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O UTWORZENIE SIECI ‘POLSKIE PARADORES’

1.Geneza Paradores - Wstep
A Historia

‘Parador® powstalo w Hiszpanii. Poczatkowo byl to zajazd, w ktdrym zatrzymywali
sie co znamienitsi goscie, szukajacy godziwego naclegu. W posadzie znajdowali nocleg
biedniejsi podrozni, miescily sie tam réwniez stajnie W 1929 roku przyjeto koncepcje
utworzenia panstwowe] siecl Paradores w Hiszpanii. Pierwotnie funcje wysokiej klasy hoteli
mialy pelnié¢ odrestaurowane obiekty zabytkowe polozone na malo uczeszezanych szlakach
turystyeznych. Pierwszy tego typu hotel otwarto w zaadaptowanym do tego celu krolewskim
domku mysliwskim.

Podstawowymi zalozemami, wylonionymi w toku .rcalizacji planu Hiszpanskie

Paradores byly:

1, otwieranie wysokiej klasy hoteli w istniejacych obiektach zabytkowvch

polozonych w slabo rozwinietych lub malo uczeszczanych turystveznie

regionach (wplywanie na ich rozwoj)

B2

powtdrne lub nowe wykorzystanie obiektow zabytkowych - palacy, zamkow,
schronisk, klasztorow - poprzez zaadaptowanie ich do celow hotelowych, przy

zachowaniu ich zabytkowego charakteru.
3. zorganizowanie ogolnokrajowej sieci paradores. polozonych niedaleko siebie;
powstanie w ten sposdb szlak hoteli wiodacy turystow od przejsé granicznych

do wszystkich wazniejszejszych regionow turystycznych w kraju,

Do 1990 roku uruchomiono w Hiszpanii 86 tego typu placowek,
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B. Dlaczego warto promowaé w Polsce idee paradores?

W Polsce, a szczegdlnie w niektdrych jej regionach, znajdue si¢ duzo zabytkowych

budowli. To bogactwo palacéw, zamkow, dworéw, w polaczeniu z bogactwem naturalnym

w postaci parkéw narodowych 1 krajobrazowych oraz rezerwatow jest niezwykle cennym

zrodlem mozliwym do wykorzystania przez polska turystyke krajowa i zagraniczna.

Problemy zwiazane z surowcami naturalnymi oraz negatywnym wizerunkiem Polski za granica
czyni z niej kraj malo atrakcyjny dla turystow (zanieczyszczenie Battyku, wymieranie lasow

na g]asku, ete.)

Roznorodnosé polskich patacow, zamkow 1 dwordw, ich polozenie, wystrd), walory
architektoniczne 1 historyczne, sprawiaja, ze sg one zarowno produktem turystycznym, jak i
doskonala baza turystyczna. Jak bedzie to wynikalo z dalszych rozdzialow niniejszego
raportu, obiekty te znajduja si¢ pod zarzadem roznych instytucji, takich jak PAN, Spoldzielnie
Rolnicze, PGR-y, 1 inn. W niektérych z nich otwarto muzea, inne pelnig funkcje para-

hotelowe. Centralny Osrodek Informacji Turystycznej stara si¢ promowac kilka z nich jako

czesc systemu paradores. Jednakze réznig si¢ one od nich zaréwno sposobem zarzadzania, jak
1 standardem hotelowym.

Polska podaza obecnie droga prywatyzacji.Kwestie zwiazane z prawem wiasnosci reguluja
‘przepisy dotyczace ochrony dobr kultury 1 muzeow’, Niezaleznie od tego, iz niektore obiekty
zabytkowe moga by¢ zwrdcone swym poprzednim wiascicielom, wiadomym jest, ze znaczna
liczha zamkoéw, palacy 1 dwordw bedzie musiala pelni¢ nowe funkeje gospodarcze ;

wykorzystanie 1ch dla celow turystycznych - to jedna z nich.

Uzasadnienie wlaczenia Polski do sieci Paradores jest zatem nastepujace:

1. zaspokojenie zapotrzebowania rynkowego na miejsca hotelowe o wysokim

standardzie w obiektach zabytkowych w Polsce poprzez udostepnienie ich

]

turystom (dane na ten temat przytoczone zostang w dalszych rozdziatach)

2, mozliwosé: wprowadzenia nowego sposobu zarzadzania, zapewnienia ochrony
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obiektom zabytkowym, sprzedazy miejsc hotelowych o wysokim standardzie,
poprzez korzystanie z rezerwacji centralne) (czyli w sposdob, w jaki odbywa sie

to w systemie paradores)

3. wilaczenie Polski do sieci paradores moze odbywaé si¢ poprzez stworzenie
mechanizmow lub spélek kontrolujacych. Dzigki temu niezbedne prace
konserwatorskie 1 renowacyjne finansowane beda z funduszy panstwowych oraz

kapitalu nalezacego do Trustu/Fundacji.

Za obstuge turystyczng odpowiedzialne beda spotki holdingowe,z wyraznie okreslonymi
celami komercyjnymi.

Moga to by¢ spolki panstwowo-prywatne z/lub kapitalem krajowym/zagranicznym.

Z, rozwazan powyzszych wynika, ze utworzenie w Polsce systemu paradores ma na celu
zapelnieme 1stniejace] mszy rynkowej, wprowadzenie na rynek wysokiej jakosci produktu,
stworzenie wlaciwego systemu kontroli, jak rowniez znalezienie sposobu na ocalenie. ochrone,
konserwacje dziedzictwa kulturowego w postaci wolnostojacych palacow, dworéw oraz
zamkow. Tworzenie tego systemu moze by¢ procesem fazowym. Mozna na przykiad
rozpoczac od utworzenia spolki handlowej 1 trustu zlozonego z 6 przedsigbiorstw, z czasem,
gdy zaistnieje uzasadniona potrzeba, system moze objaé swym zasiegiem do 60
przedsiebiorstw,

Propozycja utworzenia ‘Polskiego Paradores’ musi wigza¢ si¢ zardowno z modernizacja
produktu 1 inwestycjami, jak rowniez z zasadniczg zmiana w sposobie zarzadzania, oraz
podwyzszeniem jakoscl ushlug turystycznych.

W dalsze) czesc1 mimiejszego raportu omowione zostang kryteria dotvezace doboru obiektow
mogacych utworzy¢ systemu paradores.Uwzglednia sig¢ tu takie parametry jak: walory
krajobrazowe, lokalizacja (dostgpno$é komunikacyjna, atrakcje turystyczne, polozenie w

stosunku do innych paradores).




L Ograniczenia w tworzeniu koncepcji ‘Polskie Paradores’ wynikajace z transformacii

systemowe;]

Status prawny débr, w tym zamkow, palacow i dwordw, ktére na mocy Dekretu o
Nacjonalizacji lub aktow i decyzji administracyjnych przeszly po wojnie z rak prywatnych na
wiasnos¢ Skarbu Panstwa to jedna z podstawowych kwestii czekajacych na wyjasnienie i
uregulowanie prawne.

Zmiany polityczne i gospodarcze, ktore dokonaly si¢ w Polsce po 1989 roku przyniosty fale
mniej lub bardzie) uzasadnionych roszczen prywatyzacyjnych.

