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WARTOSC MAJATKU PUBLICZNEGO ORAZ PUBLICZNO-DOSTEPNEGO

Wstepne rozpoznanie

Mienie publiczne z jednej strony limitowane, takie jakby wiadome, oczywiste, w pewnym sensie
zdefiniowane, z drugiej zas — nie do korica okreslone i jednoczesnie jakby niedoceniane, zaczyna
coraz bardziej intrygowac nie tylko wtadze lokalne, ale i szerszg ,,publike” - spoteczenistwo (pochodne
znaczenie od stowa ,liczne”). Wyrazem juz pobudzonej znaczeniowej $wiadomosci wysokiej rangi
takiego majatku sg coraz czestsze dziatania wrazliwszych grup spotecznych, szczegdlnie tych
artystycznych, czego wyrazem sg np. ekspozycje sztuki w miejskich przestrzeniach publicznych. Tutaj
poszukuje sie nowych alternatywnych koncepcji na zycie, rozrywke oraz relaks, rozwigzan i aranzacji
nie tylko od strony estetycznej, ale tez funkcjonalnej i spotecznej.

Przestrzenie te czesto generujgce nowg jakos¢ miedzyludzkiej wymiany, majg réwniez istotny wptyw
na bezposrednie sgsiedztwo i okolicznych mieszkarncdw. Takie miejsca zaczynajg by¢ nawet
wzajemnie konkurencyjne, jako ze polepszenie ich jakosci i atrakcyjnosci ma bezposredni wptyw na
rozwdj relatywnych dziatalnosci gospodarczych oraz efektywnos¢ i zachowania lokalnych
spotecznosci. Najbardziej dynamiczny rozwdj tego rodzaju przestrzeni obserwuje sie obecnie przy
osrodkach komercyjnych, centrach handlowych, itp. lokalizacjach, ktére to definiuje sie jako ,,semi-
publiczne”. Sg one na tyle silnie oddziatywujgce, ze niestety nawet odciggajg ludnos¢ od tych
tradycyjnych ogdlnodostepnych przestrzeni (desygnowanych do zaspokajania codziennych potrzeb
lokalnych spotecznosci), najczesciej bardziej stonowanych i nie nastawionych bezposrednio na cel
komercyjny.

Stad tez wynikajg problemy w ustalaniu ich wartosci, szczegdlnie w kontekscie rynkowym, jako ze
najczesciej nie generujg one bezposredniego dochodu. Zadajemy sobie takie pytania - czy te wartosci
s zmienne, uwarunkowane czynnikami zewnetrznymi i czy maja jakies przetozenie na miedzyludzkie
relacje.

Nastepne refleksje nasuwajg sie same — czy mozna usprawnic, polepszy¢ efektywnosé, zredukowacd
koszty, usprawnic zarzadzanie takg przestrzenig? Czes¢ wtadz lokalnych traktuje te sprawy rutynowo
- zadaniowo, od projektu do projektu, bez strategicznej perspektywy. Inni widzg w tym kompleksowy
proces rozwoju roztozony w czasie, z jednoczesnym pobudzaniem wielopoziomowej swiadomosci
okolicznych mieszkarncdw wraz ze wzmozong aktywnoscig gospodarcza. Tak czy inaczej, w ujeciu
catosciowym — holistycznym, ogdlnodostepne mienie publiczne nie stanowi kategorii jako ,towaru
wymiennego”, generujgcego bezposrednio wartosci rynkowe, lub tez biznesowej, dochodowej
,dojnej krowy”, ktdrej to wydajnosc¢ przektada sie na potencjalne zyski.

Jest to raczej specyficzne mienie, ktére wymaga analizy szeroko pojetych korzysci i kosztow, wigcznie
z tymi spotecznymi. Przestrzen publiczna stanowi najczesciej newralgiczne elementy ,tkanki
miejskiej”, podobnie jak ludzki uktad nerwowy i krwiono$ny (analogia do infrastruktury z komunikacja
wigcznie), ktérych to znaczenie doceniamy szczegdlnie w sytuacjach krytycznych, badz kryzysowych
(analogia do zawatu lub wylewu).

