowania decyzji przez inwestora, odpo-
wiedzialno$¢ prawna cigzaca na inwestorze i obowigzki nakltadane na
niego przez prawo, przepisy, wedtug ktérych prawo do wykonywania
projektéw adaptacyjnych majq tylko architekci posiadajacy zgode woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw i umieszczeni na licie wojewody.

Duzym problemem dla wiascicieli zabytkowych obiektéw noclegowych
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jest spelnienie wszystkich wymogow zwigzanych z kategoryzacjg obiek-
tow noclegowych. Trudno jest np. wkomponowaé pokoj w istniejace
wnetrza tak, by miat odpowiednig powierzchnie. Dlatego wiele obiektow
noclegowych w zabytkach nie jest skategoryzowanych.

Warto jednak zaznaczy¢, ze ustawa dopuszcza odstepstwa od ogol-
nych zasad. Dotyczg one najczesciej wielkosci pomieszczen, wyposa-
zenia obiektu lub przystosowania go do potrzeb osob niepetnospraw-
nych. Nie ma jednak mozliwosci zastosowania odstepstw od wymagan
w zakresie przepiséw sanitarnych, przeciwpozarowych i budowlanych.
Przedsiebiorca starajgcy sie o zaszeregowanie i nadanie kategorii dla
obiektu powinien do wniosku zatgczy¢ opinie wojewddzkiego konserwa-
tora zabytkéw informujgca, ze spetnienie wymagan kategoryzacyjnych
bez naruszenia zabytkowego charakteru obiektu nie jest mozliwe.

Do problemoéw administracyjno-prawnych najczesciej wymienianych
przez tédzkich inwestoréw naleza: ucigzliwa wspoipraca z konserwa-
torem zabytkOw oraz diugotrwate procedury administracyjne.

Problemy techniczne

Znaczng grupe utrudnien, ktére wystepujg praktycznie w kazdym
obiekcie zabytkowym, stanowig problemy techniczne zwigzane z budowg
instalacji wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, elektrycznej,
telefonicznej i telewizyjnej. Pozostate problemy nalezace do tej grupy to
m.in. konserwacja cegty, wymiana stolarki i slusarki okiennej, dociepla-
nie, tynkowanie i malowanie elewacji, ocena stanu wilgotnosciowego
obiektu i jego osuszanie, zapewnienie bezpieczenstwa przeciwpozaro-
wego.

Nietypowy problem z dociepleniem budynku wystgpit podczas prac
remontowych kamienicy, w ktérej znajduje sie hostel Flamingo. Ze wzgle-
du na zabytkowa, bogato zdobiona, fasade kamienicy (fot. 1) nie mozna
byto wykonac¢ tradycyjnie stosowanej izolacji zewnetrznej. Dlatego docie-
plenie obiektu przeprowadzono od wewnatrz, za pomocg mineralnych
piyt izolacyjnych, ktére pozwalajg znacznie poprawi¢ parametry termo-
izolacyjne budynku, a jednoczesnie zachowac oryginalny wyglad fasady.

W duzej mierze tego typu probleméw mozna uniknag, jesli przed przy-
stgpieniem do prac budowlanych doktadnie przeprowadzi sie inwenta-
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ryzacje obiektu i stosuje sie do zalecen konserwatorskich. Nierealizo-
wanie wytycznych konserwatorskich moze skutkowac¢ karami pieniez-
nymi, a czesto réwniez dodatkowg pracg zwigzang z naprawianiem
powstatych szkéd.

