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

Przedmiotem niniejszego opracowania jest algorytm do obliczania
wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyj-
nych (grawitacyjnych) bedacych wiasnoscig inwestoréw — 0sdb prawnych
badz fizycznych, ktdre wybudowaty je z wtasnych srodkéw — w celu przejecia
tychze sieci.

Zakresem niniejszego opracowania zostata objeta wartos¢ zewnetrz-
nych sieci bedacych jego przedmiotem. Sieci te zlokalizowane sg na terenie
gminy Puchaczéw.

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia
nie dotycza zadnej konkretnej sieci, lecz s oryginalnym, autorskim
algorytmem i stanowig probe zunifikowania tych obliczen poprzez nadanie
im uniwersalnego charakteru. Ostateczne obliczenia wartosci konkretnych
sieci nastepujq w Urzedzie Gminy Puchaczéw oraz w Zaktadzie Gospodarki
Komunalnej w Puchaczowie, na stanowiskach z zainstalowanym algorytmem
obliczen w formie aplikacji komputerowej, do stworzenia ktdrej wykorzysta-
no $rodowisko programu operacyjnego Windows oraz arkusze kalkulacyjne
programu MS EXCEL.

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

= zewnetrzne wodociggowe z rur: PE o Srednicach 90, 110 i 160 mm;
= zewnetrzne sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej z rur: PVC o Sred-

nicach: 160 i 200 mm.

Ponadto ostateczny ksztatt algorytmu determinuje zatozenie, ze
wartoé¢ sieci, bedacych przedmiotem niniejszego opracowania, jest bez-
poérednio zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzawnego mozliwego do
uzyskania z tytutu dzierzawy tych sieci.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest sporzadzenie wiarygodnej metody ustalania
wartoéci zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, bedacych
przedmiotem zamdwienia, na potrzeby uruchomienia i przeprowadzenia
procedury zawarcia umowy ich odptatnego nabycia od oséb fizycznych lub
prawnych, ktére wybudowaty przedmiotowe sieci z wtasnych $rodkow i sg
ich wiascicielami.
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1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA.

1.3.1. PODSTAWY PRAWNE.

Algorytm okreslenia wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych oraz
zewnetrznych sieci kanalizacyjnych oparto na wymogach zawartych m.in. w:

1) Ustawie z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw (tekst jednolity: Dziennik Ustaw
z 2006 r., nr 123, poz. 858, z pdzniejszymi zmianami);

2) Ustawie z dnia 8. marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity,
Dz. U. z 2001 r., nr 142, poz. 1591, z pdzniejszymi zmianami);

3) Ustawie z dnia 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U. nr 16, poz. 93,
z pdzniejszymi zmianami);

1.3.2. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODEA DANYCH.

1. SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, cz. II — obiekty
inzynieryjne, I kwartat 2012 r., Zeszyt 14/2012 (1340), Oérodka Wdrozen
Ekonomiczno - Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIA Sp. z o0.0.,
Warszawa.

2. BISTYP-CONSULTING - Katalog cen jednostkowych robdt i obiektow
inwestycyjnych I kwartat 2012 r., Bistyp-Consulting sp. z 0.0. Warszawa.

3. Orzecznictwo saddw powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy z /.
czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odpro-
wadzaniu Sciekdw oraz ustawy z 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

4. Decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

5. Informacje uzyskane od Zamawiajacego — Urzedu Gminy Puchaczéw oraz
od Zaktadu Gospodarki Komunalnej w Puchaczowie.

6. Literatura fachowa, w tym:

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

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

c. ,Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz.”. Dr Dariusz Pecho-
rzewski i Michat Horoszko, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2008.

d. Zeszyty Izby Gospodarczej ,Wodociagi Polskie”, 2011 r.
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e. 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: 6. lipca 2012 roku;

¢ termin obowigzywania obliczen: od 1. lipca 2012 roku, wymagana okresowa
aktualizacja  wskaznikéw  jednostkowej — wartosci  odtworzeniowej,
wspotczynnika kapitalizacji oraz jednostkowej stawki czynszu;

¢ okres, z ktdrego pochodzg dane uzyte w opracowaniu dotyczace sprzedazy
ustug i dtugosci sieci: rok obrachunkowy od 1. stycznia 2011 roku do 31.
grudnia 2011 roku.