Jej wartos¢ nie wynika jedynie z samego gruntu i naniesien, poniewaz w kontekscie publicznym co
najmniej rowno-wazni z tym ogdélnodostepnym majatkiem jesteSmy my ludzie-uzytkownicy. Przeciez
opustoszate miejsca ,zamierajg” bez naszej aktywnosci, a niekiedy nawet cate miasta, ktore
niezaleznie od stopnia zagospodarowania mogg znacznie straci¢ na wartosci. Z kolei nasze
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dynamiczne dziatania mogg spowodowaé, ze wszystko wokét ,kwitnie”, i to dtugoterminowo w
atmosferze tzw. ,prosperity” i powszechnych korzysci, pod warunkiem, ze nie wystepuja
krétkowzroczne pobudki egoistyczne i egocentryczne, niestety dosy¢ czesto wystepujgce u homo-
sapiens.

Rozmaite podejscia i przemyslenia w skali globalnej, odnosnie majatku publicznego, majg obecnie
etap konstruktywnej realizacji i wspotpracy wsréd wielu profesjonalnych $rodowisk. Zadania
ustanowienia powszechnych zasad i technik szacowania wartosci majatku publicznego podjeta sie
ostatnio miedzynarodowa organizacja IVSC (Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wycen), ktéra to
w ciggu najblizszych kilku lat zamierza ustali¢ w miare jednoznaczne wytyczne dla miedzynarodowych
spotecznosci.

W oczekiwaniu na wytyczne IVSC

Organizacja IVSC nieustajgco weryfikujgca standardy na biezgco, jest w trakcie opracowywania
wytycznych do szacowania majatku publicznego na catym swiecie. Wychodzac naprzeciw potrzebom
wielokulturowych spoteczenstw, stara sie znalez¢ odpowiedz na wiele nurtujgcych pytan:

e (Czy ekonomiczna wartos¢ publicznego majatku odzwierciedla takie korzysci, jakie moze ona
generowac dla spoteczenstwa?

e (Czy obecne uzytkowanie jest ponizej optymalnego i czy alternatywne funkcje powinny by¢
uwzgledniane i wykazywane?

e (Czy koszty reprodukcji lub odtwarzania sg odpowiednim punktem wyjscia do wyceny, w
podejsciu kosztowym dla specjalistycznych obiektow?

e Jak zuzycie ekonomiczne powinno by¢ odzwierciedlone w wycenie takiego majatku, w
sytuacji dla posiadania bez zysku?

Wskazana misja IVSC jest na tyle kompleksowa, Zze najwczesniejszych odpowiedzi mozna sie
spodziewaé pod koniec 2014r., a rezultatdw przez nastepne 3 lata poprzez wdrazanie nowych
standarddw, na ktére czeka caty swiat.

W roku 2012 opracowano wstepny zakres obszaru wyceny specjalistycznego majatku publicznego,
zadajac jednoczesnie zainteresowanym stronom szereg istotnych pytan:

e Definicja wolnorynkowej wartosci jest juz okreslona, natomiast w systemach
sprawozdawczych majatku publicznego nie jest ona odzwierciedlona, czy jednak nie
nalezatoby réznicowaé wartosci w zaleznosci od celu szacowania, rodzaju inwestycji, jej
udziatowcdédw (w tym publicznych) oraz obecnych i przysztych korzysci dla spoteczeristwa?

e Majg by¢ ustanowione podziaty wg. 4 kategorii infrastruktur: transportowa i uzytkowa (drogi,
kolej, porty, elektryczno$¢, gaz, itp.), panstwowa (parlament, sady, wojsko, wiezienia, itp.),
socjalna (szkoty, uczelnie, szpitale, cmentarze, itp.), kulturalna (biblioteki, muzea, parki,
rezerwaty przyrody, itp.). Czy to jest wtasciwy i kompletny podziat?