Fot. 1. Bogato zdobiona fasada kamienicy, w ktérej miesci sie hostel Flamingo
(fot. autor)

Photo. 1. Richly decorated fagade of the tenement, where Flamingo Hostel is located
(photo. author)

Przyktadem obiektu, w ktérym podczas adaptacji nie do konca zasto-
sowano zalecenia konserwatorskie, jest hotel Focus w dawnej fabryce
Juliusza Kindermana przy ul. takowej 23. Inwestor, firma Immobile sp.
Z 0.0., otynkowat fasade starej fabryki, mimo ze zalecenia konserwatora
zabytkéw wskazywaly na koniecznos¢ przywrdcenie jej dawnego wygla-
du, co wigzato sie z wyeksponowaniem starej cegty. Autorce nie udato
sie ustali¢, czy w zwigzku z postgpieniem wbrew zaleceniom konserwa-
tora na hotelarza zostata natozona kara finansowa, ale wedtug informacji
uzyskanych od dyrekcji hotelu inwestor w ciagu dwoch lat (do 2013 r.)
jest zobowigzany sku¢ tynk i przywroci¢ starg cegte na fasadzie hotelu.

Do najczesciej wymienianych problemow technicznych w tédzkich
zabytkowych obiektach noclegowych nalezy budowa nowych instalacji
i docieplanie budynkéw.
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Problemy funkcjonalne

Ta grupa problemow odnosi sie Scisle do nowej — hotelarskiej — funkgiji
obiektu zabytkowego. Ich nasilenie jest jednak r6zne w zaleznosci od
rodzaju i kategorii obiektu noclegowego. Wynika tez m.in. z wieku
obiektu, stopnia zuzycia urzadzen i instalacji, a takze aktualnych zmian
w trendach hotelarskich.

Do gtéwnych trudnosci nalezy juz sama adaptacja wnetrz i ich podziat
na jednostki mieszkalne, wyznaczenie drog komunikacyjnych, usytuo-
wanie kubaturowych urzadzen technicznych: maszynowni windy, kotto-
wni, przepompowni wody, wydzielenie zaplecza i magazynow kuchni,
pomieszczen socjalnych itp., zagospodarowanie dziatki, przestarzate
instalacje, ktére czesto sie psujg. W kazdym tédzkim obiekcie pojawiajg
sie tego typu problemy (tab. 2).

Tabela 2. Wybrane problemy funkcjonalne w t6dzkich
(stan na 01.01.2011)

Table 2. Chosen functional problems in historic hotels in £6dz
(state on 01/01/2011)

hotelach zabytkowych

Obiekt noclegowy
Accommodation

Brak
wiasnego
parkingu

No car park

Brak
windy
No lift

Brak
klimatyzacji
No air-
-conditioning

Przestarzate
instalacje
Outdated

installations

Hotel Grand

+

+

Hotel Savoy

+

+

Hotel Polonia Palast

+

+

Hotel Andel’s

Hotel Focus

Hotel Daria

Revelo

Dom Go $cinny Linat Orchim
Linat Orchim Guesthouse

Hostel Flamingo

Villa Albero della Vita

Zrédto: opracowanie wiasne.

Source: author’s own elaboration.
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Brak wlasnego parkingu wyraznie zaznacza sie wsréd hoteli histo-
rycznych, powstatych w czasie, gdy prywatny ruch samochodowy byt
niewielki. Wspoiczesnie jednak parking w obiekcie noclegowym jest nie-
zbedny. Dlatego hotelarze starajg sie zapewnia¢ gosciom miejsca par-
kingowe, np. korzystajac z ustug outsourcingowych.

W obiektach historycznych duzym problemem sg przestarzate, insta-
lacje, ulegajgce czestym awariom. Dotyczy to np. Restauracji & Rezy-
dencji Revelo, gdzie bardzo czesto zimg zapowietrzajq sie kaloryfery.

Potowa todzkich obiektéw w zabytkach nie jest wyposazona w winde.
Poniewaz jednak sg to niewielkie, jedno-, dwupietrowe obiekty, wtasci-
wie nie potrzebujg dzwigu. Brak windy najbardziej uwidacznia sie w przy-
padku hostelu Flamingo, ktérego pokoje noclegowe znajdujg sie tylko na
czwartym pietrze. Dotarcie do nich z bagazami po schodach stanowi dla
gosci duzg niedogodnos¢. W przysziosci zarzadca obiektu planuje
zatrudni¢ osobe, ktéra bedzie odpowiedzialna za wnoszenie bagazu.