2. CZESC SZCZEGOLOWA.

2.1. ZALOZENIA METODOLOGICZNE.

Zgodnie z postanowieniami art. 49 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93, z pézniejszymi zmianami) na
gminy lub przedsiebiorstwa wodociagowo-kanalizacyjne natozono obowigzek
przejmowania  urzadzen  wodociggowych i urzadzen  kanalizacyj-nych,
wybudowanych przez inne podmioty, czy to osoby fizyczne, czy tez osoby
prawne, z ich wtasnych srodkdw.

Art. 49 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r.,
Nr 16, poz. 93, z pdzniejszymi zmianami) brzmi:

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

§2. Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen, o ktorych mowa w
§1, i jest ich wiascicielem, moze zada¢, aby przedsiebiorca, ktory przytaczyt
urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wtasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem,
chyba ze w umowie strony postanowity inaczej. Z zada-niem przeniesienia
wilasnoéci tych urzadzen moze wystapic takze przed-sigbiorca.

Natomiast art. 31 Ustawy z 7. czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U z 2006 r. nr 123, poz. 858, ze
zm.) stanowi, ze:
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1. Osoby, ktdre wybudowaty z wiasnych $rodkéw urzadzenia wodociggowe
i urzadzenia kanalizacyjne, moga je przekazywac odptatnie gminie lub
przedsiebiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgod-
nionych w umowie.

2. Przekazywane urzadzenia, o ktérych mowa w wust. 1, powinny
odpowiada¢  warunkom technicznym okreSlonym w odrgbnych
przepisach.

3. Nalezno$¢ za przekazane urzadzenia wodociggowe i 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 spetniajacych 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 warunkéw przejecia urzadzen w umowie. Przy odptatnym przejmo-
waniu urzadzen, wysoko$¢ odptatnosci powinna by¢ uzalezniona od tego, czy
dotyczy przeniesienia ich wtasnosci, czy tez np. najmu lub dzierzawy.

W praktyce stosowane sa rézne metody: dochodowe, majatkowe,

poréwnawcze i mieszane. Dokonujac wyboru metody okreslania wartosci  przed-
miotowych urzadzen, nalezy jednak pamietac, aby wybrang metode stosowac do
wszystkich dostawcéw urzadzen w celu uniknigcia zarzutu naduzywania pozycji
monopolistycznej. Algorytm okreélania wartosci sieci umozliwia realizacje tego
ostatniego, a ponadto unifikuje wartosci odtworzeniowe sieci dzigki zastosowaniu
takich samych (dla kazdego Odbiorcy) cen jednostkowych dla sieci o konkretnych
Srednicach przewodu.
Wobec braku w obowigzujacych przepisach sposobu okreSlania wartosci zew-
netrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, wybudowanych przez osoby
fizyczne czy prawne z wihasnych $rodkéw i bedacych ich wiasnoscig, wnikliwie
przeanalizowano orzecznictwo oraz zapoznano sig z decyzjami Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. W tym ostatnim, to jest w orzecznictwie UOKi, w
decyzji nr RGD.6/2010 z 26. marca 2010 r. Prezesa Urzedu Zamowien
Publicznych Delegatury UOKiK Gdansk, zaleca sie stosowanie ,...opartych na
kapitalizacji czynszu, zasadach kalkulacji ceny wykupu urzadzen wodociggowych
i kanalizacyjnych...”
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Planowane sg zmiany przepisow w tym zakresie, idace w tym samym
kierunku. I tak w artykule 19 projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (opracowywa-
nym i zamieszczonym na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury —
www.mi.gov.pl ), planuje sie wprowadzenie zmian w art. 31 ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdw: stosowanie metody
dochodowej dla ustalania wartoéci urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych
przekazywanych przedsiebiorstwom wodociagowo-kanalizacyjnym przez osoby
fizyczne i prawne, ktdre wybudowaty je z wtasnych Srodkow. Projekt wprowadza
takze nowe regulacje dotyczace umowy o przylaczenie do sieci, obejmujace
budowe odcinkéw sieci przez przysztego odbiorce oraz zawierania umoéw przed-
wstepnych w przypadku terenéw nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i mo-
dernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych przedsiebiorstwa. Powyzszy
projekt ustawy, pomimo zebrania w 2010 roku opinii, w tym Izby Gospodarczej
Wodociagi Polskie do dnia sporzadzenia niniejszego projektu nie trafit pod obrady
Sejmu.

