Przedsi¢biorstwo Wodociggéw i Kanalizacji

"b Okregu Czestochowskiego Spotka Akcyjna w Czestochowie

CZESTOCHOWSKIE

Regulamin Odplatnego Nabywania
Urzadzen Wodociagowych i Kanalizacyjnych
przez Przedsi¢biorstwo Wodociagow
i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spotka
Akcyjna w Czestochowie - wydanie 2

Opracowat: (Imig i nazwisko) Sprawdzil: (imig i nazwisko) Zatwierdzit:
Kierownik Dziatu Inwestycji
Marek Jonczyk Zarzad Spotki
Kierownik Dzialu Inwestycji Uchwalg 5/18
Marek Jonczyk Gléwny Ksiggowy
Urszula Kulicka
Data 08.02.2018 r. Data 08.02.2018 r. Data 20.02.2018 r.
Regulamin Nr wydanie 2; stron regulaminu 5, Egzemplarz nr 3
REG/2/114/18 ilos¢ zatacznikow: 1
Nr kopii wewn. w kom. organ. ..... | [y,
Obowiazuje od 20.02.2018 r.
e ! Zatacznik do Uchwaly Zarzadu Spotki nr 5/18







PREAMBULA

1. Niniejszy Regulamin obowigzuje na obszarze prowadzenia przez Przedsigbiorstwo

Wodociggoéw i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spétka Akcyjna w Czestochowie,
zwane dalej Przedsiebiorstwem, zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego
odprowadzania $ciekéw, tj. na obszarze dziatalno$ci Zwigzku Komunalnego Gmin
ds. Wodociggdw i Kanalizacji w Czestochowie.

Postanowienia regulaminu stosuje sie dla urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych
w przypadku, gdy ich budowa nie zostata przewidziana w Wieloletnim planie rozwoju
i modernizacji urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych Przedsiebiorstwa lub planach
inwestycyjnych Urzeddw Miast/Gmin.

Postanowienia ogolne

§1

Definicje:

1.

Uprawniony podmiot - osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organizacyjna nie
posiadajaca osobowosci prawnej, nie bedgca przedsiebiorstwem wodociggowo -
kanalizacyjnym albo spétkg wodng, ktéra poniosta koszt budowy i jest jednocze$nie
wtascicielem urzadzenia/urzgdzen wodociggowego/wodociggowych iflub
kanalizacyjnego/kanalizacyjnych, ktére odpowiada/odpowiadajg warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach, w szczegdlnosci w prawie budowlanym, a takze
zostato wybudowane zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i Polskimi Normami,

2. Wnioskodawca - uprawniony podmiot, od momentu ztozenia wniosku.

Urzadzenia wodociggowe - sieci wodociggowe, ujecia wod powierzchniowych
i podziemnych, studnie publiczne, urzadzenia stuzagce do magazynowania i uzdatniania
wod, urzgdzenia regulujgce cisnienie wody.

Urzadzenia kanalizacyjne - sieci kanalizacyjne, wyloty urzadzen kanalizacyjnych
stuzgcych do wprowadzania $ciekéw do wod lub ziemi oraz urzgdzenia podczyszczajgce
i oczyszczajace Scieki oraz przepompownie.

Sie¢ - przewody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem i urzadzeniami,
ktérymi dostarczana jest woda lub ktérymi odprowadzane sg $cieki.

Whniosek - wniosek o odptatne nabycie urzadzenia, zgodnie ze wzorem ustalonym
i podanym do publicznej wiadomosci przez Przedsiebiorstwo.

Odptatne nabycie urzadzenia/urzadzen - zawarcie umowy odptatnego przeniesienia
whasnoséci, w wyniku, ktorej Przedsiebiorstwo nabywa prawo wiasnosci.

Ustawa - Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzeniu Sciekéw — teks jednolity z dnia 10 lutego 2017r. (Dz.U.
z 2017r. poz. 328 z pézn. zm.).

Kodeks cywilny - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017r poz.
459, z pézn. zm.).

§2

. Niniejszy regulamin okresla zasady odptatnego nabywania przez Przedsiebiorstwo od

Uprawnionych podmiotdw, urzgdzen wodociggowych i/lub kanalizacyjnych, wiaczonych
do systemu wodociggowo - kanalizacyjnego Przedsiebiorstwa.

Niniejszy Regulamin nie dotyczy przytaczy wodociggowych i przytaczy kanalizacyjnych.
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Zasady nabywania istniejgcych urzadzen

§3

Procedure odpfatnego nabywania urzadzernn wodociggowych i/lub kanalizacyjnych,
inicjuje uprawniony podmiot, sktadajgc pisemny wniosek (Druk B/0009) w siedzibie
Przedsiebiorstwa.

. Jezeli urzagdzenie stanowi wspotwtasnosé kilku podmiotéw, podmioty te sktadajg jeden
wniosek, do ktorego zataczajg petnomocnictwo wskazujgce osobe, ktéra bedzie je
reprezentowac w postepowaniu i zawrze w ich imieniu umowe odptatnego nabywania
witasnosci. Whniosek podpisuja w takiej sytuacji wszyscy wspéiwtasciciele albo
petnomocnik.

. Wszelkich informacji dotyczacych =zasad skiadania wnioskéw i procedury ich

rozpatrywania udzielaé beda przedstawiciele Przedsiebiorstwa, w dni robocze
w godz. 7.00-15.00.

. Do wniosku winny by¢ zatgczone dokumenty i oéwiadczenia, jednoznacznie wykazujgce,
iz uprawniony podmiot ma prawo rozporzadzaé urzadzeniem (jest jego wiascicielem),
ponidst koszty budowy urzadzenia oraz $wiadczace o wybudowaniu urzgdzenia zgodnie
z prawem, wydanymi technicznymi warunkami przytaczenia albo umowa o przytaczenie,
projektem oraz zasadami sztuki budowlanej, a takze o oddaniu go do uzytkowania
zgodnie z prawem. Wykaz dokumentéw, ktére nalezy zatgczy¢ do wniosku, stanowi lista
zatgcznikow do wniosku.

. Wszelkie koszty zwigzane z pozyskaniem dokumentéw i oswiadczen wskazanych
w ust. 4 ponosi Wnioskodawca.

§4

. Whnioski w sprawie odptatnego przeniesienia wlasnosci urzadzen beda rozpatrywane
w kolejnosci wpltywu do Przedsiebiorstwa.

