ALGORY T M

OKRESLANIA WYNAGRODZENIA Z TYTUtU NABYCIA NA WEASNOSC URZADZEN
WODOCIAGOWYCH 1 URZADZEN KANALIZACYINYCH, POLOZONYCH NA TERENIE
DZIALALNOSCI WALBRZYSKIEGO ZWIAZKU WODOCIAGOW 1 KANALIZACII, Z SIE-
DZIBA W WABRZYCHU, A NIEOBIJETYCH WIELOLETNIM PLANEM ROZWOJU
I MODERNIZACII; OD OSOB FIZYCZNYCH LUB PRAWNYCH, KTORE WYBUDOWALY
TE SIECI Z WEASNYCH SRODKOW I SA ICH WHASCICIELAMI.

AUTOR OPRACOWANIA:

gpedudad®
Jolanta Jézefowicz \
43-143 LEDZINY
ul, Partyzentow 48
REGON: 273 03 51 368
NIP: B46-243-32-18

mgr inz. JOLANTA JOZEFOWICZ
Ledziny, dnia 28. czerwca 2019 roku.




-2.-

%

-
ZIAWARTOSC OPRACOWANIA
STRONA
1. CZESC OGOLNA. 3
1.1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA OPRACOWANIA. 3
1.2. CEL OPRACOWANIA. 3
1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA. 4
1.3.1.  Podstawy prawne. 4
1.3.2. Podstawy merytoryczne i zrodta danych. 4
1.3.3. Daty istotne dla okreslenia wartosci przedmiotu opracowania. 5
2. CZESC SZCZEGOLOWA. 5
2.1, Zatozenia metodologiczne. 5
2.2 Opis algorytmu. 8
2.3.  Uwagi koncowe. 12
3. UWAGI I ZASTRZEZENIA. 14
|~

JJJ - Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja Nieruchomosci
GSM: 600 287 287; 501 426-327: e-mail: biuro@jjj.tychy.pl; net: www.jjj.tychy.pl




-3 -

1. CZESC OGOLNA.
1.1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA OPRACOWANIA.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest algorytm okredlania
wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnoS¢ urzadzen wodociggowych
i urzadzen kanalizacyjnych, nieobjetych wieloletnim planem rozwoju
i modernizacji; od os6b fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty te sieci
z wtasnych $rodkéw i sg ich wiascicielami.

Zakresem opracowania zostaly objete urzadzenia wodociggowe
i urzadzenia kanalizacyjne potozone na terenie dziatalnosci Watbrzyskiego
Zwigzku Wodociggdw i Kanalizacji, z siedzibg w Watbrzychu.

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia nie
dotycza zadnej konkretnej sieci, lecz sg oryginalnym, autorskim algorytmem
i stanowig prébe zunifikowania tych obliczer poprzez nadanie im uniwersalnego
charakteru. Ostateczne obliczenia wartosci konkretnych sieci wykonywane sg
przez upowaznionego przedstawiciela podmiotu przejmujgcego te sieci, na
stanowiskach z zainstalowanym algorytmem obliczen w formie aplikacji
komputerowej, do stworzenia ktdrej wykorzystano sSrodowisko programu
operacyjnego Windows oraz arkusze kalkulacyjne programu MS EXCEL.

Baza danych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych stanowigca jedng
z podstaw obliczen, obejmuje nizej wymienione sieci:

» sieci wodociggowe:
e z rur PE o $rednicach: 32, 40, 50, 63, 90, 110, 125, 160, 225, 250
i 315 mm;

> sieci kanalizacyjne:
e z rur PVC o $rednicach: 160, 200, 250, 315 i 400 mm.

Ponadto ostateczny ksztalt algorytmu determinuje zatozenie, ze wartos¢
sieci, bedacych przedmiotem niniejszego opracowania, jest bezposrednio
zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu
dzierzawy tych sieci.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest sporzadzenie metody okreSlania wynagrodzenia
z tytulu nabycia na wiasno$¢ urzadzen wodociggowych i urzadzen
kanalizacyjnych, nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacii;
od o0séb fizycznych lub prawnych, ktdre wybudowaly te sieci z wiasnych
$rodkéw i sg ich wiascicielami.
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1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA.
1.3.1. PODSTAWY PRAWNE.