W latach 1989-1990 opracowano projekt prywatyzacji obiektow zabytkowych, ktory objal
budynki bgdace w gestii Generalnego Konserwatora Zabytkow. Podstawa tego projektu bylo
prawo do pierwokupu dla bylych wlascicieli, badz ich spadkobiercow lub tez prawo do
odszkodowania, jak rowniez zalozenie, iz Generalny Konserwator Zabytkoéw wyznacza
budynki podlegajgce sprzedazy. Projekt nie zakladal jednak mozliwosei zwrotu obiektow
zabytkowych ich poprzednim wlascicielom, t.j. reprywatyzacji ‘w naturze’,

Po upadku rzadu Tadeusza Mazowieckiego, podczas kampanii prezydenckiej i parlamentarnej
kwestia reprywatyzacji zaczela przedstawiac si¢ odmiennie, Pojawily sie propozycje zwrotow
“w naturze’. Te slogany wyborcze, bedace odpowiedzia na zadania bytych wlascicieli, gloszone
m.inn. przez przedstawicieli Polskiego Stowarzyszenia Zienmianskiego, podsycily nastroje
opinii publiczne)] w te] kwestil. Jednakze mimo wielu obietnic, sprawa reprywatyzacji nie
doczekala sig jak dotad jednoznacznego rozstrzygnigcia 1 uregulowania ustawowego.

W sadach tocza si¢ procesy o uniewaznienie decyzji administracyjnych, na mocy ktorych
Panstwo przejelo prawo wiasnosci do nieruchomsci. Stwierdzenie anulowania tych decyzji
rozstrzyga kwesti¢ prawa wlasnosci na korzysc poprzedniego wiadciciela lub jego nastepcy
prawnego. Decyzja taka me stanowi wprawdzie tytulu egzekucyjnego do wydania
nieruchomosci, jednak na jej podstawie byly wlasciciel moze w przypadku odmowy wydania
mu nieruchomosci wystapic z powodztwem do sadu powszechnego przeciwko osobie, ktora
wlada nieruchomoscia o jej wydanie. Jednoczesnie trwa akcja prywatyzowania majatkow
ziemskich, w tym gospodarstw rolnych (folwarkow) z dworami i patacami, bedacych dotad
wilasnoscig Panstwowych Gospodarstw Rolnych., Gospodarstwa te przejmowane sa przez
Agencj¢ Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i wystawiane na sprzedaz potencjalnym

nabywcom/inwestorom. Proces prywatyzacji przebiega roznie w poszczegdlnych regionach
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Polski.
Na poétnocy i zachodzie kraju (tzw. Ziemie Odzyskane), gdzie dominujg majatki poniemieckie,
roszczenlia reprywatyzacyjne praktycznie nie wystepuja. Proces prywatyzac)i moze przebiegac
tam szybciej, poniewaz nie przewiduje si¢ zawierania zadnych dwustronnych umoéw miedzy
Polska i Niemcami w tej sprawie. W pozostalej czesci Polski roszczenia takie sa powszechne,
a prawdopodobienistwo ich nasilenia si¢ wzrasta. Brak jednoznacznych rozstrzygnieé
reprywatyzacyjnych na tych terenach, stanowi ryzyko dla wszystkich potencjalnych
inwestorow, utrudnia realizacje niniejszego projektu.
W toku zbierania informacji i ich analizy nalezy zatem pamigta¢ o kwestil reprywatyzacji i
gdzie to mozliwe gromadzi¢ informacje takZe na ten temat. Nie nalezy jednoczesnie traktowac
tego zagadnienia jako bariery uniemozliwiajacej rozwiniecie projektu ‘Polskie Paradores’, a
jedynie bra¢ owa kwestie pod uwage.Oprocz omowionych wyze) utrudnien wynikajacvch z
transformacji systemowej, na uwage zashuguje szereg innych mozliwych ograniczen.
Dto miektore z mch:
E Polska dysponuje duzym potencjalem obiektow zabytkowych, jednak liczba
zabytkow o walorach unikatowych, charakteryzujgcych sig wysokim poziomem
architektonicznym i przedstawiajacych duza warto$¢ historyczng jest, w

pordwnaniu z innymi krajami (na przyklad Hiszpania) ograniczony.

7 Isniejace palace, zamki 1 dwory znajdujg sie w réznym stanie technicznym -
od bardzo dobrego do bardzo zlego. Wiekszos¢ z nich wymaga renowacji
(naprawy, kapitalnego remontu,lub rekonstrukcji)

3. Obiekty zamkowe, patacowe 1 dworskie zajmowane sg przez muzea, uczelnie,

placowki kulturalne, osoby prywatne, etc. Istnieje zatem kwestia znalezienia
trafnego rozwigzania: badz pogodzenia funkcji hotelarskich z innymi, badz
przeniesienia instytucji obecnie zajmujacych obiekty do nowych siedzib,
Przy opracowywaniu 1 realizacji niniejszego projektu nalezy wziac pod uwage szereg
istniejacych niedogodnosci roznej natury, skupiajac si¢ przy tym na przestankach sprzyjajacych
realizacji koncepcji ‘Polskie Paradores’,
Przedstawione w niniejszym rozdziale informacje dotyczace istniejacych oraz potencjalnych

pgraniczen i stabosci stanowi¢ powinny podstawe niezbedna do wcielenia w Zzycie Projektu.




2. Swiatowy rozw6j Paradores w powiazaniu z koncepcja

‘Polskie Paradores’

System paradores powstal w Hiszpanii, objal swym zasiegiem Portugalie, a nastepnie

inne kraje pozaeuropejskie. Wprowadzenie tego systemu wiazalo si¢ z licznymi korzysciami.

Najwigksze z nich to:

a. tworzenie sieci hotelowej o zasiggu migdzynarodowym, oferujacej ustugi o
wysokim standardzie, znajdujacej si¢ pod jednym =zarzadem, objetej
Jednorodnymi dziataniami marketingowymi i promocyjymi;

b. konserwacja i renowacja duzej liczby obiektow zabytkowych oraz budowli
przedstawiajacych wartos¢ kulturowg 1 historvezna, zachowanie ich
integralnosci, przeprowadzenie modernizacji obiektow bez naruszenia ich
zabytkowego charakteru (instalowanie sieci sanitarnej);

g rozbudowa obiektéw zabytkowch z zachowaniem stylu danego obiektu

d. tworzenie wizerunku firmy 1 kreowanie tozsamosci nowego produktu
turystycznego, bedacego zarazem bazg turystyczna, t.j. systemu paradores -
spojnego ‘organizmu’, w sklad ktorego wchodza: obiekty hotelarskie, wraz z
oferowanymi w nich uslugami, oraz korzystajacy z nich turysci krajowi i
Zagraniczni.

- w Hiszpanii paradores rozmieszczone sa nastepujaco:

- zabytkowe miasta 43
- wybrzeze 14
- oklice gorskie 11
- plaze 10

OGOLEM

okolice gléwnych szlakéw komunikacyjnych 8

86

A. Polskie Paradores jako spotki panstwowo-prywatne:

Wprowadzenie systemu paradores w Polsce moze przynies¢ naszemu krajowi podobne

korzysci (patrz wyze]). Potencjalny charakter dzialan zmierzajacych do zalozenia podobne;

sieci w Polsce rozni si¢ zasadniczo od strategii przyjmowanych w innych krajach.