Ostateczny ksztatt tego algorytmu determinuje zatozenie, ze wartosc¢ 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 pomiedzy podmiotami z sektora
publicznego: gminami, przedsiebiorstwami wodociggowo-kanalizacyjnymi. Umowy
pomiedzy podmiotami innego typu sa bardzo rzadkie, a umowy zawarte pomig-
dzy podmiotami z sektora publicznego i spoza niego wystepuja sporadycz-
nieniezwykle rzadko. Ze wzgledu na specyfike gospodarki wodociagowo-
kanalizacyjnej trudno jest zatem méwic o rynku w tym zakresie.

Andrzej Trybusz w opracowaniu ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wielolet-
niej terenéw 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. Grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste to sq nie tylko grunty,
do ktdrych majg zastosowanie mechanizmy rynkowe.

Autor algorytmu na podstawie analizy dostepnych umoéw dzierzawy zew-
netrznych sieci wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych okreslit pro-
centowa relacje pomiedzy stawka czynszu dzierzawnego a wartoscig (okreslong
w umowie lub w dokumentach ksiegowych) tych sieci.
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Na potrzeby tego opracowania poszukiwano umow dzierzawy sieci na
terenie gminy Puchaczéw i stwierdzono, ze umowy takie nie wystepuja.

Wymusito to rozszerzenie obszaru badania na inne miejscowosci
wojewddztwa lubelskiego oraz positkowano sig aktualnie obowiazujacymi
umowami dzierzawy zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych z te-
renu catego kraju. Odrzucono umowy dotyczace najstarszych sieci wodociggo-
wych i kanalizacyjnych, sieci o duzym stopniu degradacji, dla ktorych stawki
czynszu dzierzawnego nie sg wygdérowane. Stawki te zawieraty sie w przedziale
od 2% do 7% przy czym wiekszos¢ z nich ksztattuje si¢ na poziomie 4 — 5%.
Przy zastosowaniu metodologii niniejszego opracowania przy okreslaniu wartosci
konkretnej sieci nalezy uwzgledni¢ wspdtczynniki: wykorzystania i wieku sieci.

Wspdtczynnik wykorzystania sieci odzwierciedla ich zyskowno$¢, rozumiang
jako ilo¢ pobieranej wody czy tez odprowadzonych $ciekow w odniesieniu do
jednostki dtugosci sieci tj. jej 1 metra biezacego, w poréwnaniu do $redniej
liczonej w skali catego przedsigbiorstwa.

Natomiast wspdtczynnik wieku sieci pozwala w sposob zunifikowany uwzg-
ledni¢ w algorytmie wptyw stanu technicznego sieci na warto$c tej sieci.