. Po pozytywnym rozpatrzeniu kompletnego wniosku przediozony zostanie
Whnioskodawcy projekt umowy odptatnego nabycia urzgdzenia wodociggowego lub
kanalizacyjnego, zawierajacy elementy wskazane w § 5.

. Po uzgodnieniu tresci umowy pomiedzy Whnioskodawcg i Spotkg ostateczny projekt
umowy zostanie przediozony Zarzadowi Przedsiebiorstwa, celem jej weryfikacji
i podpisania.

§5

. Warunki odptatnego nabywania urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych przez
Przedsiebiorstwo zostang okreslone w umowie.

. Wzér umowy, o ktérej mowa w ust. 1, stanowi DRUK B/0011.

3. W danym roku obrotowym Przedsiebiorstwo bedzie zawiera¢ umowy z Uprawnionymi

podmiotami do wysokosci limitu kwoty przeznaczonej do wydatkowania na ten cel w
pozytywnie zaopiniowanym przez Zwigzek Komunalny Gmin ds. Wodociggow
i Kanalizacji w Czestochowie planie rzeczowo-finansowym.

Umowy z Uprawnionymi podmiotami bedg zawierane w kolejnosci ztozonych wnioskéw
wraz z kompletem dokumentow.

Umowa odptatnego przeniesienia wlasnosci urzgdzenia winna okresla¢, co najmnie;j:
a. date i miejsce zawarcia umowy,
b. strony umowy,
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c. szczegotowe okreslenie przedmiotu przekazania (techniczny opis urzgdzenia) oraz
jego lokalizacje,

d. wysokoS¢ odptatnosci stanowigcej wynagrodzenie przystugujgce Wnioskodawcy,
ktéry ponidst koszt budowy urzadzenia,

e. osSwiadczenie Whnioskodawcy, iz przystuguje mu okreslony tytut prawny do
rozporzgdzania urzgdzeniem na warunkach zawieranej umowy,

f. oswiadczenie Spétki o spetnianiu przez przekazywane urzgdzenie wiasciwych
wymagan technicznych,

g. osSwiadczenie Wnioskodawcy, iz przenosi na Spdtke wszelkie posiadane
uprawnienia z tytutu rekojmi i gwarancji przystugujgce wobec podmiotéw, ktére
wybudowaty urzgdzenie.

6. Ustanowienie na rzecz Spotki stuzebnosci przesylu na nieruchomosciach
Whioskodawcy, na ktérych zlokalizowane jest urzadzenie, w tresci ustalonej przez
strony, winno nastgpié nie pézniej niz w dniu odptatnego nabycia urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych okre$lonych w umowie.

7. Koszty zawarcia umowy oraz koszty zwigzane z ustanowieniem i z wpisem stuzebnosci
przesytu do ksiegi wieczystej strony ponosza po potowie, poza podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych, ktory obcigza Spotke. W przypadku ustanowienia stuzebnosci
przesyiu nieodptatnie wszelkie koszty zwigzane z jej ustanowieniem ponosi Spétka.

§6

1. Warto§¢ nabywanego urzagdzenia bedzie okreslona zgodnie z ,Algorytmem okreslania
wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych izewnetrznych sieci kanalizacyjnych
potozonych na terenie dziatania Przedsiebiorstwa Wodociggow i Kanalizacji Okregu
Czestochowskiego Spétka Akcyjna w Czestochowie, na potrzeby procedury ich nabycia
od oséb fizycznych lub prawnych”, sporzgdzonym przez rzeczoznawce majatkowego,
stanowigcym ZALACZNIK nr 1 do Regulaminu.

2. Wartos¢ nabywanego urzgdzenia, o ktérym mowa w ust. 1, nie moze przekroczyé

wydatkéw zwigzanych z zaprojektowaniem, budowg i zgtoszeniem do uzytkowania
inwestyciji.

§7

Zaptata Wnioskodawcy za wybudowane urzadzenie nastgpowaé bedzie jednorazowo badz
w systemie ratalnym wedtug ponizszych zasad:

1. W przypadku podmiotéw prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg podstawe przekazania
kazdorazowo stanowi faktura VAT dokumentujgca koszty poniesione przez
Whnioskodawce;

2. W przypadku oséb fizycznych:
a. posiadajgcych faktury VAT potwierdzajgce poniesione koszty wykonanej ustugi -
przekazanie nastepuje na ich podstawie;
b. nieposiadajgcych dokumentéw uzasadniajgcych dokonane wydatki, przejecie
nastepuje w oparciu o ziozone przez Whnioskodawce oswiadczenie, w ktorym
deklaruje wysokosé poniesionych kosztéw.

§8

Zaptata wynagrodzenia okreslonego w umowie odptatnego nabywania urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych zaspakaja wszelkie roszczenia Whnioskodawcy z tytutu
wytworzenia i przekazania przedmiotu umowy na wtasnosc Przedsigbiorstwa.
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§9

. Jezeli Wnioskodawca zalega wobec Przedsigbiorstwa za ustugi $wiadczone na jego
rzecz, m.in. w zakresie dostarczania wody i/lub odprowadzania s$ciekow, zalegte
zobowigzanie podlega kompensacie z wierzytelnoscig nalezng Uprawnionemu
podmiotowi wynikajgcg z §6 pkt. 2 i §7 niniejszego Regulaminu.

Kompensata, o ktérej mowa w pkt 1, zostanie dokonana z pierwszej raty ptatnosci

3. W wypadku ustanowienia stuzebnos$ci przesytu w zwigzku z przekazaniem urzadzenia,

odptatnosc¢ z tego tytuty, o ile stuzebno$¢ ustanawiana bedzie za odptatno$cia, ustalona
bedzie przez strony lub rzeczoznawce majgtkowego. Koszty sporzgdzenia operatu
szacunkowego lub opinii strony ponoszg po potowie.

Postanowienia koncowe
§10
Regulamin wchodzi w zycie z dniem 20.02.2018 r.

. Whnioski, ktére wplynely przed datg wprowadzenia Regulaminu a nie zostaly jeszcze
rozpatrzone bedg weryfikowane na zasadach okreslonych w niniejszym dokumencie.

. Z dniem wejscia w zycie niniejszego dokumentu traci moc Regulamin odptatnego
nabywania urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych przez Przedsiebiorstwo
Wodociggdow i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spoétka Akcyjna w Czestochowie
— wydanie 1.
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OKRESLANIA WARTOSCI ZEWNETRZNYCH SIECI WODOCIAGOWYCH I ZEWNETRZ-
NYCH SIECI KANALIZACYINYCH POLOZONYCH NA TERENIE DZIALANIA PRZEDSIE-
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1. CZESC OGOLNA.
1.1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA OPRACOWANIA.