o  Woystepuje szereg ogodlnodostepnych przestrzeni publicznych obejmujgcych drogi, place,
parki, itp., dla ktérych spoteczenstwo nie wnosi bezposrednich optat, totez nie mozna ustali¢
ich wypadkowej wartosci, poniewaz same koszty ich utrzymania nie odzwierciedlajg korzysci
dla wtasciciela, a mozliwosci czerpania dochodéw z podatkéw nie odzwierciedlajg poziomu
majatkowego, totez zachodzi pytanie, jak oszacowacd ich wartos¢?
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e Analogiczny majatek moze by¢ wtasnoscig organizacji non-profit oraz takich, ktére generujg
zyski, czy wobec tego jego warto$¢ ma by¢ uwarunkowana rodzajem wiascicieli?

e Przewidywane wskazania wyceny majg rozrdznia¢ systemy szacowania wartosci samego
majatku od wartosci spotecznych, wigcznie z jego wptywem na inny majatek oraz szeroko
pojetg spoteczno$é, czy istniejg jakies zwigzki pomiedzy wartos$ciami dla wtasciciela a
wartosciami spotecznymi?

o Wiele obiektéw zabytkowych spetnia funkcje publiczne, ktére zawierajg sporo oczywistych
elementdow historycznych, ograniczajgcych lub nawet wykluczajgcych ich uzytkowanie, stad
tez powinny byé one traktowane jako cze$¢ mienia publicznego, zwigzanego z ogdlnie pojetg
historig i dziedzictwem, a nie z indywidualnymi nieruchomosciami?

Pytania te miaty ozywi¢ dotychczasowg srodowiskowg dyskusje oraz uzgodni¢ i uzasadni¢ szereg
metod wyceny, ktére mogtyby zaspokoié potrzeby szacowania wartosci majgtku publicznego w skali
globalnej. Termin zbierania pytan juz uptynat w marcu 2013r., teraz pozostaje opracowanie
wytycznych w ciggu najblizszych paru lat, do przewidywanego finalnego opracowania w 2017r.

Koncepcja oraz definicje systemowych wytycznych (TIP)

W roku 2012 IVSC ustalita juz szereg wytycznych (ozn. TIP), ktére majg by¢ takim jakby ,zalgzkiem”
przysztych standardéw zwigzanych z mieniem publicznym. Przy czym zastrzega sie, ze ten dokument
— TIP nie zawiera ani instrukcji, ani tez nie ma stuzyé szkoleniom wyceny. Poza tym nie stanowi on
jednoznacznych wskazan zastosowania czy tez metod dla okreslonych celdow szacowania.
Przewidywane przeznaczenie tego TIP jest nastepujace:

e informacja o charakterystyce zréznicowanych srodkéw trwatych w odniesieniu do ich wartosci,

¢ informacja o odpowiednich metodach wyceny i ich zastosowaniu,

e bardziej szczegétowa pomoc w zastosowaniu standardow IVSC,

e pomoc wyceniajgcym profesjonalistom w wypracowaniu systemow ocen w specyficznych

sytuacjach.

Te wytyczne majg by¢ kompatybilne z dotychczasowymi ramowymi wskazaniami dotyczacymi ,,Praw
do nieruchomosci” (Nr 230) oraz ,Maszyn i Urzadzen” (Nr 220).