Wprowadzenie tego systemu w Polsce nie musi by¢ wylacznym udzialem panstwa.
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Realizowanie programu ‘Polskie Paradores’ przez powolang do tego panstwowo-prywatna
spolke moze przyczynic sig¢ do ulepszenia systemu, ktory ma na celu, miedzy innymi,
konserwacje 1 powtorne wykorzystanie obiektow historycznych; systemu, ktorego
wprowadzenie zaowocuje nowymi inwestycjami (tworzenie sektora komercyjnego), 1 ktory
funkcjonowaé¢ bedzie jako spdtka handlowa w sieci miedzynarodowego przemyshu
turystycznego.

W rozdziale 4 niniejszego raportu omodwione zostang wazniejsze Kwestie inwestycyjne
zwiazane z utworzeniem ‘Polskiego Paradores’, natomiast w rozdziale 7 poruszone zostana

sprawy inwestycjii 1 ich dostgpnosci.




4 Czy istniejg juz w Polsce elementy lub zalazki Paradores?

Wiele polskich zamkow, patacow i dworow (a takze innych obiektow zabytkowych)
jest obecnie wykorzystywana do celéw hotelarsko-turystycznych. Jednakze ich status
wlasnosciowy, specyfika poszczegélnych obiektow (wielkosé, atrakeyinosé archiektoniczna,
stan techniczny, wyposazenie wngtrz), standard i zakres uslug oraz oferta turystyczna sa
zroznicowane. Obiekty te nie tworza zatem spdjnej ogélnopolskiej oferty turystycznej, ktora
moze by¢ przedmiotem marketingu za granica - towarem eksportowym (brak polaczenia w
sie¢, poddania odpowiedniej kategoryzacji). Dzialania marketingowe dotyczace poszezegdlnych
obiektow odbywajg si¢ w sposob spontaniczny, nieuporzadkowany - marketing obiektow
pojedynczych lub jego brak (ew. niski poziom).

Jedynymi materialami  promocyjnymi/marketingowymi obejmujacymi  ogdlnopolskg
ofertg/produkt ‘Polskie zamki, patace i dwory” sg publikacje Centralnego Osrodka Informacii
Turystyczne] przygotowane na zlecenie Urzedu Kultury Fizycznej i Turystyki, oraz nieliczne
publikacje ORBIS-u. Naleza do nich :

a. publikacje COIT-uw/UKFiT-u

-* Misterious Night’ (MN)

- *Castles and Palaces’ (C&P)

- Archtecture 1in Poland’

- dodatkowo informacje w : ‘Travelling to Poland - Tourist Guidebook®93*, ‘Transit

Routes through Poland®, ‘Destination Poland*92” |, ‘Poland Invites’, ‘Pomorze

Gdanskie - Catalogue of Tourist Offers’ + inne, takie jak ‘Poznan and its

Neighbourhood’, ‘Wroclaw’ (wersja angielska), ‘Wroclaw i Dolny Slask’ (wersja

polska), “Wroclaw, wojewodztwo wroclawskie - Informator Turystyczny’.
b. publikacje ORBIS-u:

- ‘Poland, Palaces and Castles™ (folder)

- ‘Poland Incoming Guide - a Destination for All Seasons’

- oraz inne np.

*Orbis Invites You to Poland - Weekend in Poznan’, ‘Orbis Invites You to Poland -

Horse Riding’
¢. inne publikacje krajowe:

- ‘Krajobraz - Ogréd - Park Informacje Biezace™ nr 4/92

(material nie posiadajacy charakteru marketingowego)
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- ‘Aktualne wykorzystanie obiektow zabytkowych do celow turystyczno-
hotelarskich - Wojewodztwo poznanskie

- ‘Patac w Radziejowicach’ (folder- wersja polska 1 angielska)

- ‘Palac w Kozlowee' (folderb - wersja polska 1 angielska)

- *Welcome to the Lublin Region’

- ‘Poland at its most Historic, Unspoiled and Traditional”
d. publikacje zagraniczne:

- *Eastern Europe and Austria - Canterbury Travel (UK)

(*Polish Manor Houses and Castles’)

- *Exodus - Adventure Trip Dossier - Historic Poland”™ (UK)

- *Ost Reise Service - 1993° (Germany)
Spoérod wszystkich wymienionych wyzej publikacji krajowvch jedyvnie ‘Mysterious Nights'
(COIT/UKFiT) oraz ‘Poland - Palaces and Castles” (ORBIS) sa materialami marketingowym/
promocyjnymi we wlasciwym tego stowa znaczeniu, przedstawiajg bowiem ogolnopolska
oferte hotelarska palacow, zamkow i dwordow, NMNalezy przy tym dodaé, iz informacje
podawane w obu tych folderach nie do konca spelniaja wymogi stawiane materialom
marketingowym.
Publikacje te nie zawierajg informacji co do jakosci 1 poziomu oferowanych ushug
(wyposazenie, wystrd) wnetrz, obstuga). "MN'- to publikacja przygotowana niezwykle
starannie - pigkna oprawa graficzna i wysoki poziom edytorski + mapa. Podstawowym
mankamentem tego wydawnictwa jest jednak brak cen, niepelna (miejscami nawet nierzetelna)
informacja dotyczaca wyposazenia obiektow (patrz dwor w Podzamezu). Budzi takze pewne
watpliwosci kwestia wspdlne] prezentacyi patacéw, zamkéw i dworéw wolnostojaeych z
hotelami w obiektach zabytkowych duzych miast - wigkszos¢ z tych budynkow wybudowana
byla juz z przeznaczeniem hotelowym - w Warszawie, Krakowie, Wroclawiu, Lodzi, Bielsku-
Bialej, Bydgoszezy oraz Sopocie.
Folder ORBIS-u - ‘PC’ - zawiera natomiast lakoniczne informacje dotyczace jedynie
wybranych obiektow, nie jest wydany réwnie atrakcyjnie jak publikacja COIT/UKFiIT. Nie
informuje on o standardzie hotelowym, ogranicza si¢ do podania wiadomosci natury
historyczznej + zwigztych informacji o polozeniu obiektow. Zamieszczono w nim wprawdzie
przyblizone ceny ustug, jednak ich rozpigtos¢ jest zbyt duza.Informacje te sg wigc praktycznie

bezuzyteczne.