Algorytm okreélenia wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnosc
urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych oparto na wymogach
zawartych m.in. w:

1) Ustawie z dnia 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity
Dz. U. z 2018 r., poz. 1025, pdzniejszymi zmianami);

2) Ustawie z dnia 8. marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity,
Dz. U. z 2019 r., poz. 506);

3) Ustawie z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzaniu S$ciekdw (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1152, z pdzniejszymi zmianami);

1.3.2. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODtA DANYCH.

1. Aktualne cenniki: SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO,
cz. I - obiekty inzynieryjne, O$rodka Wdrozen Ekonomiczno -
Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa; BISTYP-
CONSULTING - Katalog cen jednostkowych robot i obiektow inwestycyjnych,
Bistyp-Consulting sp. z 0.0. Warszawa.

2. Orzecznictwo sadéw powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy
z 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odpro-
wadzaniu $ciekdw oraz ustawy z 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

. Decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

4. Informacje uzyskane od Zamawiajgcego — Walbrzyskiego Zwigzku

Wodociggdw i Kanalizacji, z siedzibg w Watbrzychu.

5. Literatura fachowa, w tym:

a. ,Komentarz do ustawy z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw” pod redakcjg prof.
Btazeja Wierzbowskiego, Bydgoszcz 2006.

b. ,Umowa o zaopatrzeniu w wode i odprowadzaniu Sciekéw” — Lewis
Nexis, Warszawa 2007.

c. Zeszyty Izby Gospodarczej ,Wodociggi Polskie”.

d. ,Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu
przez Przedsiebiorstwa przesytowe metodg wartosci biezacej netto” Dariusz
Trojanowski, Pawet Kisiel; Swiat Nieruchomosci nr 79/2012.
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e. Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu
przez przedsiebiorstwa przesylowe metodg kapitalizacji czynszu” — Dariusz
Trojanowski, Pawet Kisiel; Swiat Nieruchomosci nr 80/2012.

f. Andrzej Trybusz ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terendw
zurbanizowanych”, Acta Academicae Agriculturae ac Technicae Olstenensis,
Geodaesia et Ruris Regulatio. No. 24 Ann. 1993, Olsztyn 1993 r.

1.3.3. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA.

¢ Data sporzadzenia algorytmu: 28. czerwca 2019 roku;

¢ termin obowigzywania obliczen: od 1. lipca 2020 roku, wymagana okresowa
aktualizacja ~ wskaznikéw  jednostkowej — wartosci  odtworzeniowej,
wspdtczynnika  kapitalizacji i procentowej stawki czynszu  oraz
wspdtczynnikéw wykorzystania sieci i wspdtczynnikdw wieku sieci;

o okres, z ktérego pochodza dane uzyte w opracowaniu dotyczace sprzedazy
ustug i dtugosci sieci: rok obrachunkowy od 1. stycznia 2018 roku do 31.
grudnia 2018 roku.

2. CZESC SZCZEGOLOWA.

2.1. ZALOZENIA METODOLOGICZNE.

Zgodnie z postanowieniami art. 49 ustawy z 23. kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny na gminy lub przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne natozono
obowigzek przejmowania urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
wybudowanych przez inne podmioty, czy to osoby fizyczne, czy tez 0soby
prawne, z ich wiasnych Srodkéw.

Art. 49 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny brzmi:

§1. Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynow,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do
czeéci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa.

§2. Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w
§1, i jest ich wiascicielem, moze zada¢, aby przedsigbiorca, ktdry przykaczyt
urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wtasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem,
chyba Zze w umowie strony postanowity inaczej. Z zgdaniem przeniesienia
wilasnosci tych urzagdzen moze wystapic takze przedsigbiorca.