Brak klimatyzacji dotyczy rowniez niemal potowy obiektéw. Wiekszos¢
z nich to obiekty nieskategoryzowane i nieduze. Jednak w przypadku
hotelu Focus jest to duzy problem, na ktory goscie hotelowi bardzo
czesto narzekaja.

Niezwykle istotnym problemem jest brak mozliwosci przystosowania
obiektu zabytkowego do potrzeb o0séb niepetnosprawnych. Zaledwie
potowa tédzkich obiektow moze swiadczy¢ ustugi tej grupie turystow (tab.
3), przy czym zakres ich przystosowania jest bardzo zréznicowany.
Nawet obiekty, ktore reklamujg sie jako hotele bez barier, nie do kohca
spetniajg podstawowe wymogi takiej adaptaciji.

Taka sytuacja ma miejsce np. w hotelu Savoy. Obiekt nie ma pod-
jazdu dla oséb poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich, ale uwaza sie
Zza przystosowany, poniewaz w razie potrzeby pracownik hotelu moze
pomoc wejs¢ osobie poruszajgcej sie na wozku do obiektu. Tylko ze
osoby niepetnosprawne potrzebujg czu¢ sie niezaleznie i nie chcag za
kazdym razem prosi¢ kogos o pomoc.

Z kolei hotel Grand nie ma podjazdu zamontowanego na state, ale na
zyczenie goscia udostepnia przenosny podjazd. Hotelarze czesto swia-
domie nie decydujg sie na instalowanie podjazdow przy gtéwnych
wejsciach do obiektéw zabytkowych, poniewaz mogg one negatywnie
wplyna¢ na wyglad budynku, zwtaszcza gdy ma on okazale, reprezen-
tacyjne schody. Rozwigzanie zastosowane w tédzkim Grandzie wydaje
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sie korzystne z punktu widzenia hotelarza, a nie hotelowego goscia.
Tylko trzy todzkie obiekty (Focus, Andel's i Grand) posiadajg automa-
tycznie otwierane drzwi wejsciowe, bedace duzym utatwieniem dla osoéb
niepetnosprawnych.

Tabela 3. Wybrane elementy przystosowania t6dzkich hoteli w zabytkach
pod k atem potrzeb oséb niepetnosprawnych (stan na 01.01.2  011)
Table 3. Chosen elements of adaptation of £6dZ hotels in monuments
to satisfy the needs of the disabled (state on 01/01/2011)

Przystosowa- Drzwi Svanali- Liczba
nie dla os6b automaty- 3212 cia przystosowa-
Obiekt noclegowy niepetno- Podjazd cznie aIarm(J)wa nych jednostek
Accommodation sprawnych Ramp otwierane mieszkalnych
Facilities for Automatic SAISathq Number of
the disabled door y adapted rooms
Hotel Grand + + + + 2
Hotel Savoy + - - + 1
Hotel Polonia Palast + + - + 1
Hotel Andel's + + + + 4
Hotel Focus + + + 2
Hotel Daria - - - - -
Revelo - - - - -
Dom Go scinny Linat
Orchim
Linat Orchim ) ) ) ) )
Guesthouse
Hostel Flamingo - - - - -
Villa Albero della Vita - - - - -

Zrédto: opracowanie wiasne.
Source: author’s own elaboration.

Poziom przystosowania todzkich obiektéw zabytkowych do potrzeb
goscia niepetnhosprawnego jest bardzo niski. Wida¢ to wyraznie w liczbie
posiadanych specjalnych jednostek mieszkalnych, ktéra waha sie od
jednego do czterech pokoi. Najwiecej ich posiada najwiekszy hotel
Andel's. Biorgc jednak pod uwage, ze dysponuje on lgcznie 278
pokojami, liczba ta jest mato znaczaca.