——

"Castles and Palaces’ (COIT/UKFiT) stanowi material promocyjny - przeglad wybranych
obiektow, podaje tresci natury historycznej, czasami pojawiaja si¢ w nim informacje dotyczace
obecnego wykorzystania budynkéw. W publikacji tej nie zamieszczono (lub zamieszczono
zbyt matlo) informac)i praktycznych - na temat hoteli (warunki, informacja turystyczna, etc.),
muzedw (godziny otwarcia, mozliwosé wynajgcia przewodnika wladajacego jezvkami obeymi,
etc.), bazy gastronomicznej.
Kolejne z krajowych wydawnictw - ‘Travelling to Poland - Tourist Guide'93" zawiera
rozdzial poswigcony zabytkom (Monuments of Architecture), nie podaje jednak zadnych
danych dotyczacych ich wykorzystania w charakterze hoteli,
"“Transit Routes through Poland’ dostarcza natomiast zdawkowych informacji na temat
zamkow, patacow 1 dwordw zlokalizowanych przy gléwnych trasach komunikacyjnych/
tranzytowych.
Pozostale z wymienionych wezesme] wydawnictw nie beda przedmiotem dalszego omowienia
w tym rozdziale.
Jedyna publikacja, ktora nie jest adresowana do potencjalnego turysty, a zasluguje na uwage
to opracowanie o zabytkach wojewodztwa poznanskiego - zamieszczone w Informacji Biezacej
Zarzadu Ochrony 1 Konserwacj Zespolow Palacowo-Ogrodowych. Znajduje sie tam
stosunkowo pelna oferta: informacja o hotelach (liczba 1 standard pokol. infrastruktura-sale
konferencyjne, etc.), wiadomosci dotyczacych architektury (poparte materiatem zdjeciowym),
informacje o atrakcjach turystycznych; autorzy publikacji zapomnieli jednak o podaniu cen.
Interesujacym zdaje si¢ by¢ porownanie materialéw krajowych 1 zagranicznych na temat
turystyki w zamkach, patacach 1 dworch polskich. Poréwnanie takie pozwala bowiem okreslié,
ktore sposrod oferowanych w polskich publikacjach, obiekty ciesza sie najwieksza
popularnoécig wsrod zagranicznych tour-operatoréw i stanowi¢ moze rodzaj testu co do
skutecznosei krajowych dzialan promocyjnych i marketingowych. Wniosek podstawowy
plynacy z te] analizy jest nastepujacy:

. jedynie niewielka liczba obiektéw przechodzi taki test pozytywnie

- krajowy marketing obiektow powinien ulec ulepszeniu (odpowiednia

segmentacja 1 dobor mieszanki marketingowej - tzw.Marketing Mix)

Analiza w/w materialow pozwala na wylonienie listy palacow, zamkéw 1 dwordw
wykorzystywanych obecnie jako hotele - pozwoli to na wskazanie ‘zalgzkow’ polskich

paradores.
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Nie wszystkie jednak sposréd wylonionych w ramach tej analizy, beda mogly byé w
przysziosci przeksztalcone w obiekty typu ‘Paradores’ - ze wzgledu na wielkosé,
nienajwyzszy poziom atrakcyjnosci architektonicznej, zbyt wysokie koszty modernizacji i
renowacji w poréwnaniu z potencjalnymi zyskami, niekorzystna lokalizacje (dostepnosé
komunikacyjna, atrakcje turystyczne (brak), zanieczyszczenie srodowiska, ete.).
Istotne jest jednak, aby uwzgledni¢ w przyszlych planach istniejace juz ‘zalazki Paradores’.
Ponizszy wykaz | mapa stanowig ilustracj¢ i podsumawanie przeprowadzonej wstepnej analizy.
LISTA OBIEKTOW HOTELARSKICH W ZAMKACH, PALACACH I DWORACH

a Dziatania Marketingowe/Promocyjne

_— ———————————=
nr | miasto MN P&C P&C Inne Wydawn
typ obiektu (COIT/ ORBIS | (COIT/ | wydawnictwa | ictwa
wojewodztwo UKFiT) UKFiT) | krajowe zagranic

Zne
! Antonin
dwaorek X X X
kaliskie
2 Arcugowo
palac X
poznanskie

3 Baranow

Sandomierski
palac X X
tarnobrzeskie

4 Bedlewo
palac X
poznanskie

5 Bialokosz
dworek b4
poznanskie

6 Biedrusko

palac X
poznanskie

7 Brodnica
dworek | X
poznanskie

8 Bugayj
palacyk mysliwski X
poznanskie

13
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Bytow
zamek
stupskie

10

Cykowo
palac
poznanskie

11

Czempin
palac
poznanskie

12

Czerniejewo
patac
poznanskie

13

Gniew
zamek
gdanskie

14

[wno
patac
poznanskie

15

Jankowice
palac
poznanskie

16

Kadyny
palac
elblaskie

&

Kamiemec
Zabkowicki
zamek
walbrzyskie

18

Kobylniki
palac
poznanskie

19

Komorowo
manor house
poznanskie

Krasiczyn
zamek
przemyskie

21

Krerowo
manor house
poznanskie
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22

Ksiaz
zamek
walbrzyskie

23

Fancut
palce
rzeszowskie

24

Leg
manor house

poznanskie

43

Maciejewo
dworek
szczecinskie

Malbork
zamek
elblaskie

Manieczki
dworek
poznanskie

28

Miedzylesie
zamek
walbrzyskie

29

NieborOw
palac
skierniewickie

Nosowo
palac
koszalinskie

Nozdrzec
palac
krosnienskie

Podzamcze
dworek
elblaskie

o

Promnice
zameczek
myshiwski
katowickiego

Pultusk
zamek
ciechanowskie
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Radziejowice
palac

dworek
skierniewickie

Rakoniewice
patac
poznan

Rokosowo
zamek
leszczynskie

Rydzyna
zamek
leszcrynskie

Sapowice
patac
poznanskie

40

Sieniawa
palac
przemyskie

41

Skrzynki
palac
leszczynskie

Trzebieszowice

palac
walbrzyskie

Tuczno
zamek
pilskie

44

Walewice

patac
skierniewickie

Waplewo
palac
elblaskie

46

Wojnowice
zamek
wroclawskie

47

Zajaczkowo
palac
poznanskie
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Zakrzewo

patac
poznanskie

W toku niniejszej analizy oznaczono 49 obiektow zabytkowych (zamkow, patacow, dwordw)

stanowigcych ‘zalazki® dla Projektu, w tym:

- zamkow - 14
- palacow - 25
- dworow - 10

Wigkszosc z tych obiejktow zlokalizowana jest w wojewddztwie poznanskim.

Jedynymi obiektami wymienionymi w dostepnych publikacjach zagranicznych sa:

- Bvtow

- Czarniejewo
- Ksigz

- Lancut

- Nieborow

- Rydzyna

“ Sieniawa

Obiekty najczescie) wymieniane w dostgpnych publikacjach krajowych i zagranicznych to:

Wymieniane w czterech publikacjach: (2)
- Bytow (woj. stupskie)
- Ksigz (woj. walbrzyskie)

1'¥
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Wymieniane w trzech publikacjach (9)

- Antonin (woj. kaliskie)

. Nieboréw (woj. skierniewickie)

- Puttusk (woj. ciechanowskie)

- Rydzyna (woj. leszczynskie)

- Czerniejewo (woj. poznanskie)

- Kadyny (woj. elblaskie)

- Krasiczyn (woj. przemyskie)

- Fancut (woj. rzeszowskie)

- Sieniawa (woj. przemyskie)

Wymieniane w dwoch publikacjach: (11)

- Baranow Sandomierski (woj. tarnobrzeskie)

- Malbork (woj. elblaskie)

- Miedzylesie (woj. walbrzyskie)
Rokosowo (woj. leszezynskie)

- Iwno (woj. poznanskie)

- Kamieniec Zabkowicki (woj. walbrzyskie)

- Kobylniki (woj. poznanskie)

- Maciejewo (woj. szezecinskie)

- Skrzynki (woj. leszezynskie)

- Walewice (woj. skierniewickie)

- Zajaczkowo (woj. poznanskie)

Powyzsze wyniki dajg ogolny obraz istniejacego potencjalu obiektéw zabytkowych
wykorzystywanych obecnie do celow hotelarskich. Z danych tych nie nalezy jednak wyciagac
zbyt daleko 1dacych wnioskow. Analiza powyzsza opiera sig bowiem na ograniczonej ilosci
materialow. Trzeba zda¢ sobie sprawe z faktu, iz liczba obiektdéw tego typu jest znacznie
wigksza. Jednakze juz na tym etapie analizy, zgromadzone materialy potwierdzaja istnienie
49 obiektow hotelowych (w zamkach, palacach, dworach), ktére moga by¢ wykorzystane dla
potrzeb niniejszego projektu. Istnienie i tworzenie sie nowych obiektéw hotelarskich o
podobnym charakterze stanowi istotng przestanke przemawiajaca na korzysc roZwoju

ninigjszego projektu.
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Jedynie czg$¢ obiektow zabytkowych wykorzystywanych na cele hotelarskie moze by
wlaczona do przyszlej sieci ‘Polskie Paradores’

Nie wszystkie z wytypowanych obiektéw moga by¢ zagospodarowane w pierwszej
fazie.