Y
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Natomiast art. 31 Ustawy z 7. czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu

w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw stanowi, ze:

1. Osoby, ktére wybudowaty z wiasnych Srodkéw urzadzenia wodociggowe i
urzadzenia kanalizacyjne, mogg je przekazywaC odptatnie gminie lub
przedsiebiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnio-
nych w umowie.

2. Przekazywane urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 1, powinny odpowiadac
warunkom technicznym okreslonym w odrebnych przepisach.

3. Naleznoé¢ =za przekazane urzadzenia wodociggowe | urzadzenia
kanalizacyjne moze by¢ roztozona na raty lub uwzgledniona w rozlicze-
niach za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie Sciekow.

Nie wyklucza to odmowy przejecia urzadzen nie spetniajgcych wymogow
technicznych, czy tez innej formy prawnej przejecia sieci, takich jak umowa
najmu, dzierzawy, czy uzyczenia. Aktualnie ustawa nie narzuca stosowania
konkretnej metody wyceny przejmowanych urzadzen wodociggowych i kanaliza-
cyjnych ani tez formy ich przejecia do eksploatacji. Zobowigzuje jednak do
uzgodnienia warunkdw przejecia urzadzen w umowie. Przy odpfatnym przejmo-
waniu urzadzen, wysoko$¢ odptatnosci powinna by¢ uzalezniona od tego, czy
dotyczy przeniesienia ich wtasnosci, czy tez np. najmu lub dzierzawy.

W praktyce stosowane sg rozne metody: dochodowe, majatkowe,
poréwnawcze i mieszane. Dokonujgc wyboru metody okredlania wartosci przed-
miotowych urzadzen, nalezy jednak pamieta¢, aby wybrang metode stosowac do
wszystkich dostawcéw urzadzen w celu uniknigcia zarzutu naduzywania pozycji
monopolistycznej. Algorytm okreSlania wynagrodzenia z tytutu nabycia na
wiasnoéé urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, umozliwia
realizacje tego ostatniego, a ponadto unifikuje wartosci odtworzeniowe sieci
dzieki zastosowaniu takich samych (dla kazdego Odbiorcy) cen jednostkowych dla

sieci 0 konkretnych $rednicach przewodu.
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Wobec braku w obowiazujacych przepisach sposobu okreslania wartosci
zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, wybudowanych przez osoby
fizyczne czy prawne z wiasnych $rodkéw i bedacych ich wiasnoscig, wnikliwie
przeanalizowano orzecznictwo oraz zapoznano sig z decyzjami Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. W tym ostatnim, tj. w orzecznictwie UOKIK, w de-
cyzji nr RGD.6/2010 z 26. marca 2010 r. Prezesa Urzedu Zaméwien Publicznych
Delegatury UOKIK Gdansk, zaleca sie stosowanie ,...opartych na kapitalizacji
czynszu, zasadach kalkulacji ceny wykupu urzadzen wodociggowych
i kanalizacyjnych...”.

Ostateczny ksztalt tego algorytmu determinuje zatozenie, ze warto$¢ sieci,
bedacych przedmiotem opracowania, jest zwigzana z wysokoscig czynszu
dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych sieci. Umowy
dzierzawy zewnetrznych sieci  wodociggowych i zewnetrznych  sieci
kanalizacyjnych sa w wiekszosci zawierane pomigdzy podmiotami z sektora
publicznego: gminami, przedsiebiorstwami wodociggowo-kanalizacyjnymi. Umowy
pomiedzy podmiotami innego typu s bardzo rzadkie, a umowy zawarte pomig-
dzy podmiotami z sektora publicznego i spoza niego wystepujg sporadycznie. Ze
wzgledu na specyfike gospodarki wodociggowo-kanalizacyjnej trudno jest zatem
mowic o rynku w tym zakresie.