Przedmiotem opracowania jest sporzadzenie algorytmu do obliczania wartosci
zewnetrznych sieci wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych (grawitacyj-
nych) bedacych wiasnoscia inwestoréw — osob prawnych badZz fizycznych, ktére
wybudowaty je z wiasnych srodkdw i sq ich wlascicielami — w celu przejecia tychze sieci
na majgtek Zlecajgcego opracowanie.

Zakresem opracowania zostata objeta wartos¢ zewnetrznych sieci bedgcych jego
przedmiotem, a zlokalizowanych na terenie dziatania firmy: Przedsiebiorstwo Wodocig-
gdw i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spétka Akcyjna.

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia nie dotycza
zadnej konkretnej sieci, lecz sg oryginalnym, autorskim algorytmem i stanowig probe
zunifikowania tych obliczen poprzez nadanie im uniwersalnego charakteru. Ostateczne
obliczenia wartoéci konkretnych sieci nastepujg w firmie Przedsiebiorstwo Wodociagow
i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spotka Akcyjna, na stanowiskach z zainstalowa-
nym algorytmem obliczen w formie aplikacji komputerowej, do stworzenia ktorej
wykorzystano $rodowisko systemu operacyjnego Windows oraz arkusze kalkulacyjne
programu MS EXCEL.

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

= zewnetrzne wodociggowe z rur: PE (PEHD) o srednicach 63, 90, 110 i 160 mm;
= zewnetrzne kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej z rur: PVC o Srednicach: 200
i 315 mm.
Ponadto ostateczny ksztalt algorytmu determinuje zalozenie, ze wartoéc siedi,

bedacych przedmiotem niniejszego opracowania, jest bezposrednio zwigzana z wysoko-
$cig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych sieci.

1.2. CEL OPRACOWANTIA

Celem opracowania jest sporzadzenie wiarygodnej metody ustalania wartosci
zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, bedgcych przedmiotem zamoéwie-
nia, na potrzeby uruchomienia i przeprowadzenia procedury zawarcia umowy ich od-
ptatnego nabycia od osdb fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty przedmiotowe
sieci z wtasnych srodkow i sg ich wiascicielami.

1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA.
1.3.1. PODSTAWY PRAWNE.

Algorytm okreslenia wartosci zewnetrznych sieci wodociaggowych oraz zewnetrz-
nych sieci kanalizacyjnych oparto na wymogach zawartych m.in. w:

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

2. Ustawie z dnia 8. marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity, Dz. U.
z 2001 r., nr 142, poz. 1591, z p6zniejszymi zmianami);
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3. Ustawie z dnia 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U. nr 16, poz. 93, z poz-

niejszymi zmianami);

1.3.2. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODEA DANYCH.

. SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, cz. II — obiekty inzy-

nieryjne, I kwartat 2013 r., zeszyt nr 14/2013 (1414), Osrodka Wdrozen
Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa PROMQCIA sp. 7 0.0., Warszawa.
BISTYP-CONSULTING - Katalog cen jednostkowych robdt i obiektow
inwestycyjnych I kwartat 2013 r., Bistyp-Consulting sp. z 0.0. Warszawa.
Orzecznictwo sadow powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy z dnia
7. czerweca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowa-
dzaniu $ciekdw oraz ustawy z 24. kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.

Decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.,

Informacje uzyskane od Zamawiajgcego — Przedsiebiorstwa Wodociggow i Kana-
lizacji Okregu Czestochowskiego Spdtka Akcyjna.

Literatura fachowa, w tym:

a. ,Komentarz do ustawy z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu

w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw” pod redakcjg prof. Btazeja
Wierzbowskiego, Bydgoszcz 2006;

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

Warszawa 2007.

c. ,Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz.”. Dr Dariusz Pechorzewski i Michat

Horoszko, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2008.

d. Zeszyty Izby Gospodarczej ,Wodociagi Polskie”, 2011 r.
e. Andrzej Trybusz ,WartoSciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenow

zurbanizowanych”, Acta Academicae Agriculturae ac Technicae Olstenensis,
Geodaesia et Ruris Regulatio. No. 24 Ann. 1993, Olsztyn 1993 r,

f. ,Kodeks Cywilny. Komentarz.” Pod redakcjg dr Konrada Osajdy, Wydawnictwo

C. H. Beck, Warszawa 2012 r.

1.3.3. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA.

Data sporzadzenia algorytmu: 6. maja 2013 roku;

termin obowigzywania obliczen: od 6. maja 2013 roku; wymagana okresowa
aktualizacja wskaznikow jednostkowej wartosci odtworzeniowej, wspdtczynnika
kapitalizacji, jednostkowej stawki czynszu; cen studzienek.

okres, z ktérego pochodzy dane (dostarczone przez Zlecajacego) uzyte w opra-
cowaniu dotyczace wielkosci sprzedazy ustug i diugosci sieci: rok obrachunkowy
od 1. stycznia 2012 roku do 31. grudnia 2012 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 pdzniejszymi zmianami) na gminy lub przed-
sigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne natozono obowiazek przejmowania urzadzen
wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, wybudowanych przez inne podmioty, czy to
osoby fizyczne, czy tez osoby prawne, z ich wiasnych srodkow.
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Art. 49 ustawy z dnia 23. kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U, z 1964 r., Nr
16, poz. 93, z pozniejszymi zmianami) brzmi:

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

= § 2. Osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktorych mowa w §1, i jest ich
wiascicielem, moze zadaé, aby przedsiebiorca, ktdry przytaczyt urzadzenia do swo-
jej sieci, nabyt ich wiasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie
strony postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia wiasnosci tych urzadzen moze
wystapic takze przedsiebiorca.

Ustawg dnia z 30. maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks Cywilny oraz
niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731) dokonano m.in. zmiany art. 49
ustawy z dnia 23. kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn.
zm.), ktdry reguluje status prawny tzw. urzadzen przesylowych. Zasadniczym celem tej
zmiany bylo stworzenie podstawy prawnej umozliwiajacej uzyskanie przez
przedsiebiorce przesytowego tytutu prawnego do korzystania z urzadzen, ktérych koszty
budowy poniosta inna osoba. Cel ten zrealizowano przez dodanie § 2 do art. 49 k.c.