Jako zrodta warsztatowe i tylko w tym zakresie w niniejszym opracowaniu
wykorzystano metody i techniki stosowane, migdzy innymi, przy wycenie
nieruchomosci. Jako podstawe danych do obliczen wykorzystano stawki czynszu
dzierzaw-nego sieci i dla zunifikowania warto$¢ jednostkowq sieci przyjeto na
podstawie SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO, cz. II —
obiekty inzynieryjne, 1 kwartat 2012 r., Zeszyt 14/2012 (1340). Wartosci
jednostkowe poszczegdlnych sieci tegoz cennika zostaty zunifikowane, tzn.
sprowadzone do jednakowego poziomu robét dla poszczegdlnych rodzajow sieci
(pod wzgledem przeznaczenia i materiatu wykonania), a nastepnie powigkszone o
7% dla uwzglednienia kosztéw dodatkowych takich jak koszty projektowania,
przygoto-wania, uzgadniania, nadzoru i odbioru inwestyciji. Optymalizacji
algorytmu dokonano poprzez zréznicowanie wynikéw ze wzgledu na rozne cechy
sieci: wprowadzenie wspdtczynnikéw wykorzystania i wieku sieci pozwoli na
uzyskanie zindywidualizowanych wynikow.

2.2. OPIS ALGORYTMU.

Zakresem wstepnych obliczen, zgodnie ze zleceniem, objeto wartosc sieci
wodociagowych i kanalizacyjnych, bedacych przedmiotem opracowania. Kazdq
nastepng sie¢ — w miare potrzeby — Zleceniodawca moze wprowadzi¢ do systemu
bazy danych samodzielnie przy wykorzystaniu stosownej procedury (,Nowa siec”).
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W algorytmie zastosowano podejscie dochodowe i metode kapitalizacji czynszow
dzierzawnych. Ostateczny algorytm obliczen, powstat po modyfikacji technik sto-
sowanych do wyceny nieruchomosci. By¢ moze, iz identyczna lub podobna meto-
da bedzie wkrétce obowiazujacym standardem szacowania wartosci sieci przej-
mowanych od inwestoréw przez przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne.

Wedtug opisanej wyzej metody wartosC sieci za jaka przedsigbiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne moze ja przeja¢ na wiasny majatek jest funkcjq
(iloczynem) nastepujacych parametrow:

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

2. procentowej stawki czynszéw dzierzawnych, wyznaczanej z rzeczy-wistych
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 biezacego sieci o parametrach identycznych Iub
zblizonych do przejmowanej w okreslonych warunkach), uwzgledniajace;
koszty dodatkowe ponoszone przez inwestoréw;

4. dtugosci przejmowanej sieci;

5. wspotczynnika zaleznego od wieku przejmowanej sieci;

6. wspdtczynnika zaleznego od wykorzystania przejmowanej sieci.

Wspdtczynnik kapitalizacji wyliczono przyjmujac: oprocentowanie dtugoter-
minowych (10-letnich) obligacji Skarbu Panstwa EDO0622 (List emisyjny 24/2012
MF z 24. maja 2012 roku), dostepnych na rynku od 1. czerwca 2012 roku, ktore
wynosi w pierwszym okresie obliczeniowym 6,50%; wskaznik inflacji w I kwartale
2012 roku — na podstawie danych statystycznych — przyjgto na poziomie 4,1%.

Procentowq stawke czynszu dzierzawnego przyjeto na podstawie danych
rzeczywistych uzyskanych od firm z wojewddztwa lubelskiego i innych rejonéw
kraju prowadzacych identyczng dziatalnos¢ i dzierzawigcych sieci wodociggowe
i kanalizacyjne, poréwnujac je do danych zawartych w literaturze przedmiotu.
Ostatecznie, w wyniku tej analizy, stawke czynszu przyjeto, na poziomie 4,5%.

Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe poszczegdlnych rodzajow sieci okre-
$lono na podstawie analizy wtasnej, ktdrej punktem wyjscia byty dane zawarte w
najbardziej aktualnych cennikach: Sekocenbud, zeszyt nr 14/2012 (1340),
Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, cz. II — obiekty inzynieryjne — O$rodka
Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja sp. z 0.0. w War-
szawie, I kwartat 2012 r. i Katalogu cen jednostkowych robot i obiektow
Inwestycyjnych Bistyp-Consulting Warszawa.
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Do pordwnan przyjeto jednakowe grupy robét i jednakowe stawki cenowe
dla poszczegdlnych sieci, pomijajac np. indywidualne naktady poniesione na
dodatkowe roboty oraz przyjmujac jednakowe ilosci armatury, tj. studnie,
zasuwy, pozostaly osprzet itd. Ponadto otrzymane w ten sposdb wyniki
powiekszono o procentowy wskaznik dodatkowych kosztéw inwestycyjnych nie
uwzglednianych w wartoéciach odtworzeniowych katalogow, w tym takze
wczedniej wymienionych, obejmujacych m.in. optaty za pozwolenia, uzgodnienia,
projekty, optaty miejscowe itd., w wysokosci 7%.

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

Wspdtczynnik wykorzystania sieci okreslany jako stosunek ilosci zuzytej
(sprzedanej) wody przeptywajacej przez dang sie¢ o konkretnej dtugosci w roku
obrachunkowym, do tej samej wielkosci wyliczonej jako $rednia dla catego
przedsiebiorstwa.

Wspétczynnik wieku sieci, z zatozenia ma oddawa¢ m.in. stopien jej
zuzycia technicznego oraz funkcjonalnego, przy czym wiek sieci okresla sig od
daty ich odbioru do dnia obliczen. Dla sieci nie starszych nich 2 lata, biorac pod
uwage technologie ich wykonania i obcigzenie, przyjeto wspotczynnik wieku w
wysokosci 1,0.

OKRESLENIE WSPOY CZYNNIKA KAPITALIZACII PROSTED.

Metodologie obliczania wspotczynnika kapitalizacji przejeto z  procedur
stosowanych przy wycenie nieruchomosci.

W zwigzku z brakiem wiarygodnych transakcji rynkowych sieci podobnych do
wycenianych, a co za tym idzie brakiem mozliwosci okreslenia wzajemnej relacji
pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za sieci (C), a dochodem mozliwym do
uzyskania z tej sieci (D) czyli zastosowania wzoru:

do empirycznego okredlenia stopy dyskonta (R) i wspotczynnika kapitalizacji (W),
wartoéci te okredlono zatem na podstawie danych z rynku kapitatowego w I
kwartale 2012 r. Stopa dyskonta odzwierciedla wymagang przez inwestoréw stope
zwrotu na rynku kapitatowym rozumiang jako relacje pomigdzy dochodem z dane-
go kierunku inwestowania, a naktadami ponoszonymi na zakup na tym obszarze.

,,UJ Joianta JOZEFOWICZ Rzeczoznawstwo Majatkowe Agenqa Nleruchomosc: |
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Stopa dyskontowa odzwierciedla wymagang przez inwestorow relacje pomigdzy
rocznym dochodem netto uzyskiwanym z sieci, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na
ich zakup oraz odzwierciedla stopien ryzyka postrzegany przez inwestoréw przy
inwestowaniu w sieci.

Stope dyskonta oraz wspétczynnik kapitalizacji wyznaczono z zaleznosci:

Rzrr +r0+rf
1+
ro= Py
]+pi
1
Wk:fﬁ

gdzie:

¥, — stopa rzeczywista, tzw. wolna od ryzyka stopa procentowa,
okreslana na podstawie Sredniego oprocentowania bondéw skarbowych
lub obligacji Skarbu Panstwa, z uwzglednieniem inflacji,

r, — ryzvko operacyjne, uwzgledniajqce (dla poszczegdlnych
rodzajéw  mieruchomosci) warunki ich funkcjonowania, zaufanie
rynkowe do nieruchomosci, udzial w rynku i stosunki konkurencyjne,
zwykle przyjmowane w zakresie 1,5 — 3,0%;