Aby spelni¢ stawiane im wymogi, wszystkie brane pod uwage obiekty musza zostac
zmodernizowane. Podwyzszeniu ulec musi standard;

* stan techniczny budynku - elewacja + instalacje
*  wystrd) wnetrz (stylowy)

* otoczenie obiektu - park, ogrod
* Jakosc obshugi

¥ przygotowanie imprez towarzyszacych

obiekty wybrane dla potrzeb niniejszego projektu musza spelniaé kryteria. o ktorych
mowa bedzie w rozdziale 5

poprawie ulec musi marketing obiektéw sprzedawanych w przyszlosei w ramach
taficucha ‘Polskie Paradores’

Wstepne typowanie obiektéw powinno: odbywac sie we wspolpracy specjalistow do
spraw ochrony zabytkéw (konserwatorzy zabytkow, Panstwowa Shluzba Ochrony
Zabytkow) z ekspertami do spraw turystyki (Urzad Kultury Fizycznej i Turystyki,
doradcami Programu PHARE “Rozwdj Turystyki w Polsce') i by¢ poparte konsultacja

z obecnymu wlascicielami 1 uzytkownikami (ew. z bylymi wlascicielami) obiektow.

Uwaga: koniecznos¢ przeprowadzenia wizytacji typowanych obiektow,




4.  Faktyczny i potencjalny popyt na Paradores:

a. Popyt

Przed omowieniem warunkow inwestycyjnych, rozwojowych i1 marketingowych
dotyczacych stworzenia systemu paradores, nalezy udzielié odpowiedzi na pytania dotyczace
skali popytu potencjalnego, segmantéw rynku docelowego (jakie sq i dlaczego), popytu w
kraju i za granica, polityki cenowej, spodziewanych zyskow.

Przed dokonaniem oceny popytu i penetracjg rynku, okresli¢ nalezy istote i rodzaj

hipotetycznej oferty/produktu, (hipotetycznej, gdyz jej ksztalt ostateczny nie zostal jeszcze
ustalony). Przyjmijmy zatem, ze w I Fazie Programu w sklad testowanej oferty/produktu
wejdzie okolo szesciu najatrakcyjniej zlokalizowanych ‘Polskich Paradores’. Kazdy z nich
dysponowa¢ bedzie 100 dwuosobowymi pokojami typu emsuife charakteryzujacymi sie
wysokim standardem. Tak wigc w 6 paradores znajdowaé si¢ bedzie 600 pokoi hotelowych
z 1200 tozkami. Jak wynika ze statystyk IT z 1993 zaledwie dwa 5 gwiazdkowe hotele w
Polsce (Warszawa) osiggnely w 1992 roku ok. 66% wskaznik frekwenji hotelowej
(wykorzystanie bazy hotelowej). Dla poréwnania w hotelach 4 gwiazdkowych wskaznik ten
wynosil 46%. Wskazanym byloby utrzymywanie go na ok. 60% poziomie przez okres 12
miesigey - posezonowe wykorzystanie potencjatu hotelowego poprzez organizowanie roznego
rodzaju imprez, konferencji 1 spotkan. W chwili obecnej obydwa 5 gwiazdkowe hotele
znajduja sie w Warszwie. Hotele Paradores oferowalyby ustugi podobnej jakosci w szesciu
atrakcyjnie polozonych obiektach hotelowych w kraju (wycieczki ohjazdowe (tury),
organizacja konferencji, wyjazdow weekendowych, etc.). 60% wskaznik frekwencji hotelowej
w skali roku.ktorym miatyby si¢ charakteryzowaé pierwsze paradores, odpowiadalby 220
dobom hotelowym. Hotele sieci paradores istniejace w innych krajach, dzialaja w oparciu o
3-5% wsaznik udzialu wybranego segmentu na rynku.
Pozycj¢ paradores, ktore otwarto by w polowie lat dziewigédziesiatych w Polsce mozna
porowna¢ do “Hiszpanskiego Paradores’ lat piecdziesiatych. Hiszpania byla wtedy malo
popularna turystycznie, miala negatywny image. Polska boryka si¢ obecnie z podobnymi
problemami. Jest krajem malo atrakcyjnym turystycznie, postrzega sie ja jako slabo
rozwinietg, zanieczyszczona.

Dokonanie doktadnej oceny rynku nie jest w chwili obecnej mozliwe. Dzieje sie tak

z uwagi na brak w pelni rozwinigtego produktu-paradores. Mozliwosci rynkowe nalezy wiec
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rozpatrywac¢ z punktu widzenia potencjalnych zyskow polskiego przemystu turystyeznego w
ogole, okreslonych segmentéw, panujacych na nim tendencji, czynnikéw wplywajacych na

wysokg jakos¢ oferowanych ushug.

b. Rynki docelowe:

Przy opracowywaniu koncepcji ‘Polskie Paradores’ nalezy dokonaé oceny trzech
segmentéw rynku docelowego:

i) rynki zagraniczne

i1) polski rynek krajowy

i)  expatriacyjny rynek zagraniczny - cudzoziemcy rezydujacy w Polsce

Oto ona:

1) Rynki zagraniczne:

Rynek ten tworza turysci zagraniczni zwiedzajacy Polske lub odwiedzajacy jaw
okreslonych celach rekreacyjnych (jazda konna, polowanie, wedkarstwo, etc.), jak rowniez ci,
kiorzy przyjezdzaja tu na konferencje lub wypoczynek. Szacuje sig, ze grupe te reprezentuje
15% zagranicznych turystéw “wydajacych na cele turystvezne znaczne sumy pienigdzy (tzw,
higher-spend foreign tourists). Stanowi to ok. 2,19 miliona 0séb. Po przeliczeniu dziennych

wydatkow jednego turysty stwierdzono, iz wydajacymi najwiece] sq:

T

. Austriacy

2. obywatele Stanow Zjednoczonych

3. Francuzi

4. Brytyjczycy

5. Szwedzi
Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, ze grupe najliczniej odwiedzajacych turystow tworza:
Niemcy, Czesi, Slowacy, oraz obywatele Wspdlnoty Niepodleglych Panstw.
Wyrozniajaca si¢ grupg wsrod higher-spend tourists sg nie tylko obywatele Szwecji i Austrii,
ale rowniez zmotoryzowani turysci niemieccy. Do grupy najdluzej pozostajacych w Polsce

w 1992 roku nalezeli Amerykanie i1 Skandynawowie (spedzali oni odpowiednio 12 i 10 dni).