W przepisie tym przyjeto, ze podstawowym instrumentem, ktéry pozwala okresli¢ tytut
prawny do korzystania przez przedsiebiorce z urzadzen sfinansowanych przez inng
osobe - jest umowa zawarta miedzy przedsiebiorca a podmiotem, ktory ponidst koszty
budowy urzadzen i ubiega sie o przylaczenie do sieci. Strony umowy decyduijg o tytule
prawnym, na podstawie ktdrego przedsiebiorca bedzie korzystat z takich urzadzen.
Chodzi przede wszystkim o przeniesienie prawa wiasnosci na warunkach uzgodnionych
w umowie (odptatnie lub nieodplatnie); mozliwe jest tez ustanowienie innego tytutu
prawnorzeczowego (uzytkowanie) badZ obligacyjnego (najem, leasing). Przeniesienie
wiasnosci urzadzen, ktdre w Swietle art. 49 k.c. nalezy uzna¢ za rzeczy ruchome, lub
okreélenie innego tytutu prawnego do korzystania z nich nastepuje na rzecz przedsie-
biorcy zdefiniowanego w art. 431 k.c. z tym — Zze z chwilg zawarcia umowy — prawa do
tych urzadzen stajg sie sktadnikiem przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 552 k.c. W razie
odmowy zawarcia takiej umowy przez przedsiebiorce osobie, ktdra poniosta koszty
budowy urzadzen i jest ich wiascicielem, przystuguje roszczenie o nabycie wiasnosci
tych urzadzen przez przedsiebiorce za odpowiednim wynagrodzeniem. Odpowiednio
takie roszczenie przystuguje przedsiebiorcy, jezeli zawarcia umowy odmawia osoba,
ktdra poniosta koszty budowy urzadzen.

Natomiast art. 31 Ustawy z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdw (Dz.U z 2006 r. nr 123, poz.
858, z pdzniejszymi zmianami) stanowi, ze:

1. Osoby, ktére wybudowaly z wiasnych srodkéw urzadzenia wodociggowe i urzadze-
nia kanalizacyjne, mogq je przekazywaé odptatnie gminie lub przedsiebiorstwu
wodociagowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych w umowie.

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

3. Naleznos¢ za przekazane urzadzenia wodociggowe i urzadzenia kanalizacyjne
moze byC roziozona na raty lub uwzgledniona w rozliczeniach za zbiorowe
zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie Sciekow.

J1J - Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja Nieruchomasci

GSM: z ; e-mail: biuro@jjj.tychy.pl; net:




Dzial Organizacji, Zatrudnienia

Zalgcznik nr I (wersja 1) do
regulaminu nr REG/2/114/18 w

wazny ed daty

data zatwierdzenia:

Y
i Administracyi, sprawie Odplatnego Nabywania P 2 Strona 6 z 16
Q Dzial Inwestycji Urzqdzen Wodociggowych zatwierdzenia 20.02.2018r.
i Kanalizacyjnych.
ALGORYTM
=& =

Nie wyklucza to odmowy przejecia urzadzen nie spetniajacych wymogow
technicznych, czy tez innej formy prawnej przejecia sieci, takich jak umowa najmu,
dzierzawy, czy uzyczenia. W chwili obecnej ustawa nie narzuca stosowania konkretnej
metody wyceny przejmowanych urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, ani tez
formy ich przejecia do eksploatacii.

Zobowiazuje jednak do uzgodnienia warunkéw przejecia urzadzen w umowie.
Przy odplatnym przejmowaniu urzadzen, wysokos¢ odptatnosci powinna by¢ uzalei-
niona od tego, czy dotyczy przeniesienia ich wiasnosci, czy tez np. najmu lub dzierzawy.

W praktyce stosowane sg rézne metody: dochodowe, majgtkowe, poréwnawcze
i mieszane. Dokonujac wyboru metody okreslania wartosci przedmiotowych urzadzen,
nalezy jednak pamietac, aby wybrana metode stosowac¢ do wszystkich dostawcow
urzadzen w celu unikniecia zarzutu naduzywania pozycji monopolistycznej. Algorytm
okreslania wartosci sieci umozliwia realizacje tego ostatniego, a ponadto unifikuje
wartosci odtworzeniowe sieci dzieki zastosowaniu takich samych (dla kazdego Odbiorcy)
cen jednostkowych dla sieci o konkretnych $rednicach przewodu.

Wobec braku w obowigzujgcych przepisach sposobu okreslania wartosci zew-
netrznych sieci wodociagowych i kanalizacyjnych, wybudowanych przez osoby fizyczne
czy prawne z wiasnych srodkéw i bedacych ich wlasnoscig, wnikliwie przeanalizowano
orzecznictwo oraz zapoznano sie z decyzjami Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
téw. W tym ostatnim, to jest w orzecznictwie UOKiK, w decyzji nr RGD.6/2010 z dnia
26. marca 2010 r. Prezesa Urzedu Zamdwien Publicznych Delegatury UOKIK Gdansk,
zaleca sig¢ stosowanie ,...opartych na kapitalizacji czynszu, zasadach kalkulacji ceny
wykupu urzadzer wodociggowych i kanalizacyjnych...”.

Planowane byty zmiany przepisow w tym zakresie, idgce w tym samym kierun-

ku. I tak w artykule 19 projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, przewidywane sg zmiany w art. 31
ustawy o0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekdw,
polegajace na wprowadzeniu stosowania metody dochodowej dla ustalania wartosci
urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych przekazywanych przedsiebiorstwom wodo-
ciggowo-kanalizacyjnym przez osoby fizyczne i prawne, ktére wybudowaly je z wias-
nych Srodkéw. Projekt wprowadza takze nowe regulacje dotyczace umowy o przy-
taczenie do sieci, obejmujace budowe odcinkdw sieci przez przysztego odbiorce oraz
zawierania umow przedwstepnych w przypadku terendw nieobjetych wieloletnim
planem rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych przedsiebior-
stwa, Powyzszy projekt ustawy, pomimo zebrania juz w 2011 roku opinii, w tym Izby
Gospodarczej Wodociagi Polskie do dnia sporzadzenia niniejszego algorytmu nie trafit
pod obrady Sejmu.
Okreslana za pomaocy niniejszego algorytmu wartos¢ sieci (nie bedacych przytaczami)
nie jest wartoscig rynkowa, ani wartoscia godziwa. Jest to warto$¢ zewnetrznych sieci
wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych (grawitacyjnych), bedacych wia-
snoscig inwestoréw — osdb prawnych, badz fizycznych, ktére wybudowaly je z wtasnych
srodkdw, okredlana jedynie na potrzeby procedury przejecia tychze sieci.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z 21. sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr
102 z 2010 r., poz. 651): Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynego-
cjowania warunkow umowy.
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W Miedzynarodowych Standardach Wyceny ,, (...) Wartos¢ rynkowa to szacowa-
na kwota jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za sktadnik mienia, zakladajac, ze strony
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz uplynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku”,

Natomiast warto$¢ godziwa to specyficzna kategoria wykorzystywana przy
ustalaniu wartosci aktywow i pasywow. Obecnie jest ona nieodzownym elementem
wyceny w ramach miedzynarodowego prawa bilansowego przez Miedzynarodowe
Standardy Rachunkowosci oraz polskiego prawa — ustawa z dnia 29. wrzesnia 1994 ro-
ku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U z 2013 r. Nr 47, poz. 330).