Andrzej Trybusz w opracowaniu ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wielolet-
niej terendéw zurbanizowanych”, Acta Academiae Agriculturae ac Technice Olste-
nensis, Geodaesia et Ruris Regulatio. No. 24 Ann. 1993, Olsztyn 1993 r., okreslit
procentowe stawki czynszu dzierzawnego od wartosci gruntu oddanego w dzier-
7awe. Przy czym dzierzawe wieloletnig przyréwnuje on do uzytkowania wieczy-
stego gruntéw. Autor algorytmu na podstawie analizy dostepnych umow
dzierzawy sieci wodociggowych i sieci kanalizacyjnych okreslit procentowg relacje
pomiedzy stawka czynszu dzierzawnego a wartoscig (okreSlong w umowie lub
w dokumentach ksiegowych) tych sieci. Na potrzeby niniejszego opracowania
poszukiwano umoéw dzierzawy sieci wodociggowych i umow dzierzawy sieci
kanalizacyjnych na terenie Watbrzycha i stwierdzono, ze umowy takie nie
wystepuja. Zapoznano sie jedynie z umowg uzyczenia sieci, ktora ze wzgledu na
swoja specyfike, nie moze postuzyC do analizy w powyzszym zakresie. Wymusito
to rozszerzenie obszaru badania na inne miejscowosci wojewddztwa
matopolskiego i $lgskiego oraz positkowano sig aktualnie obowigzujgcymi
umowami dzierzawy zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych z tere-
nu catego kraju.
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Odrzucono umowy dotyczace najstarszych sieci  wodociggowych
i kanalizacyjnych, sieci o duzym stopniu degradacji, dla ktdrych stawki czynszu
dzierzawnego nie sg wygdrowane.

Stawki czynszu dzierzawnego sieci wodociggowych i sieci kanalizacyjnych
zawieraly sie w przedziale od 2% do 7%; przy czym wiekszoS¢ z nich ksztattuje
sie na poziomie 3 — 4,5%. Po analizie specyfiki gminy i poréwnania jej z innymi
gminami w kraju, szacunkowg stawke czynszu dzierzawnego proponuje sig
przyjac na poziomie 3,5 — 4,0 %.

Przy zastosowaniu metodyki niniejszego opracowania przy okreslaniu
wartoéci konkretnej sieci nalezy uwzgledni¢ wspétczynniki: wykorzystania i wieku
sieci. Wspdtczynnik wykorzystania sieci odzwierciedla ich zyskownos¢, rozumiang
jako iloé¢ pobieranej wody czy tez odprowadzonych Sciekéw w odniesieniu do
jednostki diugoéci sieci, tj. jej 1 metra biezacego, w poréwnaniu do Sredniej
liczonej w skali catego zwigzku. Natomiast wspétczynnik wieku sieci pozwala w
spos6b zunifikowany uwzgledni¢ w algorytmie wptyw stanu technicznego sieci na
wartosc tej sieci.

Jako zrédta warsztatowe i tylko w tym zakresie w niniejszym opracowaniu
wykorzystano metody i techniki stosowane, migdzy innymi, przy wycenie
nieruchomoéci. Jako podstawe danych do obliczeh wykorzystano stawki czynszu
dzierzawnego sieci i dla zunifikowania warto$¢ jednostkowg sieci przyjgto na
analizy wilasnej z wykorzystaniem aktualnych cennikow: SEKOCENBUD -
Biuletynu cen obiektéw budowlanych BCO, cz. II — obiekty inzynieryjne,, Osrodka
Wdrozeh Ekonomiczno - Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIA Sp. z o.0.,
Warszawa oraz BISTYP-CONSULTING - Katalog cen jednostkowych robdt
i obiektéw inwestycyjnych, Bistyp-Consulting sp. z o0.0. Warszawa. Wartosci
jednostkowe poszczegdlnych sieci powiekszono o 7% dla uwzglednienia kosztow
dodatkowych takich jak koszty projektowania, przygotowania, uzgadniania,
nadzoru i odbioru inwestycji.

Optymalizacji algorytmu dokonano poprzez zréznicowanie wynikow ze
wzgledu na rézne cechy sieci: wprowadzenie wspdtczynnikdw wykorzystania
i wieku sieci pozwoli na uzyskanie zindywidualizowanych wynikéw.