Okreslono szereg ramowych definicji, ktore w rdinych kontekstach mogg przyjmowaé réine
znaczenie. Te najczesciej stosowane obejmujg nastepujgce okreslenia:

e Przyszta ekonomiczna korzy$s¢ — miara mozliwosci srodka trwatego w kategoriach pienieznych

korzysci dla tych, ktorzy sg ich wtascicielami;
e Dziedzictwo — majatek, ktéry wykazuje znaczenie kulturowe, srodowiskowe i historyczne;
e Zabytkowa nieruchomos¢ — to taka publicznie rozpoznana lub oficjalnie uznana przez urzad

panstwowy, jako znaczaca historycznie lub kulturowo, w powigzaniu z historycznymi
wydarzeniami lub okresem, albo architektonicznym stylem lub dziedzictwem narodowym;
e Majatek infrastrukturalny — system publicznej wiasnosci kraju, panstwa, regionu, wigcznie z

drogami, liniami przesytowymi i obiektami publicznymi.

Jednoczesnie sformutowano szereg relatywnych znaczen, takich jak:

o  Wartos$¢ rynkowa — oszacowana kwota pieniezna, za ktérg dany majatek lub prawo do niego

moze byé zbywalne w dacie wyceny, pomiedzy chetnym nabywcg i sprzedawcy, z
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perspektywq transakcji po zrealizowanym odpowiednim marketingu, podczas gdy strony
dziatajg ze swiadomoscig, odpowiednig wiedzg, rozwaznie i bez przymusu (podobna tres¢ jak
w dotychczasowej definicji).

e Warto$¢ inwestycyjna — warto$¢ dla wtasciciela lub potencjalnego nabywcy, jako

indywidualna inwestycja lub strategiczne przedsiewziecie z jednoznacznym przeznaczeniem
operacyjnym.
o Warto$¢ spoteczna — odnosi sie do korzysci bez zysku (dla szerszej spotecznosci),

wygenerowanych przez dany majatek w kontekscie spoteczno-finansowym, moze by¢
odniesiona rowniez do relatywnych korzysci w kontekscie wptywu na aktywno$¢ gospodarcza
(zatrudnienie, wptywy podatkowe, itp.), poprawe zdrowia i warunkéw socjalnych, itd.

e Potencjat ustug — mozliwosci rozwojowe majatku w kontynuacji generowania débr lub ustug
zgodnie z ich przeznaczeniem.

TIP wykazuje ograniczony zakres szacowania odnoszacy sie tylko do ekwiwalentu wymiany ddébr lub
czerpania bezposrednich korzysci finansowych, bez zastosowania modeli wycen socjo-
ekonomicznych (stad tez rekomendacje uwzgledniania takich modeli).

Pozostaty jeszcze trzy lata, aby te wszystkie wytyczne, definicje i znaczenia w petni wyjasnié, uzgodnié
i uregulowac.

W kontekscie powyzszych definicji i znaczen majatek publiczny wykazuje nastepujaca
charakterystyke:

e jest czescig systemu,

e specjalistyczny z natury,

e bez alternatywy uzytkowej,

e jest nieruchomy,

® ma ograniczony zbyt.

Cele i podstawy wyceny majqtku publicznego

Wyceny takiego majgtku mogg wynika¢ z szeregu potrzeb wystepujagcych w nastepujacych
okolicznosciach:

e wewnetrzne przeniesienie majatku,

e prywatyzacja lub nacjonalizacja,

e ocena monopolu lub upowszechnienia,
e analiza kosztow i korzysci (*),

e finansowa sprawozdawczosc.

(*) zwigzana z oceng prawidtowosci zarzadzania;

Takie obszary dziatan zwigzane s3 oczywiscie z rozmaitg specyfika systeméw prawnych,
operacyjnych, wystepujacych w poszczegdlnych panstwach, stad tez wynika potrzeba ustalenia
jednoznacznych globalnych wzorcéw, wraz z koordynacjg z dotychczasowymi systemami.

| tak np. koncepcja wartosci rynkowej — obejmuje ramowe definicje IVSR oraz Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (IFRS), ktére wykazujg zbiezno$¢ z tzw. wartoscig
,80dziwg”. Miedzynarodowy Zarzad Publicznego Sektora Ksiegowosci (IPSASB) opracowuje obecnie
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,Ramowag koncepcje” dla sprawozdan finansowych ze wskazaniami podejs¢ oraz ocen zwigzanych z
wyceng. Czesto wystepuje problem badania mozliwosci zbycia majatku publicznego, ale zaktada sie,
ze jezeli wystepuje nawet jeden nabywca, to juz mozna szacowacd jego wartosc.