Zgodnie z art. 28 ust. 6 ustawy o rachunkowosci: ,, (...) Za warto$¢ godziwg
przyjmuje sie kwote za jakg dany skladnik aktywow modgtby zostaé wymieniony na
zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowa-
nymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami...”.

Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (Nr 16 pkt. 6) ujmujg to nastepu-
jaco: ,Wartos¢ godziwa jest kwota, za jakg na warunkach rynkowych skiadnik aktywow
magtby zosta¢ wymieniony pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi,
niepowigzanymi ze sobg stronami”.

W przypadku wyceny zewnetrznych sieci wodociagowych i zewnetrznych sieci
kanalizacyjnych (na potrzeby ich nabycia) nie jest mozliwe, by ,,...strony umowy nie
dziataly w sytuacji przymusowej...” nawet, gdy majq ,..stanowczy zamiar zawarcia
umowy...". Specyfika sieci, z natury rzeczy, powoduje ograniczenie kregu potencjalnych
nabywcow, a rynek tychze sieci nie istnieje. Do prowadzenia dziatalnoéci w zakresie
zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania sciekéw wymagane jest
uzyskanie zezwolenia w powyzszym zakresie, a dziatalnos¢ taka, bez stosownego ze-
zwolenia, jest karalna. Ogranicza to w sposob jednoznaczny ilos¢ potencjalnych
nabywcow. W praktyce do przedsiebiorstw wodociagowo-kanalizacyjnych, posiada-
jacych wazne przedmiotowe zezwolenie.

Ostateczny ksztalt tego algorytmu determinuje zatozenie, ze wartosc siedi,
bedacych przedmiotem opracowania, jest zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzaw-
nego, mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych sieci.

Umowy dzierzawy zewnetrznych sieci wodociggowych i zewnetrznych sieci kana-
lizacyjnych sa w wiekszosci zawierane pomiedzy podmiotami z sektora publicznego:
gminami, powiatami, przedsiebiorstwami wodociggowo-kanalizacyjnymi. W wiekszosci
sq to podmioty zalezne, czesto powiazane kapitatowo, a co najmniej dziatajgce w tej
samej branzy. Umowy pomiedzy podmiotami innego typu sg bardzo rzadkie, a umowy
zawarte pomiedzy podmiotami z sektora publicznego i spoza niego wystepuijq
sporadycznie. Ze wzgledu na specyfike gospodarki wodociagowo-kanalizacyjnej trudno
jest zatem modwic¢ o rynku w tym zakresie,

Andrzej Trybusz w opracowaniu ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletnigj
terendw zurbanizowanych” [6e], okreélit procentowe stawki czynszu dzierzawnego od
wartosci gruntu oddanego w dzierzawe. Przy czym dzierzawe wieloletnig przyrownuje
on do uzytkowania wieczystego gruntdw. Grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste sg
to nie tylko grunty, do ktérych majg zastosowanie mechanizmy rynkowe.

Autor algorytmu na podstawie analizy dostepnych umdw dzierzawy zewnetrz-
nych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych okreslit procentowg relacje miedzy stawkg
czynszu dzierzawnego a wartoscig (okreslong w umowie Iub w dokumentach ksiego-
wych) tych sieci.
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W tym miejscu nalezy jednoznacznie zaznaczyC, ze tzw. ,procentowa stawka
czynszu dzierzawnego"” nie jest rynkowa stawka czynszu, a jest jedynie — jak to opisano
powyzej — wspotczynnikiem, okreélajacym zalezno$¢ miedzy stawkg czynszu dzierzaw-
nego a wartoscia sieci (okreslong w umowie lub w dokumentach ksiegowych). Okresla
sie ja jedynie na potrzeby zunifikowania niniejszego algorytmu. Nie stanowi ona, ze
wzgledu na brak rynku w tym zakresie, rynkowej stawki czynszu dzierzawnego.

Niemniej nie sposdb pomingé relacji zachodzacych pomiedzy podmiotami wy-
dzierzawiajacymi i dzierzawigcymi sieci wodociggowe i sieci kanalizacyjne. Wobec braku
w tym zakresie rynku z prawdziwego zdarzenia, stanowig one jedynie zrddto informacii
o czynszach dzierzawy przedmiotowych sieci.

Na potrzeby tego opracowania zapoznano sie z 39 umowami dzierzawy urzadzen
wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, zlokalizowanych na terenie dziatania firmy
Przedsigbiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spétka Akcyina.
Wszystkie te umowy zostaly zawarte pomiedzy firma Przedsiebiorstwo Wodociggow
i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spdtka Akcyjna, a Zwigzkiem Komunalnym Gmin
ds. Wodociagéw i Kanalizacji w Czestochowie. Ze wzgledu na specyfike miasta Czesto-
chowa postanowiono oprze¢ sie na przedmiotowych umowach i na ich podstawie
okresleno procentowa stawke czynszu dzierzawnego.

Stawki te byty zréznicowane; przy czym érednia ich wartoé¢ to 4,62 %. Nalezy
w tym miejscu zaznaczyc, ze srednia procentowa stwka czynszu dzierzawnego, przyjeta
dla terenu dziatania firmy Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Okregu
Czgstochowskiego Spdtka Akcyjna, praktycznie nie odbiega od takiej stawki dla innych
wielkich miast wojewddztwa slaskiego polozonych w obrebie GOP-u (4,5 %).

Przy zastosowaniu metodologii niniejszego opracowania przy okreslaniu wartosci
konkretnej sieci nalezy uwzgledni¢ wspdiczynniki: wykorzystania i wieku sieci.