rr—ryzvko finansowe wyrazajqce stopien niepewnoSci inwesto-
wania w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych; zwykle
przyjmowane w zakresie 3,0 — 5,0%;

pn — przyjeto do okreslenia tego wspdlczynnika stopy oprocen-
towania 10-letnich emerytalnych oszczednosciowych obligacji Skarbu
Parstwa EDO0622 dostepnych na rynku od 1.06.2012 r.(List emisyjny
MF nr 24/2012 z 24. maja 2012 r.), wynoszqce w pierwszym rocznym
okresie odsetkowym 6,50%;

p: — stopa inflacji, wg oficjalnych danych statystycznych GUS,
wyniosta w I kwartale tego roku 4,1%.

Stopa rzeczywista 7, wynosi zatem:

1+0,0650
1+0,0410

.=
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r.=00231=231%

Natomiast indeks ryzyka operacyjnego wyznaczono postugujac sie
danymi dotyczacymi czynnikéw kwantyfikujacych stopien ryzyka, a
zestawionymi w ponizej przedstawionej tablicy.

Zdolnos¢
Perspektywy Prawdopo- przedmiotu Udziat ByaTie
R rozwoju dobienstwo wyceny do w rynku 5 e);ay he
2y Przedmiotu napotkania generowania i stosunki kon- petacyl
; : Srednie
wyceny bariery popytu dochodu oraz kurencyjne
tendencje
[%] [%] % (%] []
Niskie 1,5 1,5
Srednie 2,0 2,0
Wysokie
RAZEM 2,0 2,0 1,5 1.5 0,0175

Z powodu charakteru rynku zasadne jest uwzglednienie na badanym rynku
nieruchomoéci hossy lub bessy, wptywajacych w sposob istotny na ryzyko
finansowe. Ryzyko to mierzone odchyleniem standardowym okre$la rozrzut wokot
$redniej stopy  dyskontowej.  Odchylenie  standardowe  wazone  jest
prawdopodobiefistwem, $rednig odchylen od wartosci oczekiwanej i daje poglad,
jak dalece rzeczywista warto$¢ moze rozni¢ si¢ od oczekiwanej. A zatem dla
granicznych wartosci  (niskiej, $redniej i wysokiej) wspotczynnika ryzyka
finansowego stopy dyskonta wynosza:

1. prawdopodobna dla duzego popytu:

rp=0,0231 + 0,0175 + 0,03 = 0,0706
2. prawdopodobna dla Sredniego popytu:

rs=0,0231 + 0,0175 + 0,04 = 0,0806
3. prawdopodobna dla matego popytu:

ry=0,0231 + 0,0175 + 0,05 = 0,0906

Stopa dyskontowa dla przedmiotu wyceny miesci sig zatem (w przy-
blizeniu) w zakresie 7-9 %

J,U Jolanta JOZEFOWICZ Rzeczoznawstwo Majatkowe Agenqa Nleruchomosc: B ,
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Prawdopo-

- Sonetwo | Sopadysiontowa | Sredri
e (kapitalizacji) wazona
wystgpienia
[-] [-] [<]

Duzv 0.20 0.0706 0.0141
Zrownowazonv 0.50 0.0806 0.0403
Matv 0.30 0.0906 0.0272
Sredniowazona stopa dyskonta (R) 0,0816

Ostatecznie zatem wspotczynnik kapitalizacji wynosi:

W, =A% .05

0,0816

Okreslony powyzej wspdiczynnik kapitalizacji prostej uzywany jest przy okreslaniu
wartosci konkretnych zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych w ra-

mach aplikacji komputerowej.

OBLICZENIE WARTOSCI SIECI .

Zgodnie z metodologig narzucong przez technike kapitalizacji prostej, wartos¢ sieci

oblicza sie ze wzoru:

W=D x W,
gdzie:
W - wartosc sieci;
D - przewidywany dochdd roczny,
W, - wspotezynnik kapitalizacji prostej.