Nastepna kwestia wynikajaca ze specyfiki takich wycen, to rozwazenie czy ten pojedynczy nabywca
nie jest przypadkiem ,specjalnym” kupujacym, dla ktérego specyficzne cechy majgtku stanowig
wyjatkowqg uzytecznos¢. Rozwazane sg réwniez przypadki zaleznosci wartosci nieruchomosci
przylegtych, np. generujacych wyzsze wartosci, wynikajace z otoczenia rozmaitych specjalistycznych
obiektéow uzytecznosci publicznej, z pozytywnym Ilub negatywnym wptywem na otoczenie.
Uzasadnienie tych wptywow hipotetycznym przeniesieniem danej nieruchomosci do alternatywnych
lokalizacji, aby wykaza¢ takie relacje, moze nie mie¢ uzasadnienia jako, ze zmienny jest rowniez uktad
relatywnych potencjatéw rozwojowych. To sg przyktady rozmaitych scenariuszy, ktére warto
rozwazyc¢ przy opracowywaniu wspomnianych ,, ramowych wytycznych”.

Pozostate wartosci, wraz z koncepciami podej$¢, sg nieco mniej problematyczne, niemniej jednak

rozpatrywanie mozliwosci dochodowych wraz z kapitalizacjg majatku publicznego lub jego zuzy€ i

kosztow dla podejscia odtworzeniowego, zwtaszcza w kontekscie historycznym, moze stanowic

trudny obszar do jednoznacznego rozstrzygniecia.

Zrozumiate jest zatem, dlaczego miedzynarodowe Srodowiska rzeczoznawcdow oraz wtascicieli mienia
publicznego z niecierpliwoscia oczekujg opracowanych i uzgodnionych miedzynarodowych
standardéw.

Nowe wyzwania i podejscia

Regulacja wycen mienia publicznego staje sie coraz bardziej potrzebna i niezbedna, zaréwno dla tych,
ktdrzy realizujg sprawozdawczos¢ finansowa, jak tez organizacji miedzynarodowych, ustalajgcych
zasady i techniki szacowania wartosci (IFRS, IPSAS). Wiadomo, ze ustalenie wartosci takiego majatku
jest dosy¢ problematyczne, poniewaz wystepuje on rzadko jako ,towar rynkowy” i nie czesto
generuje bezposrednie zyski w rozumieniu biznesowym.

Zaczyna sie coraz bardziej dostrzegac¢ znaczenie wartosci dla spotecznosci lokalnej, ktére to wykracza
poza dotychczasowe pojecia wartosci ustalonych w klasycznych 3 podejsciach (poréwnawczym,
dochodowym, kosztowym), stad tez powstata koncepcja ww. wartosci socjalne;j.

Modele wartosci socjalno-ekonomicznej, wykazujac szeroka orientacje na istotne aspekty spoteczne,
takie jak rynek pracy, aktywnos¢ zawodowa, kulturalna, edukacja, itp., pozwalajg na ocene
mozliwosci inwestycyjnych w kontekscie rozwoju lokalnych spofecznosci. Tego rodzaju badania
analityczne sg dosy¢ problematyczne, poniewaz nie opierajg sie na koncepcji monetarne;j,
towarzyszgcej ustalaniu wartosci.