W kazdym obiekcie jednostki mieszkalne dla niepetnosprawnych
wyposazone sg W sygnalizacje alarmowa, ktdéra zazwyczaj znajduje sie
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w tazience (w hotelu Focus rowniez w pokoju przy t6zku). W niektérych
hotelach (Focus, Grand i Andel’s) sygnalizacja taka znajduje sie réwniez
w toaletach ogdlnie dostepnych. System potaczony jest z recepcjg hote-
lowa, ktéra w razie zasygnalizowania potrzeby pomocy moze btyskawicz-
nie zareagowac.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze t6dzkie zabytkowe obiekty noclego-
we sg bardzo stabo przystosowane do potrzeb os6b niepetnosprawnych.
Brak podjazdu, automatycznie otwieranych drzwi, niewiele przystosowa-
nych pokoi, brak specjalnie wyznaczonych i szerszych miejsc parkingo-
wych to tylko nieliczne uchybienia w tym zakresie. Najbardziej przyjazne
dla os6b niepetnosprawnych okazaty sie hotele Focus, Andel’s i Grand.

Problemy ekonomiczne

Proces przystosowania zabytku do petnienia funkcji hotelarskiej wy-
maga znacznych naktadéw kapitatu. Specyfika obiektéw zabytkowych
wymusza stosowanie podczas prac budowlanych bardzo kosztownych
materialdw i technologii. Dodatkowo ustugi wyspecjalizowanej ekipy
budowlanej, doswiadczonych projektantow i architektéw, a takze koszty
przygotowania niezbednej dokumentacji znaczaco zwiekszajg wymagany
budzet.

Dom Goscinny Linat Orchim to przyktad obiektu, ktéry ze wzgledu na
wysokie koszty materiatdw i ustug zwigzanych z renowacjg zabytkow nie
moze pozwoli¢ sobie na odnowienie i wyeksponowanie polichromii znaj-
dujacej sie na scianach klatki schodowej. Bardzo czesto zdarza sie
bowiem tak, ze zakladany pierwotnie budzet na adaptacje zabytku
W znacznym stopniu zwieksza sie przez nieprzewidziane wydatki, ktore
pojawiajg sie juz w trakcie prac konserwatorskich.

Inne problemy

Jest jeszcze wiele innych probleméw, z ktérymi zmagajg sie inwe-
storzy branzy hotelarskiej, adaptujac obiekt zabytkowy. Bardzo czesto
historyczne wille, dworki czy fabryki sg na skutek ztego gospodarowania
poprzednich whascicieli lub uzytkownikow w bardzo ztym stanie technicz-
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nym, a tzw. pustostany moga by¢ czesciowo lub catkowicie zdewasto-
wane. W przypadku, gdy niektore wartosciowe elementy budynku lub
wyposazenia wnetrz zostang nieodwracalnie zniszczone, spada warto$é
calego obiektu. Zly stan techniczny zabytku znaczaco wydtuza czas ada-
ptacji i zwieksza koszty, ktore trzeba poniesé na przywrocenie obiektu do
dawnej swietnosci.

Kolejnym utrudnieniem, z ktérym spotykajg sie inwestorzy podczas
prac budowlanych, sg ro6znego rodzaju ,odkrycia”. Powodujg one wstrzy-
manie robdt, nawet na kilka miesiecy, w celu dokonania ich analizy.
Inwestor ma obowigzek poinformowac o nich konserwatora zabytkéw.

Podczas prac budowlanych w hotelu Andel's dokonano niespodzie-
wanego odkrycia w pomieszczeniu, w ktérym zaprojektowano wentyla-
tornie. Zaplanowano jg pod ziemig, w miejscu, gdzie bylo kilka matych
magazynow i ceglane resztki fundamentéw. Teren miat by¢ oczyszczony
i pogtebiony o niecate dwa metry. Na realizacje przewidziano tydzien.
Okazalo sie, ze te niepozorne fundamenty majg nadzwyczajng twardosc.
Byty to bowiem fundamenty kilkusettonowej maszyny parowej, ktéra stata
w tym miejscu i zostata usunieta z budynku kilkadziesiat lat wczesniej.
W efekcie prace budowlane przedtuzyly sie o caly miesiac.