*7,35 milionow stanowi 15% ogdlnej liczby 49 milionéw odwiedzjacych, podczas gdy 2,19
milionow to 15% liczby turystow z wylaczeniem odwiedzajacych przybywajacych w celach
handlowych -biznesowych oraz na zakupy.

-2
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Utrzymanie wskaznika penetracji rynku na poziomie 5% (5 % z ogblnej liczby 2,19 min.)

spowodowaloby potencjalny napltyw 109 tys. turystow.

1) Polski rynek krajowy:

Okolo 49% wszystkich Polakow (populacja 38 min) spedza wakacje lub $wieta poza
domem. Szacuje sig, ze 1% obywateli naszego kraju (308,000) nalezy do grupy higher-spend
tourists.

Wydaja oni na podroze po Polsce pokazne sumy pieniedzy:

- wyjazdy kilkudniowe (np.weekendowe)

- wyjazdy na konference (organizowane poza miastem lub w obiektach

zabytkowych malych miast)

- wyjazdy w celach stuzbowych (np. business meetings). Utrzymanie wskaznika

penetracji rynku na poziomie 5% datoby w tej grupie liczebnosé 19,000 osob.
W Polsce istnieje rowniez tzw. rynek sredni (pod wzgledem wydatkéw na cele turystyezne).
Konieczne jest dokonanie jego penetracji, rozwazana jest bowiem mozliwosé¢ utworzenia
drugiej sieci hoteli (lokalizacja - dwory, folwarki dworskie, inny niz w przypadku paradores

wizerunek firmy).

1) Expatriacyjny rynek zagraniczny w Polsce:

W Polsce istnieje dos¢ bogaty rynek expatriacyjny. Tworza go rezydujacy w tym kraju
cudzoziemcy - pracownicy ambasad, bankéw i firm majacych swoje przedstawicielstwa w
Polsce, konsultanci, etc. Pozbawieni sa oni mozliwosci korzystania z wysokiej jakosdci ustug
hoteli sieci paradores. Liczebnos¢ tej grupy ocenia sig na 5000-6000 oséb. Mogla by ona

zwigkszy¢ liczbe korzystajacych z tego typu hoteli o 1000 osob.

c. Naklady inwestycyjne, polityka cenowa, zvski;
Przyjmuje si¢ tu zalozenie zastosowania tzw. mechanizmu podwdjnego. Polegalo by
to na utworzeniu:
1) Trustu/Funduszu;
dysponujacego kapitalem pochodzacym z sektora prywatnego, panstwowego i inn.,
przeznaczajacego srodki na konserwacje, ochrong i renowacije obiektow zabytkowych

Oras



11) Spotki handlowej:

pokrywajacej koszty adaptacji/konserwacji  przynajmniej] czesci obiektow
przeznaczonych na hotele, czyli odpowiedzialnej za wystrdj, wyposazenie pokoi o
wysokim standardzie, zainstalowanie wind, adaptacje pomieszczen na restauracje, bary,
etc., jak rowniez za pokrywanie kosztow zwiazanych z rozwojem telekomunikacii i
wprowadzeniem innego typu modernizacji technicznych. Spotka odpowiadataby
rowniez za finansowanie dzialan marketingowych, handlowych, oraz zwigzanych z
zarzadzaniem systemem paradores. Fundusze na te cele pochodzilyby z sektora

prywatnego,

Istnieje koniecznos¢, aby Trust (patrz c (i)) pelnit funkcje mechanizmu ochronnego

odpowiedzialnego za rozwoj. Powinien by¢ on finansowany z pieniedzy pochodzacych tak z

sektora panstwowego, jak i prywatnego.



5. Podaz: Prezentacja potencjatu i strategii rozmieszczenia produktu.

Jak to wynika z danych przedstawionych w rozdziale 3 niniejszego raportu, wiele
obiektow zabytkowych jest obecnie wykorzystywanych do celéw hotelarskich. Ilustruje to
mapa nr 1. Przy doborze obiektéw objetych niniejszym projektem zabytki te winno sie braé
pod uwage w pierwsze] kolejnosci. Fakt istnienia ‘zalazka Paradores’ nie powinien by¢
jednak jedynym, decydujacym o tym wyborze czynnikiem.

Analiza wstgpna stuzaca jedynie rozpoznaniu skali zjawiska przeprowadzona zostala w
oparciu o materialy zebrane w Osrodku Dokumentacji Zabytkéw (karty zielone i biale),
publikacj¢ ‘Zabytkowe obiekty architektoniczne do zagospodarowania’ (pazdziernik 1992),
oraz inne dostgpne materialy zamieszczone w bibliografii.

Analiza objela swym zasiggiem praktycznie cala Polske, koncentrowano sie jednak na
skupiskach o najwigkszym potencjale turystycznym. Przyjeto nastepujace zalozenia co do
lokalizacji obiektow:

- walory turystyczne srodowiska: wypoczynkowe, krajoznawcze i specjalistyczne

(atrakcje przyrodnicze, antropogeniczne - budowane i spoleczne lub specjalistyczne)
- przejscia graniczne - mozliwo$¢ absorbeji ruchu turystyeznego (tzw. obszary

wejsciowe - bramy)

- dostgpnos¢ komunikacyjna - polozenie w zasiggu gléwnych szlakow drogowych i
punktow wezlowych

- polozenie w sasiedztwie (cho¢ w pewnej odleglosci) wiekszych miast i inne.

Stad tez nie wszystkie rejony kraju zanalizowano w sposob réwnie szezegdlowy.

W ramach przyjetych zalozen lokalizacja obiektow (w pierwszej fazie rozwoju projektu)

obejmowaé powinna nastepujace rejony kraju:

- Polska Pélnocna i Pélnocno-Wschodnia

* pas pojezierzy ze szczegOlnym uwzglednieniem Pojezierza Mazurskiego (walory

turystyczne, krajobraz jezierny)

(IT)

* pas wybrzeza ze szczegdlym uwzglednieniem regionu Gdanska i Szczecina
(Pobrzeze Gdanskie 1 Pomorze Zachodnie) - (walory turystyczne, krajobraz nadmorski,
jezierny + Pomorze Zachodnie - przejscia graniczne - obszar wejsciowy)

(1)
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Polska Zachodnia

* Wielkopolska ze szczegdlnym uwzglednieniem wojewodztwa poznanskiego (walory
turystyczne, otoczenie duzego miasta, trasa tranzytowa Berlin-Warszawa (dobra
dostgpnosé komunikacyjna), bliskos¢ przejsé granicznych - obszar wejsciowy

(IIT)

Polska Poludniowa

* Dolny Slask (walory turystyczne, krajobraz gorski, bliskodé przejsc
granicznych - granica zachodnia i potudniowa - obszar wejsciowy, dobra dostepnoscé
komunikacyjna )

(V)

* okolice Krakowa i Pogorze Karpackie - (walory turystyczne, krajobrazy wyzynne
I gorskie, okolice duzego miasta (Krakow), przy trasie E-40)

(VI)

Polska Centralna i Wschodnia

* okolice Warszawy - (rejon duzego miasta stolecznego, wezel komunikacyjny, dobra
dostgpnos¢ komunikacyjna + telekomunikacyjna, Migdzynarodowy Port Lotniczy -
obszar wejsclowy)

(IV)

* punktowo w obrebie Lubelszczyzny (cele aktywizacyjne)

Mapa nr 2 ilustruje przyjete tu zalozenia. Jest to mapa strategii lokalizacji Polskich Paradores

(adekwatna dla pierwszej fazy realizacji).