2.2. OPIS ALGORYTMU.

Zakresem wstepnych obliczen, zgodnie ze zleceniem, objeto wartos¢ sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych, bedacych przedmiotem opracowania.

i JJJ - Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majgtkowe, Agencja Nieruchomosci

GSM: 600 287 287: 501 426-327: e-mail: biuro@jjj.tychy.pl; net: www.jjj.tychy.pl




-9-

W algorytmie wykorzystano elementy podejscia dochodowego i metode
kapitalizacji czynszow dzierzawnych. Ostateczny algorytm obliczen, powstat po
modyfikacji technik stosowanych do wyceny nieruchomosci.

Wedtug opisanej wyzej metody warto$¢ sieci za jakg przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne lub gmina moze jg przejg¢ na wiasnosc jest funkcja
(iloczynem) nastepujacych parametrow:

1. wspotczynnika kapitalizacji prostej, w praktyce wyznaczanego z danych
rynku finansowego;

2. procentowe]j stawki czynszOw dzierzawnych, wyznaczanej z rzeczywistych
danych rynkowych, badz w przypadku braku takich danych — na podstawie
danych zawartych w branzowej literaturze przedmiotu;

3. jednostkowej wartosci odtworzeniowej danej sieci (Srednia cena wybudo-
wania jednego metra biezgcego sieci o parametrach identycznych Iub
zblizonych do przejmowanej w okreslonych warunkach), uwzgledniajgcej
koszty dodatkowe ponoszone przez inwestoréw;

4. dtugosci przejmowanej sieci;

. wspotczynnika zaleznego od wieku przejmowanej sieci;
6. wspotczynnika zaleznego od wykorzystania przejmowanej sieci.

(93

Wspdtczynnik kapitalizacji oszacowano m.in. na podstawie: oprocentowania
dtugoterminowych (10 letnich) obligacji Skarbu Panstwa (2,7%); Sredni wskaznik
inflacji w 2019 roku — na podstawie zatozen do ustawy budzetowej na tenze rok —
przyjeto na poziomie 2,3%.

Premie za ryzyko operacyjne wyznaczono uwzgledniajac dane o czynnikach
je kwantyfikujgcych, przy czym ostatecznie do obliczen stopy kapitalizacji (réwnej
w tym przypadku stopie dyskontowej) zastosowano wartos¢ 3%.

Ryzyko finansowe - wyrazajgce stopien niepewnosci inwestowania
w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych przyjeto w zakresie 5%.
Z powodu charakteru rynku zasadne byto uwzglednienie na badanym rynku hossy
i bessy, wptywajgcych w sposoéb istotny na ryzyko finansowe. Ryzyko to mierzone
odchyleniem standardowym okresla rozrzut wokét Sredniej stopy dyskontowej.
Odchylenie standardowe wazone jest prawdopodobiefstwem, Srednig odchylen
od wartoéci oczekiwanej i daje poglad, jak dalece rzeczywista wartoS¢ moze
roznic sie od oczekiwanej.

Przyjmujgc ~ prawdopodobienstwa  wystgpienia popytu  duzego,
zrOwnowazonego oraz niskiego na poziomach odpowiednio 20, 40 i 40%
$redniowazona stopa dyskonta R wyniosta:  0,08391; ergo wspotczynnik
kapitalizacji réwny jest 11,92.
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Procentowa stawke czynszu dzierzawnego przyjeto na podstawie danych
rzeczywistych uzyskanych od firm z wojewédztwa dolnoslgskiego i innych rejo-
néw kraju prowadzacych identyczng dziatalnos¢ i dzierzawigcych sieci wodocia-
gowe i kanalizacyjne, poréwnujac je do danych zawartych w literaturze przed-
miotu. W wyniku tej analizy, zaleca sie przyjecie stawki czynszu dzierzawnego na
poziomie 3,50 — 4,00%.

Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe poszczegdlnych rodzajéw sieci okre-
$lono na podstawie analizy wiasnej, ktérej punktem wyjscia byty dane zawarte w
najbardziej aktualnych cennikach: Sekocenbud, Biuletyn cen obiektéw
budowlanych BCO, cz. II - obiekty inzynieryjne — Osrodka Wdrozen
Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja sp. z 0.0. w Warszawie,
i Katalogu cen jednostkowych robdt i obiektéw Inwestycyjnych Bistyp-Consulting
Warszawa.

Do poréwnan przyjeto jednakowe grupy robdt i jednakowe stawki cenowe
dla poszczegdlnych sieci, pomijajagc np. indywidualne naktady poniesione na
dodatkowe roboty (np. zrywanie asfaltu oraz jego ponowne roztozenie) oraz
przyjmujgc jednakowe ilosci armatury, tj. studnie, zasuwy, pozostaty osprzet itd.
Ponadto otrzymane w ten sposdb wyniki powigkszono o procentowy wskaznik
dodatkowych kosztéw inwestycyjnych nie uwzglednianych w wartosciach
odtworzeniowych katalogéw, w tym takze wczesSniej wymienionych, obejmuja-
cych m.in. optaty za pozwolenia, uzgodnienia, projekty, optaty miejscowe itd.,
w wysokosci 7%.

Ponadto w obliczeniach nalezy uwzgledni¢ wspétczynniki charakterystyczne
dla sieci zewnetrznych, w postaci wspétczynnikéw wieku i wykorzystania sieci .

Wspétczynnik wykorzystania sieci okredlany jako stosunek ilosci zuzytej
(sprzedanej) wody przeptywajacej przez dang sie¢ o konkretnej dtugosci w roku
obrachunkowym, do tej samej wielkosci wyliczonej jako Srednia dla catego
przedsiebiorstwa. Wspdtczynnik wieku sieci, z zatozenia ma oddawa¢ m.in.
stopie jej zuzycia technicznego oraz funkcjonalnego, przy czym wiek sieci
okreéla sie od daty ich odbioru do dnia obliczer. Dla sieci nie starszych nich 2
lata, biorac pod uwage technologie ich wykonania i obcigzenie, przyjgto neutralny
wspdtczynnik wieku w wysokosci 1,0.

OSZACOWANIE WARTOSCI SIECI .

Zgodnie z metodykg narzucona przez technike kapitalizacji prostej, wartos¢ sieci

oblicza sie ze wzoru:

W=D x WK
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gdzie:

W - wartosé sieci;

D - przewidywany dochdd roczny;

W, - wspdlczynnik kapitalizacji prostej.

W aplikacji komputerowej algorytmu wykorzystano powyzszy wzOr tworzac
procedure okre$lania wartosci konkretnych zewnetrznych sieci wodociggowych
i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych. Przy czym jako przewidywany dochéd roczny
wprowadzono dochéd mozliwy do uzyskania z dzierzawy danej sieci w okresie
jednego roku, przy zatozonych procentowych stawkach czynszu dzierzawnego
liczonych od wartosci odtworzeniowej sieci i dodatkowo przemnozonych przez
wspdtczynniki wieku i wykorzystania sieci.

Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe zawarte s3 w arkuszu ,Baza sieci”.
Jednostkowa wartoé¢ odtworzeniowa danej sieci odnosi sie do jej metra biezagcego
dtugosci. W celu wiaéciwego okreslenia wartosci konkretnej sieci nalezy do obliczen
wprowadzi¢ wspétczynniki charakterystyczne dla sieci zewnetrznych.
Wspdtczynnikami tymi s3:

A - wspdtczynnik wykorzystania sieci wodociggowej,
B - wspdtczynnik wieku sieci wodociggowej,
C - wspdiczynnik wykorzystania sieci kanalizacyjnej,
D - wspdtczynnik wieku sieci kanalizacyjnej.

Wspbiczynniki A i C okredlane sa wedtug ilosci zuzytej wody lub ilosci
odprowadzonych $ciekéw, liczac na dzien wyceny wartosci konkretnych sieci.
Wspdtczynniki B i D tworzy sie na podstawie wieku sieci, liczac od daty ich odbioru
technicznego do dnia wyceny wartosci tych konkretnych sieci.