Nie zawsze jednak znaleziska rozpatrywane sg w kontekscie pro-
blemu. Czasem moga podnies¢ wartos¢ estetyczng obiektu, gdy np. pod
grubg warstwg tynku odnajduje sie malowidla albo inne wartosciowe
elementy architektoniczne. Przyktadowo, podczas prac konserwacyjnych
w Domu Goscinnym Linat Orchim, oprécz polichromii odnalezionej pod
siedmioma warstwami farby na klatce schodowej, w pomieszczeniu na
parterze odstonieto cztery pieknie zdobione filary, ktére przez poprzed-
niego wiasciciela budynku zostaly catkowicie zastoniete.

Podsumowanie

Obiekty zabytkowe sg wazng czescig dziedzictwa kulturowego kraju.
Jako swiadkowie minionych wiekéw odgrywajq istotng role edukacyjna.
Nalezy doklada¢ wszelkich staran, aby zachowac je dla przysztych
pokolen. Jedng z mozliwosci przywracania ich do Swietnosci jest wpro-
wadzanie nowych funkcji uzytkowych. Wazne jest jednak, by zachowaé
przy tym jak najwiecej zabytkowej substancji obiektu.
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W ostatnim czasie coraz wiecej zabytkow rewitalizuje sie i przy-
stosowuje do petnienia funkcji komercyjnych, w tym réwniez hotelarskich.
Rozwdj bazy noclegowej w obiektach zabytkowych wymieniany jest
wsréd gtéwnych trendéw w swiatowym hotelarstwie. Hotelarze przesci-
gaja sie w tworzeniu coraz bardziej atrakcyjnej oferty, gdyz zwykle,
niczym niewyrozniajgce sie hotele przestajg zadowala¢ coraz bardziej
wymagajacych gosci. Tego rodzaju prestizowe obiekty stajg sie bardzo
atrakcyjne dla firm i klientbw biznesowych, dlatego tez coraz wiecej
hotelarzy nastawia sie na obstuge gtownie tego segmentu rynku.

Sprawa adaptacji obiektéw zabytkowych do petnienia funkcji hote-
larskich czy konferencyjnych jest bardziej skomplikowana niz w przy-
padku normalnych obiektow. Proces ten jest bardzo czasochtonny i wy-
maga olbrzymich naktaddw finansowych. Uzytkowanie, konserwacja oraz
remonty podlegaja specjalnym wymogom ustawy o ochronie zabytkow,
wedtug ktdérej optymalna odnowa obiektu zabytkowego polega na przy-
stosowaniu obiektu do spetniania wspétczesnych funkcji, przy jednoczes-
nym respektowaniu historycznego charakteru obiektu.

Specyfika obiektu hotelarskiego wymaga zatrudnienia przy pracach
projektowych oraz budowlanych specjalistow z dziedziny hotelarstwa
i gastronomii, ktorzy zadbajg o to, aby obiekt byt w petni funkcjonalny
i spetniat wszelkie standardy i wymogi podyktowane przepisami budo-
wlanymi, bezpieczenstwa, a takze wymaganiami kategoryzacji. Zdecy-
dowanie fatwiej jest zaprojektowa¢ obiekt noclegowy od podstaw, niz
wpisac¢ nowe funkcje w juz istniejgce wnetrza obiektéw zabytkowych, gdy
dochodzg jeszcze ograniczenia zwigzane z zaleceniami konserwator-
skimi.

Ze wzgledu na duze znaczenie zachowania i rewitalizacji obiektu
zabytkowego, poprzez wpisanie w jego wnetrza nowych funkcji, w tym
przypadku komercyjnych, inwestorzy moga stara¢ sie o dofinansowanie
procesu inwestycyjnego z réznych zrodet m.in. funduszy strukturalnych
Unii Europejskiej, Ministra Kultury i Nauki, z budzetu pahnstwa i budzetow
lokalnych samorzaddw. Wysokos¢ takiego dofinansowania zalezy w du-
zym stopniu od wartosci historycznej obiektu.