Wspatczynnik wykorzystania sieci odzwierciedla ich zyskownos$¢, rozumiang jako
ilos¢ pobieranej wody czy tez odprowadzonych sciekéw w odniesieniu do jednostki
dtugodci sieci tj. jej 1 metra biezacego, w poréwnaniu do $redniej liczonej w skali
catego przedsiebiorstwa, w okreslonym przedziale czasowym.

Natomiast wspotczynnik wieku sieci pozwala w sposob zunifikowany uwzglednié
w algorytmie wplyw stanu technicznego sieci na warto$¢ tej sieci.

Jako zrodta warsztatowe i tylko w tym zakresie w niniejszym opracowaniu
wykorzystano metody i techniki stosowane, miedzy innymi, przy wycenie nierucho-
mosci. Jako podstawe danych do obliczen wykorzystano stawki czynszu dzierzawnego
sieci, a dla ich zunifikowania, wartoci jednostkowe poszczegdinych sieci przyjeto na
podstawie analizy wiasnej, punktem wyjscia ktorej byly powszechnie stosowane
cenniki: m.in. SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektdéw budowlanych BCO, cz. II — obiekty
inzynieryjne, I kwartat 2013 r., Zeszyt 14/2013 (1414). Wartosci jednostkowe
poszczegainych sieci tegoz cennika zostaty zunifikowane, tzn. sprowadzone do jednako-
wego typu i poziomu robdt dla poszczegdlnych rodzajow sieci (pod wzgledem
przeznaczenia i materialu wykonania), a nastepnie powiekszone o 7% dla uwzgled-
nienia kosztow dodatkowych ponoszonych przez inwestordw, takich jak koszty
projektowania, przygotowania, uzgadniania, nadzoru i odbioru inwestycji.

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

Z kolei w celu uwzglednienia skali trudnosci wykonawstwa kosztorysowanych
robét zwigzanych z budowg nowych sieci, wprowadzono do obliczern wspétczynnik
nazwany ,wspotczynnikiem zurbanizowania terenu”.
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2.2. OPIS ALGORYTMU.

Zakresem wstepnych obliczen, zgodnie ze zleceniem, objeto wartos¢ sieci wodo-
ciagowych i kanalizacyjnych, bedacych przedmiotem opracowania. Kazdg nastepng siec
— w miare potrzeby — Zleceniodawca moze wprowadzi¢ do systemu bazy danych
samodzielnie, przy wykorzystaniu stosownej procedury (,Nowa siec”).

W algorytmie zastosowano metode kapitalizacji czynszow dzierzawnych.
Ostateczny algorytm obliczen, powstat po modyfikacji technik stosowanych do wyceny
nieruchomosci. By¢ moze, iz identyczna lub podobna metoda bedzie wkrétce obowigzu-
jacym standardem szacowania wartosci sieci przejmowanych od inwestoréw przez
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne.

Wedilug opisanej wyzej metody wartos¢ sieci za jaka przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne moze ja przejac na wlasny majatek jest funkcja (iloczynem)
nastepujacych parametréw:

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

2. procentowej stawki czynszow dzierzawnych, wyznaczanej z rzeczywistych danych
zaczerpnietych z umow dzierzawy sieci, badz w przypadku braku takich danych -
na podstawie danych zawartych w branzowej literaturze przedmiotu;

3. jednostkowej wartosci odtworzeniowej danej sieci (Srednia cena wybudowania
jednego metra biezacego sieci o parametrach identycznych lub mozliwie zblizo-
nych do przejmowanej w okreslonych warunkach), uwzgledniajacej koszty dodat-
kowe ponoszone przez inwestorow;

. diugosci przejmowanej sieci;

. wspdiczynnika zaleznego od wieku przejmowanej sieci;

. wspéiczynnika zaleznego od wykorzystania przejmowanej sieci;

. wspotczynnika zaleznego od stopnia zurbanizowania terenu, na ktérym wybudo-
wano przejmowang siec;

8. ilosci i podstawowego typu studzienek zabudowanych na przejmowanym odcinku

sieci (dotyczy tylko sieci kanalizacyjnych).

~N o b

Wspdtczynnik kapitalizacji wyliczono przyjmujac: oprocentowanie diugotermino-
wych (10-letnich) obligacji Skarbu Panstwa EDO0523 (List emisyjny 20/2013 Ministra
Finansow z 24. kwietnia 2013 roku), dostepnych na rynku od 1. maja 2013 roku, ktére
wynosi w pierwszym okresie obliczeniowym 4,00%; Sredni wskaznik inflacji w I kwar-
tale 2013 roku — na podstawie oficjalnych danych statystycznych — przyjeto na poziomie
2,40%.

Procentowg stawke czynszu dzierzawnego przyjeto na podstawie danych
rzeczywistych uzyskanych z firmy Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Okregu
Czestochowskiego Spétka Akcyjna, poréwnujac je z danymi zawartymi w branzowej
literaturze przedmiotu. Ostatecznie, w wyniku tej analizy, stawke czynszu przyjeto, na
poziomie 4,62%.

Jednostkowe wartosci odtworzeniowe poszczegolnych rodzajdéw sieci okreslono
na podstawie analizy wtasnej, kidrej punktem wyjscia byly dane zawarte w najbardziej
aktualnych cennikach: SEKOCENBUD - Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, cz. II
— obiekty inzynieryjne, I kwartat 2013 r., Zeszyt 14/2013 (1414) — Osrodka Wdrozen
Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja sp. z 0.0. w Warszawie i Katalo-
gu cen jednostkowych robot i obiektéw Inwestycyjnych Bistyp-Consulting Warszawa.
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Jak juz wspomniano wczesniej, przy opisie zatozen metodologicznych, do pordw-
nan przyjeto jednakowe grupy robdt i jednakowe stawki cenowe dla poszczegdinych
sieci, pomijajac np. indywidualne naktady poniesione na dodatkowe roboty oraz przyj-
mujac jednakowe ilosci armatury, tj. studnie, zasuwy, pozostaly osprzet itd. Ponadto
otrzymane w ten sposob wyniki powiekszono o procentowy wskaznik dodatkowych
kosztow inwestycyjnych nie uwzglednianych w cennikach, obejmujacych m.in. oplaty za
pozwolenia, uzgodnienia, projekty, optaty miejscowe itd., w wysokosci circa 7%.
Ponadto w obliczeniach uwzgledniono wspolczynniki charakterystyczne dla sieci
zewnetrznych, w postaci wspétczynnikdw wieku i wykorzystania sieci oraz wspéiczyn-
nika zurbanizowania terenu, na ktérym posadowiono siec.