W toku prac nad wstgpna analiza skali podazy produktu: zamki, patace i dwory, wzieto pod

uwage nastgpujgce zmienne:

1.
2.

3.

wiek 1 atrakcyjnosé architektoniczng obiektu
dostgpnos¢ komunikacyjng (drogi miedzynarodowe, drogi krajowe, lotniska
miedzynarodowe 1 krajowe, kolej)

poloZzene obiektu

- strefa jezior - pojezierza Pomorskie i Mazurskie

- strefa nadmorska - pobrzeza Stowinskie i Gdanskie

- strefa wyzynna - Roztocze 1 Pogorze Karpackie

- strefa gorska - Sudety 1 Pogorze, Tatry 1 Beskidy, Bieszczady

- otoczenie miast historyeznych - Warszawa, Krakow, Poznan, Wroclaw
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- strefa wjazdu/przejs¢ granicznych (bramy) ze szezegdlnym uwzglednieniem $clany
zachodniej + poludnia

-strefa wiejska/nizinna ograniczona do regionu lubelskiego

otoczenie obiektu

wielkos¢ obiektu (kubatura, powierzchnia, ilo$é pomieszczen)

stan techniczny (koniecznosé i skala remontu)

obecne uzytkowanie

© 00 N o W

obecny wiasciciel

10. kwestia reprywatyzacji (wyjasniona czy nie)

11.  marketing obiektu

Wstepna faza analizy sprowadza si¢ w istocie do ewidencji niezbednych informacji, mogacych
stanowi¢ baze dla dalszych prac i decyzji. Ze wzgledu na ograniczenia czasowe w sposob
bardziej szczegolowy opisano jedynie obiekty wybranych wojewddztw Polski Polnocne;,
Wschodniej i Dolnego Slaska (mapy 3-8).

Zebrane w toku studiéw materialy zestawione zostaly w formie tabelarycznej i zilustrowane
na mapach.

Tak zebrane informacje powinny by¢ nastepnie poddane procedurze selekcji przy zastosowaniu
jednolite] metodologii (np. metoda rangowania). Wylonione w toku selekeji obiekty nalezaloby
pogrupowac na kilka kategorii. Oto przykladowy podziat:

- obiekty do zagospodarowania w pierwszej fazie projektu

-  obiekty do zagospodarowania w drugiej fazie projektu

- obiekty do zagospodarowania w trzeciej fazie projektu.

Obiekty niespeiniajace wymogow projektu ‘Polskie Paradores®, odrzucone w ramach selekeyi,
mozna zakwalifikowaé¢ do specyficznych kategorii i zagospodarowaé rowniez na cele

turystyczne, ale innego rodzaju.

WNIOSKI:
- przeprowadzona rozpoznawczo-wstgpna analiza istniejacego potencjalu podazy
wykazala istnienie znacznego zasobu obiektow do potencjalnego wykorzystania w

ramach niniejszego projektu (selekcja niezbedna)

- rozwo] koncepcji ‘Polskie Paradores’ powinien mie¢ przebieg fazowy

- dalsze prace nad projektem winny byé prowadzone przez zespol interdyscyplinarny
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(specjali$ci z branzy turystycznej i ochrony zabytkow)

przy podejmowaniu decyzji powinny by¢ brane pod uwage co najmniej zastosowane
we wstepnej analizie kryteria

podjecie konkretnych decyzji inwestycyjnych poprzedzone byé musi przygotowaniem
ekspertyzy szczegolowej

dla kazdego z wybranych obiektow przygotowaé nalezy odrgbny projekt (przy
zachowaniu zalozen przyjetych dla calego ltancucha) - projekt dopuszcza laczenie
funkeji hotelarskich i muzealnych przy zalozeniu koniecznosci rozdzielenia
konstytucjonalnego tych cial (takze niezalezne/niekrepujace wejscia do obu czesci)
nalezy takze rozwazy¢ kwesti¢ zagospodarowania dla celéw hotelarskich obiektow
malych (dworkow, dworkéw mysliwskich) oraz obiektow mniej atrakeyinych
architektonicznie, jednak potozonych na ciekawych turystycznie obszarach- regionach
turystycznych, na szlakach turystycznych/komunikacyjnych w poblizu przejsc
granicznych, etc. - mozliwe, ze obiekty tego typu utworza drugi tancuch hoteli (o
innym standardzie)

specjalng kategorig obiektow stanowia zabytkowe folwarki dworskie i patacowe, ktore
daja mozliwos$¢ rozwoju turystyki wiejskiej i dworsko-palacowej jednoczesnie.
Marketing obiektow tego typu méglby sie odbywaé lacznie, w sposéb zorganizowany
- nalezy ponadto rozwazyc czy i jaka ofert¢ pobytu w zamkach, palacach i dworach
mozna skierowa¢ do mniej zamoznych turystow krajowych i zagranicznych,
niewykluczone, ze utworzenie drugiego lancucha paradores (o ktérym byla mowa

powyzej) stworzyloby taka mozliwosé, byé moze warto zastosowaé mode) francuski.

UWAGI DODATKOWE:

W analizie nie uwzgledniono obiektéw w stanie ruiny/trwalej ruiny ze wzgledu na zbyt duze
koszty przystosowania tych obiektow do wykorzystania jako hotele.

Ze wzglgdu na niedobor lub brak uaktualnionych informacji na temat konkretnych obiektow
istnieje konieczno$¢ dokonania uzupelnienia i weryfikacji analizy wstepnej (stad braki w
zestawieniu tabelaryeznym). W tym celu m.in. Program PHARE ‘Rozwdj turystyki w Polsce’
wystosowal pisemne prosby o pomoc do Wojewddzkich Konserwatorow Zabytkow.

Do chwili obecnej (polowa sierpnia 1993) otrzymalismy odpowiedzi od 14 Wojewddzkich

Konserwatorow Zabytkow. 8 sposréd nadeslanych opinii bedzie pomocnych dla pierwszej fazy
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niniejszego projektu oraz wyboru 7 obiektow dla projektu pilotujacego. Dotycza one bowiem

obszarow wyznaczonych na mapie strategicznej, tzn.:

- wojewodztwo olsztynskie - obszar II
- wojewodztwo poznanskie - obszar III
- wojewodztwo ciechanowskie - obszar [V
- wojewodztwo siedleckie - obszar IV
- wojewodztwo walbrzyskie - obszar V
- wojewodztwo jeleniogorskie - obszar V
- wojewodztwo przemyskie - obszar VI
- wojewodztwo rzeszowskie - obszar VI

Wszystkie zebrane tg droga informacje i opinie stanowi¢ beda najistotniejsza podstawe do

weryfikacji, uzupetnienia zebranych juz danych oraz dalszej analizy.
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6. Pakiet mozliwosci inwestycyjnych:

Z rozméw wstgpnych przeprowadzonych w Holandii i Wielkiej Brytanii przez
prof.A.S Travisa z grupami inwestycyjnymi (bankami/firmami turystycznymi) jasno wynika,
ze zaangazowaly one juz swdj kapital w rozwdj turystyki i wypoczynku na Wegrzech i w
Czechach . Wiadomo rowniez, ze brytyjscy i holenderscy inwestorzy sa niezdecydowani co
do wejscia na rynek polski (wyjatek stanowi Forte Hotels i Hotel Bristol w Warszawie).
Szacuje sig, ze dzigki inwestycjom Austriakow, Francuzow i Amerykanéw na rozwdj
polskiego przemystu turystycznego przeznaczono w ciagu kilku ostatnich lat 850 - 900 min
dolarow.