Inwestorzy czesto napotykajg na rézne problemy zwigzane z przy-
stosowaniem obiektu zabytkowego do petnienia funkcji hotelarskiej, ktére
wynikajg z ograniczonych mozliwosci ingerencji w substancje zabytkowg
i zmian charakteru budowli. Mozna je przyporzadkowac¢ do trzech grup
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odnoszacych sie do: prac przedprojektowych, opracowywania projektu
i realizacji prac budowlanych oraz funkcjonowania obiektu juz po zakonh-
czeniu prac adaptacyjnych.

Problemy mozna podzieli¢ na kilka grup: administracyjno-prawne
(zwigzane ze stanem wiasnosci, kategoryzacja, pozwoleniami na budo-
we), techniczne (wprowadzanie lub wymiana instalacji, docieplanie bu-
dynku itp.), funkcjonalne (podziat wnetrz, usytuowanie kubaturowych
urzgdzen technicznych, np. windy, adaptacja dla oséb niepetnospraw-
nych), ekonomiczne (kosztowne materiaty budowlane, wysokie wynagro-
dzenia dla architektow i wykonawcy) oraz wiele innych nieprzewidzia-
nych utrudnien (np. réznego rodzaju odkrycia podczas prac budow-
lanych)

Mimo wielu probleméw zwigzanych z adaptacjg, wykorzystywanie
obiektéw zabytkowych do celéw komercyjnych staje sie coraz bardziej
popularne. Inwestoréw nie zniechecajg duze naklady finansowe i czaso-
chtonne procedury administracyjne. Coraz wiecej hotelarzy chce zarobi¢
na ,duchu historii”. Pobyt w takim obiekcie jest bowiem wyjgtkowo
atrakcyjng alternatywg dla konwencjonalnego zakwaterowania turystéw
we wspéitczesnym hotelu.
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Adaptation of historic objects in order to perform the hotel function
—an example of £L&éd z

Summary

The development of accommodation sector in historic objects is mentioned
among main trends in the world’s hotel industry. Holidays spent in historic
accommodation are becoming very trendy and attractive in tourism all over the
world. Such objects can attract visitors even to less attractive tourist regions.

The issue of adapting historic objects to perform hotel functions seems to be
more complicated than in case of usual objects. It is a time-consuming process
and requiring huge expenditure. The use, maintenance, renovation are subject
to special requirements of the act on protection of monuments according to
which an optimal restoration of a historic object depends on adaptation of this
object to perform contemporary functions while respecting the character of the
object itself.

During design and construction works the specificity of hotel accommodation
needs hiring hotel and gastronomy specialists to ensure that the object is fully
functional and meets all requirements imposed by construction and insurance
regulations as well as by rating principles. It is much easier to design hotel
accommodation from scratch than introduce new functions into already existing
historic interiors taking into consideration the restrictions of conservation rules.
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It is of vital significance to preserve and revitalize the historic accommodation
by introducing new functions to its interiors. Investors may apply for subsidizing
of investment process in various sources e.g. structural funds of European
Union, the Ministry of Culture and Science, state and local budgets. The amount
of the subsidy depends to large extent on historic value of the object.

Investors often face problems related to the adaptation of the historic building
to function as a hotel, which result from the historic character of the
accommodation and limited possibilities of intervention in its historic structure.
They can be related to three groups: pre-project works, preparing the project
and conducting construction works, and finally the functioning of the hotel after
the completion of adaptation works.

The problems can be divided into several groups: administrative — legal
(related to property status, categorisation, building permit), technical (building up
or changing installations etc.), functional (division of interiors, positioning of
cubic capacity technical devices), economic and many other problems e.g.
various discoveries made during construction works.

Despite numerous problems related to the adaptation the use of historic
objects for commercial purposes is becoming more and more popular. There-
fore, in spite of huge financial expenditure and time-consuming administrative
procedures, more and more hoteliers are interested in investing in historic
accommodation to benefit from the spirit of history. A stay in such a hotel is an
exceptionally attractive alternative to a conventional tourist accommodation.

Translated by Elzbieta Lubinska
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