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

Wspdtczynnik wieku sieci, z zatozenia oddaje m.in. stopien jej zuzycia technicz-
nego oraz funkcjonalnego, przy czym wiek sieci okresla sie od daty ich odbioru do dnia
obliczer. Dla sieci nie starszych nich 2 lata, biorac pod uwage technologie ich
wykonania i obcigzenie, przyjeto neutralny wspétczynnik wieku w wysokosci 1,0.

Istota wprowadzenia do obliczen wspdtczynnika zurbanizowania terenu, na
ktérym zlokalizowano przejmowang_ siec, jest proba uwzglednienia réznic w warunkach
prowadzenia robdt i stopnia ich trudnosci w terenie ,dziewiczym” oraz silnie zurbani-
zowanym. Nie ma bowiem watpliwosci, ze stopien trudnosci wykonania (ergo i koszty)
sieci wodociggowo-kanalizacyjnych w srodmiesciu jest wyzszy od wykonania tej samej
sieci w nieuzbrojonym terenie podmiejskim, gdzie nie zachodzi np. koniecznos¢ omija-
nia, zabezpieczania czy przekladania innych istniejacych sieci infrastruktury technicznej,
zrywania nawierzchni drog czy trotuardw i doprowadzania ich po wykonaniu sieci do
stanu pierwotnego itd. Ustalenie wysokosci tego wspétczynnika dla terenu PWiK OC
S.A. lezy z pewnoscig w kompetencjach pracownikéw odpowiednich stuzb technicznych
firmy. Jezeli roznice te dla terenu dziatania firmy okazatyby sie mato znaczace, wowczas
wspotczynnik ten nalezy pominaé, przyimujac jego wartos¢ dla terendw zurbanizowa-
nych i terendw niezurbanizowanych w neutralnych wysokosciach 4. 1,00.

OKRESLENIE WSPOLCZYNNIKA KAPITALIZACII PROSTE].

Metodologie obliczania wspotczynnika kapitalizacji przejeto z procedur stoso-
wanych przy wycenie nieruchomosci.
W zwigzku z brakiem wiarygodnych transakcji rynkowych sieci podobnych do
wycenianych, a co za tym idzie brakiem mozliwoéci okreslenia wzajemnej relacji
pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za sieci (C), a dochodem mozliwym do
uzyskania z tej sieci (D) czyli zastosowania wzoru:

g=2

C

do empirycznego okreslenia stopy dyskonta (R) i wspolczynnika kapitalizacji (1),
wartosci te okreslono zatem na podstawie danych z rynku kapitalowego w I kwartale
2013 r. Stopa dyskonta odzwierciedla wymagang przez inwestorow stope zwrotu na
rynku kapitatowym rozumiang jako relacje pomiedzy dochodem z danego kierunku
inwestowania, a nakltadami ponoszonymi na zakup na tym obszarze.
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Stopa dyskontowa odzwierciedla wymagang przez inwestorow relacje pomiedzy
rocznym dochodem netto uzyskiwanym z sieci, a naktadami jakie nalezy ponies¢ na ich
zakup oraz odzwierciedla stopien ryzyka postrzegany przez inwestorow przy
inwestowaniu w sieci. Stope dyskon-ta oraz wspotczynnik kapitalizacji wyznaczono z
zaleznosci:

R=ﬁ+g+g

I+
r.= b, —1

I+p,

]
w.o=2
£ R

gdz=ie:

r, = sfopa rzeczywista, 1zw. wolna od ryzyka stopa procentowa, okreslana na podsiawie
Sredniego oprocentowania bonow skarbowych lub obligacji Skarbu Panstwa, = uwzgled-
nieniem inflacji;

ro — ryzvko operacyine, wwzgledniajgee (dla poszczegilnych rodzajow nieruchomosci)
warunki ich funkcjonowania, zaufanie rynkowe do nieruchomosci, udzial w rynku i stosun-
ki konkurencyine, zwykle przyjmowane w zakresie 2 —3%;

rp—ryzyko  finansowe wyrazajqce stopieri niepewnosci inwestowania w przedmiot
wyeeny, w stosunku do lokat bezpiecznych, zwykle przyjmowane w zakresie 4,0 — 6,0%;

Pa — przyjeto do okreslenia tego wspolczynnika stopy opracentowania 10-letnich
emerytalnyeh oszczednosciowyceh obligacji Skarbu Panstwa EDQO0323 dostepnyeh na
rynku od 1. maja 2013 r. (List emisyjny MF nr 20/2013 z 24. kwietnia 2013 r.), wynoszqce
w pierwszym rocziuym okresie odsetkowym 4,00%;

pi — stopa inflacji, wg oficjalnych danych statystycznych GUS, wyniosla w [ kwartale tego
roku 2,4%.

Stopa rzeczywista 7 wynosi zatem:

L _1+0,0400 _
"~ 1400240

=0,0156 =1,56%

Natomiast indeks ryzyka operacyjnego wyznaczono postugujac sie danymi
dotyczacymi czynnikéw kwantyfikujgcych stopien ryzyka, a zestawionymi w ponizej
przedstawionej tablicy.
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Zdolnosc
Perspektywy Prawdopo- przedmiotu Udziat Ryzvko
Ryzvko rozwoju dobienstwo wyceny do w rynku 5 eyr'ay ine
vy Przedmiotu napotkania generowania i stosunki kon- r‘;r ed%]e
wyceny bariery popytu dochodu oraz kurencyjne
tendencje
[%] [%] [%] (%] [-]
Niskie 2,0 2,0
Srednie 2,5 2,5
Wysokie
RAZEM 2,5 2,5 2,0 2,0 0,0225

Z powodu charakteru rynku zasadne jest uwzglednienie na badanym rynku
nieruchomosci hossy lub bessy, wptywajacych w sposdb istotny na ryzyko finansowe.
Ryzyko to mierzone odchyleniem standardowym okreéla rozrzut wokdt éredniej stopy
dyskontowej. Odchylenie standardowe wazone jest prawdopodobienstwem, $rednig
odchylen od wartosci oczekiwanej i daje poglad, jak dalece rzeczywista wartos¢ moze
rozni¢ sie od oczekiwanej. A zatem dla granicznych wartosci (niskiej, sredniej i wyso-
kiej) wspotczynnika ryzyka finansowego stopy dyskonta wynosza:

1. prawdopodobna dla duzego popytu:
rp=0,0156 + 0,0225 + 0,04 = 0,0781
2. prawdopodaobna dla éredniego popytu:
rs=0,0156 + 0,0225 + 0,05 = 0,0881
3. prawdopodobna dla matego popytu:
v = 0,0156 + 0,0225 + 0,06 = 0,0981

Stopa dyskontowa dla przedmiotu wyceny miesci sie zatem (w przyblizeniu) w zakresie
7,8-9,8 %.