W aplikacji komputerowej algorytmu wykorzystano powyzszy wzlr tworzac
procedure okredlania wartosci konkretnych zewnetrznych sieci wodociggowych i
kanalizacyjnych. Przy czym jako przewidywany dochdd roczny wprowadzono
dochdd 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 wspotczynniki wieku i wy-
korzystania sieci.

,l U Joianta JOZEFOWICZ ﬁ‘zeczoznawstwo Majatkowe Agenqa Nleruchomosc:
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Jednostkowe wartosci odtworzeniowe zawarte sg w arkuszu ,Baza sieci”.
Jednostkowa warto$¢ odtworzeniowa danej sieci odnosi sie do jej metra biezacego.
W celu whaéciwego okredlenia wartosci konkretnej sieci nalezy do obliczen
wprowadzi¢  wspétczynniki  charakterystyczne  dla  sieci  zewnetrznych.
Wspotczynnikami tymi sa:

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

Wspdtczynniki A i C okreslane sg wedtug ilosci zuzytej wody lub ilosci
odprowadzonych $ciekéw, liczac na dzien wyceny wartosci konkretnych sieci.
Wspétczynniki B i D tworzy sie na podstawie wieku sieci, liczac od daty ich odbioru
technicznego do dnia wyceny wartoéci tych konkretnych sieci. Wartos¢
poszczegdinych wspdtczynnikdw ustala sie dla konkretnych sieci uwzgledniajac
indywidualne dane.

A - wspdtczynnik wykorzystania sieci wodociggowej

A=1,15 przeptyw sprzedanej wody na 1 m sieci ponad 3 m>/m*rok,
A=1,00 zuzycie wody na 1 m sieci 2 — 3 m?®/m*rok,

($rednia warto$¢ dla Puchaczowa w roku 2011 to 2,04 m3/m*rok),
A=095 zuzycie wody na 1 m sieci 1,5 — 2 m*/m*rok,

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

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

B - wspotczynnik wieku sieci wodociggowej
B=1,00 do?2lat,
B=0,95 2—5 lat,
B =0,90 5-10 lat,
B=0,80 10 — 20 lat,
B=0,70 powyzej 20 lat.

C - wspotczynnik wykorzystania sieci kanalizacyjnej

C = 1,15 iloé¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 metr biezacy sieci kanaliza-
chneJ powyzej 1,5 m3/m*rok

JU Joianta JOZEFOWICZ Rzeczoznawstwo Majatkowe Agenc;a Nleruchomosc;
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C =1,00 -ilos¢ odprowadzonych sciekow na 1 metr biezacy sieci
1 - 1,5 m3/m*rok (érednia dla wartos¢ dla Puchaczowa w roku 2011 to 1,25
m3/m*rok),

C = 0,95 —iloé¢ odprowadzonych sciekéw na 1 m sieci 0,75 - 1 m>/m*rok,

C = 0,90 - iloé¢ odprowadzonych sciekéw na 1 m sieci 0,5-0,0,75 m>/m*rok,
C = 0,85 — iloé¢ odprowadzonych Sciekéw na 1 metr biezacy sieci kanaliza-

cyjnej ponizej 0,5 m>/m*rok.

D — wspdtczynnik wieku sieci kanalizacyjnej

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

D =0,65 10 — 25 lat,

D = 0,50 powyzej 25 lat.

2.3. UWAGI KONCOWE.

W opracowaniu przedstawiono metode okreSlania wartosci zewnetrznych
sieci wodociagowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych w podejsciu dochodo-
wym, metodq inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej, modyfikujac wytacznie
do tych potrzeb procedury i zasady z wycen nieruchomosci. Postawg obliczen sa
wartosci  czynszOw dzierzawnych sieci z umoéw ich dzierzawy, powigzane
bezposrednio z wartoscig odtworzeniowg tych sieci.