Wartoé¢ poszczegdlnych wspdtczynnikéw ustala sig dla konkretnych sieci
uwzgledniajgc indywidualne dane.

A - wspdiczynnik wykorzystania sieci wodociggowej

A=1,10 przeplyw sprzedanej wody na 1 m sieci ponad 10 m>/m*rok,
A=1,00 zuzycie wody nalm sieci 7— 10 m>/m*rok,

(érednia wartos¢ w roku 2018 to 7,88 m*/m*rok),

A=0,95 zuzycie wody na 1 msieci 6 —7 m’/m*rok,

A=0,90 zuzycie wody na 1 m sieci 5 — 6 m*/m*rok,

A=0,85 zuzycie wody na 1 m sieci 4 — 5 m*> m*/m*rok.

A=0,80 zuzycie wody na 1 m sieci 3 —4 m’/m*rok,

A=0,75 zuzycie wody na 1 msieci 1 m 2 - 3 m*/m*rok

A=0,70 zuzycie wody na 1 m sieci ponizej 2 m*/m*rok

~ N
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B _- wspdtczynnik wieku sieci wodociggowej

B=1,00 do2lat,
B=095 2-5Ilat,
B=090 5-10Iat,
B=080 10-20 lat,
B=0,70 powyzej 20 lat.

C - wspdtczynnik wykorzystania sieci kanalizacyjnej

C =1,10 ilo$¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 m sieci ponad 13 m*/m*rok,
C =1,00 ilo$¢ odprowadzonych $ciekéw 1 m sieci 10 — 13m3/m*rok,
(Srednia warto$¢ w roku 2018 to 11,31 m3/m*rok),

C =0,95 ilos¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 m sieci 9 — 10 m3/m*rok,

C = 0,90 ilos¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 m sieci 8 — 9 m3/m*rok,

C = 0,85 ilos¢ odprowadzonych éciekéw na 1 m sieci 7 — 8 m> m*/m*rok.

C =0,80 ilos¢ odprowadzonych $ciekdw na 1 m sieci 6 — 7 m*/m*rok,

C = 0,75 ilo$¢ odprowadzonych Sciekéw na 1 m sieci 5 -6 m*/m*rok

C = 0,70 ilo$¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 m sieci ponizej 5 m®/m*rok

D — wspdtczynnik wieku sieci kanalizacyjnej

D=1,00 do2lat
D=090 2-5Ilat,
D=080 5-10Ilat,
D=0,70 10-25 lat,

D =0,60 powyzej 25 lat.

2.3. UWAGI KONCOWE.

W opracowaniu przedstawiono metode okresSlania wynagrodzenia z tytutu
nabycia na wiasno$¢ urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od oséb fizycznych lub
prawnych, ktére wybudowaly te sieci z wiasnych $rodkdéw i sg ich wiascicielami,
modyfikujac wytgcznie do tych potrzeb procedury i zasady z wycen nieruchomosci.
Postawg obliczen s wartosci czynszéw dzierzawnych sieci z uméw ich dzierzawy,
powigzane bezposrednio z wartoscig odtworzeniowa tych sieci.

Przy czym wartos$¢ odtworzeniowa zostata okreslona z wykorzystaniem
odpowiedniego cennika, jako Srednia warto$¢ przy Srednich warunkach

wykonawstwa, klasy gruntu, zagiebienia, stopnia utrudnien robdt itp. oraz
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z uwzglednieniem kosztéw dodatkowych, przyjetych na poziomie 7%,
z tytutu kosztoéw przygotowania, nadzoru i odbioru inwestycji — budowy sieci.

Praktyka dowodzi, ze na ogdt sieci zbudowane zostaty znacznie mnigjszymi
naktadami, czesto przy wykorzystaniu sit wlasnych inwestora—witasciciela. Algorytm
jest podstawg do okreslania wartosci konkretnych sieci, o konkretnej dtugosci, przy
zastosowaniu wspdtczynnikéw wykorzystania i wieku sieci.