Prawdopo-

oo dobmiane | SpROmotoe
[-] [ [

Duzy 0,20 0,0781 0,0156

Zréwnowazony 0,50 0,0881 0,0441

Maty 0,30 0,0981 0,0294

Sredniowazona stopa dyskonta (R) 0,0891
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Ostatecznie zatem wspdtczynnik kapitalizacji wynosi:

1
s | L 20
Wi 00891 =

OBLICZENIE WARTOSCI SIECL

Zgodnie z metodologia narzucona przez technike kapitalizacji prostej, wartosc
sieci oblicza sie ze wzoru:

W=D x WK

gdzie:

W - wartos¢ sieci;
D - przewidywany dochdd rocziny,
Wy - wspdlezynnik kapitalizacyi prostej.

W aplikacji komputerowej algorytmu wykorzystano powyzszy wzér tworzac
procedure okreslania wartosci konkretnych zewnetrznych sieci wodociggowych i sieci
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 wykorzystania sieci oraz
ewentualnie wspétczynnik zurbanizowania terenu i koszty dodatkowych studzienek (dla
sieci kanalizacyjnych).

Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe zawarte sy w arkuszu ,Baza sieci”.
Jednostkowa wartos¢ odtworzeniowa danej sieci odnosi sie do jej metra biezacego, przy
czym kosztorysujac kazdy typoszereg sieci zakiadano standardowg ilos¢ osprzetu na
100 mb sieci, w tym 3 studzienki z PVC ze stozkami betonowymi o odpowiednich
srednicach dla sieci kanalizacyjnych. Ponadto zatozono roboty ziemne w gruncie kat. III
i 1V, koparkami podsiebiernymi o pojemnoéci tyzki 0,15 m?, z umocnieniem pionowych
Scian wykopow. Stawki robocizny (1 rbh) oraz kosztéw posrednich i zysku przyjeto na
$rednim poziomie dla wojewddztwa $laskiego w I kwartale roku 2013.

W celu wiasciwego okreélenia wartosci konkretnej sieci nalezy do obliczen
wprowadzi¢ wspdtczynniki charakterystyczne dla sieci zewnetrznych. Wspdtczynnikami
tymi sa:

- wspolczynnik wykorzystania sieci wodociggowej,
- wspdtczynnik wieku sieci wodociggowej,
- wspatczynnik wykorzystania sieci kanalizacyjnej,
- wspdtczynnik wieku sieci kanalizacyjnej.

o0 wm>

Wspotczynniki A i C okreslane sa wedtug ilosci zuzytej wody lub ilosci odprowa-
dzonych $ciekdw, 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.

Warto$¢ poszczegolnych wspdtczynnikéw ustala sie dla konkretnych sieci
uwzgledniajac indywidualne dane.
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A - wspdtczynnik wykorzystania sieci wodociagowei.

A = 1,20 - przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: ponad 15 m*/m*rok,

A = 1,10 - przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: 12 - 15 m*/m*rok,

A = 1,00 — przeptyw wody na 1 mb sieci: 9 - 12 m*/m*rok,

(érednia wartos¢ dla Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji Okregu
Czestochowskiego S.A. w roku 2012 to 10,08 m*/m*rok),

A = 0,95 — przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: 8 - 9 m*/m*rok,

A = 0,90 — przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: 7 - 8 m*/m*rok,

A = 0,85 — przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci 6 - 7 m¥/m*rok,

A = 0,80 — przeptyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: 5 - 6 m*/m*rok,

A = 0,75 - przeplyw sprzedanej wody na 1 mb sieci: ponizej 5 m*/m*rok,

B - wspotczynnik wieku sieci wodociagowes.

B=1,00 - do2lat,
B=095 - 2-5lat

B=090 - 5-10Iat
B=080 - 10-20lat,
B =070 - powyzej 20 lat.

C - wspotczynnik wykorzystania sieci kanalizacyjnej.

C = 1,20 - przeptyw odebranych $ciekéw na 1 mb sieci: ponad 20 m?/m*rok,

C = 1,10 — przeplyw odebranych sciekéw na 1 mb sieci: 16 - 20 m*/m*rok,

C = 1,00 — przeplyw odebranych sciekdow na 1 mb sieci: 12 - 16
m?/m*rok ($rednia warto$¢ dla Przedsiebiorstwa Wodociagdw i Kanalizacji
Okrequ Czestochowskiego S.A.w roku 2012 to 13,76 m?/m*rok),

C = 0,95 — przeptyw odebranych éciekdéw na 1 mb sieci: 9 - 12 m*/m*rok,

C = 0,90 - przeptyw odebranych éciekéw na 1 mb sieci: 7 - 9 m*/m*rok,

C = 0,85 — przeplyw odebranych éciekéw na 1 mb sieci: 6 - 7 m*/m*rok,

C = 0,80 — przeptyw odebranych &ciekéw na 1 mb sieci: 5 - 6 m*/m*rok,

C = 0,75 — przeptyw odebranych $ciekéw na 1 mb sieci: ponizej 5 m*/m*rok.

D _- wspotczynnik wieku sieci kanalizacyjnei.

B=100 - do2lat,
B=090 - 2-5lat,

B=080 - 5-10Iat,
B=0,70 - 10-25at,
B=0,60 - powyzej25 lat.

2.3. UWAGI KONCOWE.

W opracowaniu przedstawiono metode okreslania wartosci zewnetrznych sieci
wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych w podejsciu dochodowym, metodg
inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej, modyfikujac wytacznie do tych potrzeb
procedury i zasady z wycen nieruchomosci. Postawg obliczen sg wartoéci czynszow
dzierzawnych sieci z umdw ich dzierzawy, powigzane bezposrednio z wartoscig
odtworzeniowg tych sieci.

Przy czym wartos¢ odtworzeniowa zostata okreslona na podstawie dogtebnej
analizy wiasnej i w}asnego kosztorysowanla typoszeregow poszczegolnych sieci.
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