Nie jest jeszcze np. jednoznacznie ustalone, czy teren wytgczony z dziatan komercyjnych i
przeznaczony na cele publiczne ma wykazywaé utrate wartosci w odniesieniu do stanu pierwotnego
z jednoznacznym notowaniem wartosci rynkowej. Z drugiej strony, jezeli teren ten jest juz
uzytkowany publicznie, to nie wiadomo tez, kiedy ma on byc¢ rozpatrywany w kategoriach
najkorzystniejszego wykorzystania tzw. , best use”.

© AK EXPERT, 00 - 302 Warszawa, ul. Mariensztat 15/1, www.akexpert.com.pl


http://www.akexpert.com.pl/

Artykut opublikowany w C.H. Beck Nieruchomosci — lipiec 2014r.

Przewiduje sie réwniez weryfikacje dotychczasowych wskazan dotyczacych nieruchomosci
zabytkowych, zawartych w zataczniku do IVS 230, opublikowanym stosunkowo niedawno, w 2011r.
W opracowaniu tym, z jednej strony respektuje sie wytyczne UNESCO, z drugiej zas szereg
postulatéw w zasadzie dyskwalifikuje nie tylko towarzyszgce wartosci niematerialne, ale rowniez
samg ,materie zabytkowg”. Wyrazem takiego schematycznego podejscia (eliminujgcego wartosci
niematerialne) s3 rekomendacje przyjmowania wartosci odtworzeniowych jak dla obiektéow
nowoczesnych, spetniajgcych analogiczne funkcje uzytkowe (szkoty, szpitale, itp. obiekty uzytecznosci
publicznej). Taka koncepcja wyceny towarzyszy rzekomej intencji ,podniesienia walorow
uzytkowych” obiektow zabytkowych, ktére w rezultacie traktowane sg raczej w kategoriach
,ucigzliwosci” w utrzymaniu i ,,obowigzku” ponoszenia dodatkowych kosztow.

Rekomendowane podejscie poréwnawcze do szacowania wartosci rynkowych wskazuje z kolei na
potrzebe oceny szeregu cech, z uwzglednieniem orientacji lokalizacyjnej, wraz ze strefami
dostepnosci, z uwaznym potraktowaniem kosztéw rehabilitacji obiektéw, ale nie uwzglednia
jednoznacznych wskazan odnosnie atrybutéw niematerialnych. Z kolei alternatywne podejscie
dochodowe koncentruje sie na rutynowym ustalaniu strumieni pienieznych, wynikajgcych z szeregu
cech uzytkowych oraz stanu techniczno-funkcjonalnego majgtku zabytkowego, bez uwzglednienia
waloréw historyczno-kulturowych.

Takie rekomendacje nie dajg mozliwosci petnej weryfikacji wartosci obiektow zabytkowych,
zwtaszcza w kontekscie szeroko pojetego dziedzictwa, co niestety sprowadza szacowanie do podejsé
analogicznych do zwyktych nieruchomosci. Ponadto nie zawierajg one wskazan dotyczacych waloréw
niepowtarzalnych autentycznych historycznych naniesien,, ktére podobnie jak inne obiekty
wystepujace w naturze, bez mozliwosci odtworzenia, ktére stanowig co najmniej dwukrotng wartosé
w odniesieniu do tego, co moze byc¢ tylko ich pozorng replika. Brak jest réwniez odniesienia do
stosowanego coraz czesciej ,balsamowania” obiektow zabytkowych, zaktadajgcego zachowanie
jedynie elementow frontowych elewacji, z jednoczesng totalng wymiang wnetrza zabudowy.

To wszystko $wiadczy o tym, ze przed nami jeszcze daleka droga, nie tylko w kategoriach kreowania
samych standardéw wyceny wartosci majatku publicznego, ale rowniez uksztattowania powszechnej
Swiadomosci jak bezsporne ma on znaczenie w generowaniu i stymulowaniu naszej aktywnosci,
zarowno prywatnej, jak i publicznej, w kontekscie historycznej skali czasu, obejmujacej réwniez
daleka przysztosé.
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