W celu wykorzystywania na biezaco procedur niniejszego algorytmu nalezy
w odpowiednim czasie aktualizowac poszczegdine dane:
> wartosC odtworzeniowq - co najmniej raz w roku (czedciej w
przypadku zmian cen robdét powyzej 5%);
> wspotczynnik kapitalizacji prostej — raz na rok,
> stawki czynszu dzierzawnego - raz na rok,
»  wspotczynniki wykorzystania sieci - — raz na rok.

W  praktycznym  wykorzystaniu  niniejszego  algorytmu  warto$¢
odtworzeniowg nowej sieci mozna okresla¢ nie tylko na podstawie cennikdw
Sekocenbud czy Bistyp; mozna takze wykorzysta¢ inne dopuszczone cenniki robét
instalacyjnych (Orgbud, Wacetob itp.) oraz cenniki wykonania robét i normy
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego.

Ponadto mozliwe jest wstawianie — w miejsce wartosci odtworzeniowych
poszczegdlnych sieci — rzeczywistych wartosci sieci lub tez wartosci okreélonych na
podstawie szczegbtowych kosztorysdw inwestorskich, w tym dotyczacych inwestycji
specyficznych i ztozonych. Pozwala to, w przypadkach szczegdlnych warunkdw
wykonawstwa i innych indywidualnych uwarunkowan, wystepujacych przy budowie
urzagdzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, na indywidualizowanie
wysokosci wynagrodzenia z tytutu nabycia na wasnoé¢ urzadzen wodociagowych
i kanalizacyjnych.

Nalezy zaznaczy¢, ze wykorzystanie niniejszego algorytmu okreslania
wartosci sieci na potrzeby ich przejecia na wtasno$¢ od 0séb fizycznych i prawnych,
ktére wybudowaty te sieci z wiasnych $rodkéw i sg ich wiascicielami; jak
i wprowadzanie zmian w zakresie wartosci odtworzeniowych, stawki czynszu
dzierzawnego, wspdtczynnikow wykorzystania sieci wymaga, zatwierdzenia przez
organy przedsigbiorstwa. Organy te s uprawnione do zmian, szczegdlnie
w zakresie wartosci odtworzeniowych oraz stawki czynszu dzierzawnego; niemniej
nalezy to kazdorazowo potwierdzac stosowna decyzja.

o~
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3. UWAGI I ZASTRZEZENIA

e Opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane przez osoby trzecie bez zgody
autora.

* Opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu niz okre-
Slony w punkcie 1.2. opracowania. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ autora —
rzeczoznawcy majgtkowego wobec osdb trzecich z tytutu wykorzystania
opracowania w innym celu anizeli zostato ono sporzgdzone.

e Zmiana okolicznosci podniesionych w opracowaniu wymaga jego zmiany.

e Przedstawione przez Zamawiajgcego dokumenty i informacje oraz zawarty
W nich stan uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

e Autor opracowania nie pozostaje w stosunku osobistym lub stuzbowym
z Zamawiajgcym, badz tez z osoba przez niego uprawniong i nie uzyska
zadnych korzysci uzaleznionych w jakikolwiek sposéb od wielkodci okreslonych
W opracowaniu.

e Okreslone w opracowaniu wartosci nie zawierajg podatkéw, ani innych optat
zwigzanych z obrotem, w tym nie zawierajg podatku VAT.

o Okreslenie wartosci sieci kanalizacji sanitarnej tlocznej, ze wzgledu
na ich znaczne zréznicowanie (przede wszystkim przepompowni czy
tez tloczni) wymaga kazdorazowo osobnego oszacowania.

spndadelts %
Jolanta JJézefowicz
43-143 LEDZINY
FaéJil_-‘, Partyzantéw 48
EGCON: 273 03 51 38
NIP: 848.243.32.-18

43-100 LEDZINY, ul. Partyzantdw 48
Ledziny, dnia 28. czerwca 2019 roku.
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