W trakcie rozmow odbytych w Holandii ustalono, ze kilka bankéw sklonnych jest do
zainwestowania swego kapitalu w rozwoj sieci ‘zabytkowych hoteli typu paradores’” w Polsce,
jesli tylko zostanie im przedstawiony polski ‘Pakiet mozliwosei inwestycyjnych’,

1) Proponowany pakiet miatby zawierac:

a. streszczenie dotyczace stabilizacji polskiej sytuacji ekonomicznej i politycznej.

oraz wskazowki dla zagranicznych inwestorow

b. szczegoly dotyczace obiektéw priorytetowych - polozenie, charakter i stan

techniczny, walory krajobrazowe, otoczenie, wyposazenie i rodzaj oferowanych
uslug, dostgpnos¢ komunikacyjna, infrastruktura

g ocen¢ potrzeb kapitalowych, zyskéw, mozliwych kont wplywow, =z

uwzglednieniem =zakladane] reamortyzacji i prognoz co do stabilizacji

gospodarczej
d. zaprezentowanie potencjatu handlowego, w odniesieniu do *spolki handlowej
paradores’ z uwzglgdnieniem podzialu na kapital spotki i kapital

Trustw'Fundacp (odpowiedzialne) za pokrywanie kosztoéw zwiazanvch z

modernizacj¢ obicktow)

W przypadku, gdy wszystkie zainteresowane strony - Ministerstwo Kultury i Sztuki,
Generalny Konserwator Zabytkow, Urzad Kultury Fizycznej i Turystyki, Panstwowa Stuzba
Ochrony Zabytkow, Osrodek Dokumentacji Zabytkow., etc - wyrazg zgode co do
koniecznosci opracowania planu ‘Polskie Paradores’, mozliwe bedzie wéwczas szybkie

rozpoczgeie wspolnych prac nad jego modernizacjg (pod nadzorem specjalistow z PHARE).
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Przeglad stanu technicznego obiektoéw i raport o koniecznych pracach renowacyjnych

Z uwagl na ograniczenia czasowe zdolano:

d.

dokona¢ inspekcji okreslone) liczby obiektow zabytkowych w  celu
zaznajomienia sig¢ z ich potencjalem (zamek w Malborku, Palac w Kozléwee,
patac 1 dwdr w Czerniejewie, zamek w Ksigzu. dwor w Podzamczu)
przeprowadzi¢ anlize materialow marketingowych opublikowanych przez COIT
1 UKF1T dotyezacych mozliwoselr zakwaterowania w obiektach zabytkowych
zaadaptowanych do celéw hotelowych

przeprowadzi¢ analizg dokumentacji dotyczace) obiektow zabytkowych, ich
lokalizacji, charakteru, dostgpnosci komunikacyjnej, wieku i stanu
technicznego

przedstawi¢ powyzsze danych w formie tabel i map lokacyjnych

Na tym etapie zaawansowania prac mozliwe jest wyrazenie wstepnych opini co do

lokalizacji strategicznej 6 pierwszych prioryvtetowych obiektow - polaczenia z obszarami

wejsclowymi-bramami, polozenie w sasiedztwie wigkszych miast, dostepnosé komumkacyjna.

etc.

Przy opracowywaniu ostatecznej wesji Projektu winna by¢ uwzgledniona szczegolowa

analiza nastepujacych czynnikéw:

czy jakiekolwiek z branych pod uwage obiektow beda podlegaly wczesniejszej

prywatyzacji?

stan ogolny 6 priorytetowych obiektow

jakch prac renowacyjnych (technicznych) wymagaja brane pod uwage obiekty?

jak intensywny powinien by¢ program prac renowacyjnych/modernizacyjnych?
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8. Proces decyzyjny i ‘wdrozeniowy’

Niniejszy raport wstepny autorstwa prof. Travisa i p.Rzazewskiej przygotowany zostal
celem dostarczenia odpowiedniej ilosci danych nieformalnej grupie roboczej. Jej zadanie
polega¢ powinno na dokonaniu oceny propozycji projektu promujacego koncepeje utwozenia

‘Polskiego Paradores’.

Jezeli rozwaza si¢ mozliwos¢ kontynuacji prac nad Projektem, wstepna decyzja w tej

sprawie zapas¢ powinna we wrzesniu 1993 roku. Pozwoli to na nagromadzenie i analize

mezbgdnych danych, wybdr strategii dalszego dzialania oraz zebranie potrzebnego kapitatu,
co nastapi w ciagu 3 kolejnych miesigcy. Mozliwe to bedzie tylko po zawarciu porozumienia
w te] sprawie 1 dzigki wspdéldziataniu zainteresowanych stron. Wstepne porozumienie
podpisane we wrzesniu 1993 roku pozwoli na podjecie ostateczej decyzji w powyzszej sprawie

przed koncem 1993 roku.
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9b)

Organizacje zaangazowane w przygotowania projektu:

Generalny Konserwator Zabytkéw

Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkow

Osrodek Dokumentacji Zabytkow

Zarzad Ochrony 1 Konserwacji Zespoléw Palacowo-Ogrodowych
Urzad Kultury Fizycznej i Turystyki

Instytut Turystyki

Centralny Osrodek Informacji Turystyczne;

Agencja Wiasnosei Rolnej Skarbu Panstwa

Program PHARE "Rozwdj turystyki w Polsce”
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Zatacznik 9¢

Lista podstawowych aktow prawnych regulujacvch kwestie nacjonalizacii majatkéw ziemskich

oraz :

(lata 1944 - 1958)

Dekret *O przeprowadzeniu reformy rolnej’

6 wrzesnia 1944r, TJ Dz.U.1945 Nr3 pozl3

Dekret O przejeciu niektorych nieruchomosci ziemskich na cele reformy rolnej’

28 listopada 1945r. Dz.U. Nr52 poz 32

Dekret ‘O ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego

Wolnego Miasta Gdanska’
6 wrzesnia 1946r. Dz.U. Nr49 poz 279

Dekret ‘O przejeciu na whasnoéé Panstwa niepozostajacych w faktycznym wiadaniu
wlascicieli  ziemskich polozonych, w niektérych powiatach wojewodztwa
biatostockiego. lubelskiego, rzeszowskiego i krakowskiego’

27 lipca 1949r. Dz.U. Nr46 poz 339

Dekret "O uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajacego pod zarzadem
panstwowym’

25 lutego 1958r. Dz.U. Nrll poz 37

Ustawa *W przedmiocie przymusowego zarzadu pafstwowego’

16 grudnia 1918r. Dz.Pr.P.P.Nr21 poz 67 z
p.zm.

Dekret *O przejeciu na wlasnos¢ Panstwa podstawowych galezi gospodarki narodo wej’

3 stycznia 1946 Dz U. Nr3 poz 17
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