Przy czym warto$¢ odtworzeniowa zostata okreslona wedtug odpowiedniego
cennika, jako érednia warto$¢ przy S$rednich warunkach wykonawstwa, klasy
gruntu, zagtebienia, stopnia utrudnien robdt itp. oraz z uwzglednieniem kosztéw
dodatkowych, przyjetych na poziomie 7%, z tytutu kosztéw przygotowania,
nadzoru i odbioru inwestycji — budowy sieci.

Praktyka dowodzi, ze na 0gdt sieci zbudowane zostaty znacznie mniejszymi
naktadami, czesto przy wykorzystaniu sit wtasnych inwestora-wiasciciela. Algorytm
jest podstawa do okreélania wartosci konkretnych sieci, o konkretnej dtugosci, przy
zastosowaniu wspotczynnikéw wykorzystania i wieku sieci. |

W celu wykorzystywania na biezaco procedur niniejszego algorytmu nalezy
w odpowiednim czasie aktualizowac poszczegdlne dane:

> warto$¢ odtworzeniowg — co najmniej raz na rok (czesciej w przy-

padku zmian cen powyzej 5%);

LU Joianta JOZEFOWICZ Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja Nleruchomosm -
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> wspotczynnik kapitalizacji prostej — raz na rok,
» stawki czynszu dzierzawnego - raz na rok.

W  praktycznym  wykorzystaniu  niniejszego  algorytmu wartos¢
odtworzeniowa nowej sieci mozna okresla¢ nie tylko na podstawie cennikdw
Sekocenbud czy Bistyp; mozna takze wykorzysta¢ inne dopuszczone cenniki robot
instalacyjnych (Orgbud, Wacetob itp.).

Ponadto mozliwe jest wstawianie — w miejsce wartosci odtworzeniowej —
rzeczywistych wartoéci sieci lub tez wartoéci okreSlonych na podstawie
szczegotowych kosztorysow inwestorskich.

W przypadku wstawiania w miejsce wartosci odtworzeniowej wartosci
ksiegowej sieci, ktéra juz uwzglednia jej amortyzacje, nalezy w obliczeniach
poming¢ wartos¢ wspotczynnika wieku sieci.

Wszelkie odstepstwa w zakresie przyjmowania innych wartosci w miejsce
wartoéci odtworzeniowej okrelonej na podstawie cennikow wymagaja jednak
uzasadnienia i decyzji oséb odpowiedzialnych za wykup sieci.

Integralng czesciq opracowania jest aplikacja dla $rodowiska Windows z wyko-
rzystaniem do obliczen arkusza kalkulacyjnego programu MS EXCEL.
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3. UWAGI I ZASTRZEZENIA

e Opracowanie niniejsze, cho¢ nie jest operatem szacunkowym, zostato sporza-
dzone zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych oraz
powszechnymi krajowymi zasadami wyceny.

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

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

e Zmiana okolicznosci podniesionych w opracowaniu wymaga jego zmiany.

o Przedstawione przez Zamawiajacego dokumenty i zawarty w nich stan prawny
uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

o Rzeczoznawca majatkowy — autor opracowania — nie pozostaje w stosunku
osobistym lub stuzbowym z zamawiajacym badz tez z osobg przez niego
uprawniong i nie uzyska zadnych korzysci uzaleznionych w jakikolwiek sposéb
od wielkosci okreslonych w opracowaniu.

o Okredlone w opracowaniu wartosci nie zawierajq podatkéw, ani innych opfat
zwigzanych z obrotem rynkowym, w tym nie zawierajg podatku VAT.

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

JOLANTA
JOZEFOWICZ

43-143 LEDZINY
UL, PARTYZANTOW 48
biuro@jjj.tychy.p!

Autor opracowania: mgr |nz. Jolanta JOZEFOWICZ
43-100 LEDZINY, ul. Partyzantéw 48

Ledziny, dnia 6. lipca 2012 roku.

: JJI Jolanta JOZEFOWICZ Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja Nleruchomosc:
| GSM: ? ; e-mail: b;um@w iycnypl net:




