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Opinia

Algorytm okre§lania wynagrodzenia z tytulu nabycia na wlasnos$¢ zewnetrznych sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych na terenie miasta Kutno, od oséb fizycznych
lub prawnych, ktére wybudowaly lub zobowiazaly sie na podstawie porozumienia
oraz zawartej umowy na wybudowanie urzgdzen z wlasnych srodkow

WYKONAWCA: ELZBIETA CHRZASTEK

Uprawnienia zawodowe: w zakresie szacowania nieruchomosci nr 2473, posrednika w obrocie nieruchomosciami nr 2952 oraz Lustratora Spold'f e]m nr 6611/2021
Elzbieta Chrzgstek jest czlonkiem: Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcodw Majgtkowych w Lodzi oraz Lodzkiego Stowarzyszenia Analitykéw Rynku
Nieruchomosci dziafajacych pod patronatem £.8RM

Kutno, 01.02.2023r.
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1. Przedmiot i zakres opracowania.
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest uniwersalny algorytm stanowiacy podstawe do obliczenia wartosci
urzgdzen wodociggowych i kanalizacji sanitarnej przytaczanych do sieci: wodociagowej i kanalizacji
sanitarne] potozonych na obszarze dziatania Przedsigbiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z o.0.
w Kutnie, a bedacych wlasnoscig 0séb prawnych lub fizycznych, ktoére wybudowaty lub zobowigzaty sie
na podstawie porozumienia oraz zawartej umowy na wybudowanie urzadzen z wtasnych srodkow.

1.2.Zakres opracowania.
Zakres opracowania obejmuje okreslenie algorytmu do obliczenia zewnetrznych urzadzen

wodociggowych oraz zewnetrznych urzadzen kanalizacyjnych zlokalizowanych na obszarze dziatania j.w..

2. Cel i podstawa prawna opracowania.
2.1 Cel opracowania.

Opracowanie sporzadzono w celu ustalenia algorytmu stanowigcego podstawe do obliczen wartosci
przejmowanych urzadzen sieci wodociagowej i sieci kanalizacji sanitarnej przez PWiK Sp. z 0.0. w Kutnie
wg stanu 1 cen na dzien opracowania.

3. Podstawy opracowania.
3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie przygotowane w oparciu o ofertg z dn. 28.12.2022r. na wykonanie opracowania algorytmu
okre§lenia wartosci urzadzen wodociagowych 1 kanalizacji sanitarnej przytaczanych do sieci:
wodociggowej 1 kanalizacji sanitarnej potozonych na obszarze dziatania Przedsiebiorstwa Wodociagdw
1 Kanalizacji Sp. z 0.0. w Kutnie, a bedacych wtasnoscig 0sob prawnych lub fizycznych, ktére wybudowaty
lub zobowigzaly sie na podstawie porozumienia oraz zawartej umowy na wybudowanie urzadzen
z whasnych $rodkow.

Zamawiajacy: PWiK Spotka z 0.0. 99-300 Kutno ul. Przemystowa 4.

3.2 Podstawy materialno - prawne opracownia.

1)Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 09.06.2022r. w sprawie ogloszenia j.t. ustawy, Dz.U. z dnia 29.06.2022r. poz. 1360).

2)Ustawa z dnia 29.09.1994 roku o rachunkowosci (Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite]
Polskiej z dnia 04.11.2022r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnial6.01.2023r.,
poz. 120).

3)Kodeks Spotek Handlowych z dnia 15.09.2000r.(Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy z dnia 09.06.2022r., Dz. U. z dnia 12.07.2022r.
poz. 1467.

" 4)Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw z dnia 07.06.2001r.
(Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 08.10.2020r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy, Dz. U. z dnia 17.11.2020r. poz. 2028).

5)Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z 17.09.2021r. w sprawie ogloszenia j.t. ustawy, Dz.U. z21.10.2021r. poz. 1899)
zwane] dalej GospNierU.

6)Rozporzagdzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21.09.2004r. (Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z 03.03.2021r. w sprawie
ogloszenia j.t. rozporzadzenia, Dz.U. z 26.03.2021r. poz. 555) zwanego dalej Rozporzadzeniem WN.

3.3. Zrédla danych merytorycznych.

-informacje udzielone przez zleceniodawce.

-Powszechne Krajowe Zasady Wyceny z 01.03.2008r. i noty interpretacyjne.

-Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych. Standard VI.1 Wycena maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscig — jako nota interpretacyjna.

-Materiaty szkoleniowe nt. wybranych zagadnien wyceny maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig. Seminarium dla rzeczoznawcow majgtkowych, 03.2010r., Ptock.




-Materiaty szkoleniowe ,,Wycena maszyn i urzadzen ” dr hab. inz. Jerzy Napiorkowski, marzec 2010r..
-Sekocenbud Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych cz. II — obiekty inzynieryjne [Vkw. 2022r..
-Bistyp-katalog cen jednostkowych robot i obiektow inwestycyjnych - IV kwartat 2022r..

-Regulaminy i cenniki, w tym algorytmy innych Spétek Wodociggowych i Kanalizacyjnych z Polski.
-Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dia potrzeb ich wykupu przez przedsiebiorstwa przesytowe
metoda kapitalizacji czynszu - Dariusz Trojanowski, Pawet Kisiel, Swiat Nieruchomosci
nr 50/2012.

-Decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw.

-Orzecznictwo sadow powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekoéw oraz ustawy Kodeks cywilny.

4. Daty istotne dla opracowania.

4.1. | Opracowanie sporzadzono dnia 01.02.2023r.

4.2. | Termin obowigzywania w zakresie cen jednostkowych 01.02.2023r.
(wymagana jest okresowa aktualizacja wskaznikow jednostkowe]
wartos$ci odtworzeniowe], wspotczynnika kapitalizacii,
jednostkowej stawki czynszu — przynajmniej raz w roku)

4.3. | Okres, z ktorego pochodza dane okreslone w opracowaniu IVkw. 2022r. i styczen 2023

S, Stan prawny przedmiotu opracowania.
Przedmiot opracowania jest uniwersalny algorytm stanowigcy podstawe do obliczenia warto$ct

urzadzen wodociggowych i kanalizacji sanitarnej przytaczanych do sieci: wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej potozonych na obszarze dziatania Przedsigbiorstwa Wodociaggow 1 Kanalizacji Sp. z o.0.
w Kutnie, a bedgcych wiasnoscia oséb prawnych lub fizycznych, ktére wybudowaty lub zobowigzatly sie
na podstawie porozumienia oraz zawarte] umowy na wybudowanie urzadzen z wiasnych srodkow.

6. Charakterystyka zewnetrznych sieci wodociagowych i kanalizacyjnych.

Lp. Rodzaj sieci Materiat Srednica [mm)] Metoda wykonania
L wodociag PE - HD opancerzone 90 bezwykopowa
2. wodociag PE - HD opancerzone 110 bezwykopowa
3. wodociag PE - HD opancerzone 160 bezwykopowa
4. wodocigg PE - HD opancerzone 200 bezwykopowa
3, kanalizacja PVC 160

6. kanalizacja PCV 200

7 kanalizacja PCV 250

8. kanalizacja PCV 315,

—. 7. Sposéb wyceny.
L Uwarunkowania prawne:
W polskim prawie cywilnym obowigzuje generalna zasada wyrazona w art. 43 Ustawy kodeks

cywilny zgodnie, z ktora do czesci skladowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki
i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak roéwniez drzewa i inne ro$liny od chwili zasadzenia lub
zasiania. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustawodawca przewidziat wyjatki od tej zasady, 1 tak zgodnie z art.
49 ustawy Kodeks cywilny na gminy lub przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne natozono
obowigzek przejmowania urzadzen wodociagowych i urzadzen kanalizacyjnych, wybudowanych przez
inne podmioty, czy to osoby fizyczne, czy tez osoby prawne, zich wiasnych srodkow.

Art. 49 brzmi nastepujgco:

,,81.Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu, energii elektrycznej
oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad
przedsigbiorstwa.

§2.0soba, ktdéra poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w §1, i jest ich wlascicielem, moze
zadaé, aby przedsigbiorca, ktory przylaczyl urzadzenia do swojej sieci, nabyl ich wlasnos¢
za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba 2ze w umowie strony postanowily inacze].
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Z zadaniem przeniesienia whasnosci tych urzadzen moze wystapié¢ takze przedsigbiorca.”

Nalezy rowniez podkreslic, ze whasno$¢ nieruchomosci rozcigga sie na rzecz ruchoma,
ktora zostata potaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie jej czescig sktadowa, co wynika

z kolei z art. 191 KC.

Natomiast stosownie do art. 31 Ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekow:
1.0soby, ktore wybudowaty z whasnych érodkéw urzadzenia wodociagowe i urzadzenia kanalizacyjne,
mogg je przekazywal odplatnie gminie lub przedsigbiorstwu wodociggowo - kanalizacyjnemu,
na warunkach uzgodnionych w umowie.

2 Przekazywane urzadzenia, o ktorych mowa w ust. 1, powinny odpowiada¢ warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach.

3.Naleznos¢ za przekazane urzadzenia wodociagowe 1 urzadzenia kanalizacyjne moze by¢ roztozona
na raty lub uwzgledniona w rozliczeniach za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie
sciekow.

Aktualnie ustawa nie narzuca stosowania konkretnej metody wyceny przejmowanych urzadzen
wodociagowych i kanalizacyjnych ani tez formy ich przejecia do eksploatacji. Zobowigzuje jednak
do uzgodnienia warunkéw przejecia urzadzen w umowie. Przy odplatnym przejmowaniu urzadzen,
wysokos¢ odplatnosci powinna by¢ uzalezniona od tego, czy dotyczy przeniesienia ich wtasnosci, czy tez
np. najmu lub dzierzawy.

W obu jednak przypadkach nalezy uwzgledni¢ zasady przyjmowania srodkéw trwatych zgodnie
z ustawg o rachunkowosci.

Definicja ,,Srodka trwatego” zostala okre§lona w art. 3 pkt. 15 ustawy o rachunkowosci, gdzie
okre§lone jest, ze za ,S$rodek trwaly uznaje si¢ rzeczowe aktywa trwate i zréwnane z nimi,
o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku
1 przeznaczone na potrzeby jednostki”. Zalicza si¢ do nich m.in.: maszyny, urzadzenia, srodki transportu
1 inne rzeczy.

Zgodnie z art. 22a ust. 1 ustawy o PIT $rodek trwaty nie jest uyjmowany bezposrednio w kosztach
podatkowych (wyjatkiem sa niskocenne $rodki trwate), a poddaje sie go amortyzacji. Wynika to z faktu,
ze majatku uznawanego za srodek trwaly nie uzywa si¢ od razu, a nastepuje to na skutek uptyniecia czasu,
w ktérym jest on uzytkowany.

Do srodkow trwalych podatnik nie ma obowigzku zaliczy¢ sktadnikdéw majatkow, ktore spetniajg
wyzej okreslone warunki, jesli ich warto$¢ nie jest wyzsza niz 10.000,-zt netto w przypadku czynnych
podatnikdéw VAT lub 10.000,-zt brutto dla podatnikéw zwolnionych z VAT.

Aby moc okresli¢ prawidlowo forme amortyzacji, konieczne jest przypisanie danego $rodka
trwatego do konkretnej Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Wynika to z faktu, ze kazdy majatek trwaty
opisany w klasyfikacji ma przypisang odgérnie stawke amortyzacji, ktorg podatnik powinien stosowaé
z nielicznymi wyjatkami.

Klasyfikacja Srodkéw Trwatych to usystematyzowany zbiér srodkow trwalych przedsiebiorstwa.
Usystematyzowanie sktadnikéw majatku jest niezbedne w celu przeprowadzenia badan statystycznych
czy tez ustalenia odpowiednich stawek amortyzacyjnych. Klasyfikacja Srodkéw Trwatych podzielona jest
na 10 grup podstawowych, a te dodatkowo na podgrupy. Do srodkéw trwatych zaliczamy m.in.:

o $rodki transportu, maszyny oraz urzgdzenia.

Zgodnie z KST sieci wodociggowe kanalizacji sanitarnej znajduja si¢ w 2 grupie: obiekty inzynierii
ladowej i wodnej, KST 211: rurociagi sieci rozdzielczej, lokalne linie rozdzielcze. Podstawowa stawka
amortyzacyjna dla tej grupy wynosi 4,5% ale w uzasadnionych przypadkach moze by¢ nizsza.

Jest to uzaleznione od trwato$ci obiektu i dla wyzej okreslonych sieci przyjmuje sie, ze trwato$¢ wynosi
50lat czyli stawka amortyzacyjna wynosi:2%.

II. Z uwagi na cel opracowania, zakres i zgodnie z podstawami prawnymi wymienionymi
w pkt.3.2 opracowania:

Uwarunkowania
Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia nie dotycza zadnego

konkretnego urzadzenia, lecz sg autorskim algorytmem o uniwersalnym charakterze.
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Wobec braku rynku, na ktérym odbywalby sie swobodny obrot urzadzeniami wodociagowymi
i kanalizacyjnymi, co skutkuje brakiem cen rynkowych przedmiotowych urzadzen, wartosé¢ urzadzen
okreslono w oparciu o hipotetyczny dochéd mozliwy do uzyskania z tych urzadzen.
Ostateczny ksztatt niniejszego algorytmu determinuje zalozenie, ze warto$¢ urzadzen jest bezposrednio
zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych urzadzen.

W ustawie u o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow brak jest
wytycznych odnoszacych si¢ do zastosowania konkretnej metody wyceny przejmowanych urzadzen
wodociggowych 1 kanalizacyjnych. Wobec powyzszego przeanalizowano rdéwniez orzecznictwo,
jak 1 decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. W decyzji nr RGD.6/2010 z dnia 26 marca
2010 roku Dyrektor Delegatury UOKIK w Gdansku wskazuje na stuszno$¢ kalkulacji wykupu urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych opartych na kapitalizacji czynszu. Nadto podkreslono, ze ,,Oczywistym
jest, 1z posiadanie wspomnianych urzadzen nie jest zwiazane z czerpaniem z tego tytutu wytgcznie korzysci
(zyskéw), ale wigze sig rowniez z koniecznosci ponoszenia przez ich wiasciciela kosztdow ich uzytkowania.
Wobec powyzszego, w ocenie Prezesa Urzedu, nie mozna narzuci¢ przedsiebiorcy przejmujgcemu
odptatnie wspomniane urzadzenia obowiazku ich wykupu za kwotg réwna kosztom ich budowy. Majac na
uwadze uregulowania ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, nalezy zaproponowang przez GWIK
metode kalkulacji ceny wykupu przejmowanych urzadzen uznaé za réwnowazgca zar6wno interesy
podmiotu przejmujgcego wspomniane urzadzenia na swdj majatek, jak i podmiotu, ktory je przekazuje.”

Tym samym nalezy wskazac¢, ze zbiorowe zaopatrzenie w wode czy tez odbior $ciekow
ma charakter publiczny i realizowane jest bezposrednio przez jednostki samorzadu terytorialnego badz
posrednio przez utworzone w tym celu spotki. Z tego wzgledu odptatnos¢ za przejmowang sie¢ powinna
odpowiada¢ realnym wartosciom, jak i uwzglednia¢ faktyczny poziom rentownosci danej sieci. Zatem
uwzgledniajgc publiczny, jak i ustugowy charakter zewnetrznych sieci wodociagowych i zewngtrznych
sieci kanalizacyjnych, witasciwym sposobem okreslenia wartoéci sieci jest kapitalizacja uzyskiwanego
dochodu z sieci. Tego rodzaju zatozenia wtasciwe sa dla podejécia dochodowego przy okreslaniu wartoéci
nieruchomosci.

Ostatecznie ustalenie algorytmu zostalo dokonane w podejsciu dochodowym z wykorzystaniem

elementow podejscia kosztowego.

1. Podejscie dochodowe.

W podejsciu dochodowym  przez okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci rozumie si¢ wycene prawa
do osiggania dochodu przez wlasciciela z tej nieruchomosci, az do momentu sprzedazy innemu inwestorowi. Zgodnie z art. 153
ust. 2 ustawg GospNierU ,,Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze jej nabywca
zaplaci za nig ceng, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy
wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd”.

Nastepnie Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu okresla, ze:
§6 ..Przy stosowaniu podejscia dechodowego konieczna jest znajomo$é dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania
z czynszéw i z inmych dochodéw z nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych”.
§7.,,1. W podejéciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metode zyskdw.
2. Metode inwestycyjng stosuje si¢ przy okreslanin wartosci nieruchomodci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod
z czynszOw najmu lub dzierzawy, ktdrego wysokos$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek rynkowych
tych czynszow.
§8 . ,Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania
strumieni dochodéw.”
§9 ,,1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn stalego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspolczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego
dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.
2. Wspblczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkdw, poniesionych na nabycie
nieruchomosci podobnych do nieruchomosdci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci
podobnych.
3. Wysokosc wspolczynnika kapitalizacji i stopg kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomoséci podobne
a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.”
§10.1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako sume zdyskontowanych
strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach przyjctego
okresu prognozy, powigkszong o zdyskontowana warto$¢ rezydualng nieruchomosgci. Wartos¢ rezydualna przedstawia wartos$é
nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodéw. 2. Liczba lat
okresu prognozy, o ktérym mowa w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w ktorym dochody z wycenianej
nieruchomodci bedg ulegaly zmianie. 3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreélenia wartoéci nieruchomosci przy uzycin
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stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcow mnieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniana nieruchomos$¢. Art.
§11,,Przy obliczaniu dochodéw, o ktorych mowa w § 9 i 10, nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztow, podatku
dochodowego oraz innych oplat i podatkoéw zwiazanych ze sprzedazg nieruchomosci.”

§12,,W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowsa okresla sie na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu
w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.”

§13,W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy
dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochoddw z nieruchomosci podobnych.”

Dalsze wyliczenia algorytmu oparto na metodzie inwestycyjnej technice kapitalizacii prostei.
bowiem metoda ta znajduje zastosowanie w przypadku nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych
przynosié¢ dochéd z czynszoéw najmu lub dzierzawy.

Reasumujgc: wzor znajdujacy zastosowanie przy podejsciu dochodowym w metodzie inwestycyjnej
technice kapitalizacji prostej wyglada nastgpujaco:
W=D x Wk

gdzie:

W — wartos¢ nieruchomosci, w tym przypadku warto$¢é wynagrodzenia z tytulu nabycia na wlasnoéé
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,

D — przewidywany dochdd roczny,

Wik — wspolczynnik kapitalizacji proste;.

— Ponadto wykorzystano elementy podej$cia kosztowego do ustalenia jednostkowej wartosci odtworzeniowej

sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

Wartos¢ odtworzeniowa rowna jest kosztom ich wytworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy
zatozeniu, Ze koszty te zostaty poniesione w dniu wykonania opracowania.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych naniesien, przy zastosowaniu takiej samej
technologii 1 takich samych materiatoéw, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci wykonawstwa
jak w przypadku wycenianego obiektu.

Przekazywana sie¢ wodociagowa lub kanalizacyjna powinna odpowiadaé¢ warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach.

Na podstawie powyzszego wzoru opracowano uniwersalny algorytm stanowiagcy podstawe
do obliczania wartosci nabywanych na wilasnos¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych potozonych
na terenie dziatania PWiK Sp. z 0.0 w Kutnie, od osob fizycznych lub oséb prawnych, ktére wybudowaty te
urzadzenia lub zobowiazaly si¢ na podstawie porozumienia oraz zawartej umowy na wybudowanie urzadzen
z whasnych srodkow i sa lub beda ich wtascicielami.

Szczegdtowy opis algorytmu wraz z opisem parametrow zawarty jest w dalszej czesci niniejszego
_opracowania.

8. Algorytm okreslania wartosci zewnetrznych sieci wodociagowych oraz zewnetrzmych sieci
kanalizacyjnych.

W=D x Wi
gdzie: dochdd roczny D=Jwox S x AxBx Cx L

Ogolna posta¢ algorytmu opracowanego na podstawie wzoru podanego j.w. i w punkcie 7 niniejszego
opracowania:

W=JwoxS:xAxPxCxLx W

gdzie:

W — warto$¢ sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej wybudowane;, lub ktéra zostanie wybudowana
ze srodkéw wihasnych przez inwestora do odptatnego przejecia przez PWiK Sp. z 0.0. w Kutnie
Jwo — jednostkowa wartos¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewnetrznej sieci

kanalizacyjne;j.



Wartos¢ odtworzeniowa poszczegolnych rodzajow sieci okres$lono na podstawie analizy whasnej,
danych przekazanych przez Zleceniodawce, jak i na podstawie katalogéw branzowych tj. Biuletyn cen
obiektow budowlanych BCO cz. II — obiekty inzynieryjne wyd. Sekocenbud IV kw. 2022, Katalog cen
jednostkowych robot i obiektow inwestycyjnych, wyd. Bistyp Consulting IV kw. 2022. Przy czym warto$é
ta zwigkszona zostata o koszty dodatkowe poniesione przez inwestoréw o 7%, wynikajace z tytulu m. in.
optat za pozwolenia, uzgodnienia, projekty budowlano-wykonawcze oraz nadzér i odbidr
techniczny/koficowy danej inwestycji.

W tabeli 1 zawarto zestawienie $rednich cen budowy odcinkéw sieci wodociagowej i kanalizacyjnej.
Scz — procentowa stawka czynszu dzierzawnego okreslona w oparciu o rzeczywiste dane z umow
dzierzawy lub w przypadku braku takich uméw, na podstawie informacji zawartych

w branzowej literaturze przedmiotu,

A — wspolczynnik zuzycia technicznego sieci (wieku urzadzenia sieci) — zgodnie z tabelg nr 2,

P — wspoélczynnik przeptywu, uwzgledniajacy aspekty ekonomiczne wykorzystania sieci — zgodnie
z tabelg nr 3,

C — wspotczynnik zwigzany z lokalizacjg sieci w drodze (gruntowej lub z nawierzchnia rozbieralng,
lub nierozbieralng) — zgodnie z tabelg nr 4,

L - dlugos¢ przejmowanej sieci wodociagowej / kanalizacyjnej (m),

Wi — wspdtczynnik kapitalizacji prostej, okre§lony na podstawie danych z rynku finansowego.

S L 1. Okreslenie stopy dyskonta i wspdtczynnika kapitalizacji Wk:

Z uwagi na stan rynku i charakter wycenianych sieci nie byto mozliwosci znalezienia transakcji sprzedazy

poréwnywalnych sieci, ktore wczesniej byly przedmiotem najmu oraz okreslenia w ten sposéb stopy

kapitalizacji z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z podobnych sieci. Dlatego

tez okreslono stope dyskontowa ,.na podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat
na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne

do nieruchomosci wycenianej” .

Reasumujgc: z zwigzku z tym, ze na rynku zaréwno lokalnym, jaki i szerszym regionalnym nie mozna bylo
znaleZ¢ w ciggu ostatnich dwoch lat a nawet rozszerzajac trzech lat, co najmniej trzech transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, ktore bytyby wynajmowane (patrz pkt.7 operatu)
1 na te] podstawie w okresli¢ w prosty sposob warto$¢ stopy kapitalizacji R, konieczne wiec byto jej
okreslenie na podstawie stopy dyskontowej - poprzez obliczenie wartosci stopy dyskontowej
r 1 uwzglednienie q (zmiana dochodu z nieruchomosci) i przyjmujac zatozenie zgodne ze wzorem
Gordona:

R=r+q
R- stopa kapitalizacji
I - stopa dyskonta
q -coroczna, stala procentowa zmiana dochodéw

przy q=0 to R=r

Wk=1/R
Stope dyskontowa ustalono metodg sumowania stopy bazowej 1, (stopa rentownosci z obligacji
dlugoterminowych Skarbu Pafistwa) oraz premii za ryzyko inwestowania w warunkach polskich rp
1 ryzyka inwestowania w nieruchomosc¢ r, stosujgc wzor:

L=1p +1p 1o
1» — stopa bazowa, wolna od ryzyka, po wyeliminowaniu inflacji
Wzér na obliczenie stopy bazowej m
= (1+(sx0,81)) -1 =(1+0,0725x 0.81)) -1 = -0,092%
(1+) (1+0,166)

gdzie:

i~ inflacja, przyjsta 16,6% w grudniu 2022r. (GUS)

s- rentownos¢ obligacji dlugoterminowych (10-letnich na rynku pierwotnym stan list emisyjny serii EDO0133 ): 7,25%

0,81 — wspolczynnik uwzgledniajacy podatek od oprocentowania obligacii, tzw. podatek Belki

Tp — systemowe ryzyko inwestowania w warunkach polskiej gospodarki, przyjeto 6,58% (w Illkw.2022r.) wskaznik serwisu finansowego
FinancialCraft, ktéry publikuje systematycznie wartoéci realnej premii za ryzyko rynkowe dla poszezegélnych panstw i rynkow, m.in.

dla Polski,



—

ro- narzut z tytulu inwestowania w konkretng nieruchomos¢, ryzyko indywidualne tzw. operacyjne rs uwzgledniajace: lokalizacje, warunki
funkcjonowania, struktur¢ nieruchomosci, oraz prawdopodobienstwo napotkania bariery popytu, wartos¢ wskaznika przyjmuje sic
w wysokosci:
a)1%-2% dla nieruchomosci dobrych,
b) 3% - 4% dla nieruchomosci srednich,
¢) 5% - 6% dla nieruchomosci stabych, ponizej przecietne;.
Io - ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomos¢ przyjeto na poziomie 3%
r=-0,092% + 6,58%+2,00% = 8,488% co w przyblizeniu wynosi: 8,49%

czyli Wk = 1/0,0849 = 11,78

2. Okreslenie procentowej stawki czynszu dzierzawnego Sez.

Umowy dzierzawy zewnetrznych sieci wodociagowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych sa
w wigkszosci zawierane pomiedzy podmiotami z sektora publicznego: gminami, przedsiebiorstwami
wodociggowo-kanalizacyjnymi. Umowy pomiedzy podmiotami innego typu sg bardzo rzadkie, a umowy
zawarte pomiedzy podmiotami z sektora publicznego i spoza niego wystepuja niezwykle rzadko.
Ze wzgledu na specyfike gospodarki wodociagowo-kanalizacyjnej trudno jest mowi¢ o rynku w tym
zakresie.

Andrzej Trybusz w opracowaniu pod tytutem ,Warto§ciowy wymiar dzierzawy wieloletniej
terenodw zurbanizowanych", Acta Acaderniae Agricul- turae ac Technice Olstenensis, Geodaesia et Ruris
Regulatio. No.24 Arin.1993, Olsztyn 1993r., okredlit procentowe stawki czynszu dzierzawnego
od wartosci gruntu oddanego w dzierzawe lub w najem. Przy czym dzierzawe wieloletnig przyréwnuje on
do uzytkowania wieczystego gruntow. Grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste to sg nie tylko grunty,
do ktorych majg zastosowanie mechanizmy rynkowe. Autor otrzymat wyniki na poziomie: 6,4% - 8,3%
(najnizszy wspdtczynnik dotyczyt gruntéw drozszych a najwyzszy gruntéw najtanszych).

Z uwagi na brak umoéw dzierzawy w sektorze sieci wodno-kanalizacyjnych na terenie Kutna
1 powiatu kutnowskiego rzeczoznawca poglebita swojg analize do sprawdzenia uméw dzierzawy na terenie
kraju. Z dostepnych publikacji uzyskanych na rynku krajowym, ustalono, iz stosunek czynszu
dzierzawnego do wartosci sieci wodno-kanalizacyjnych ksztattowat si¢ w 2022r. na poziomie:

- na podstawie umowy zawartej pomigedzy Miastem Sosnowiec a RPWiK Sosnowiec: 2% (sieci bedace
przedmiotem powyzsze] umowy to w wiekszosci stare, bardzo awaryjne rurociagi, wybudowane wiele lat
temu przez kopalnie w rejonie osiedli gorniczych; stad czynsz dzierzawny jest bardzo niewielki, co
uniemozliwia wykorzystanie tych danych w niniejszym opracowaniu),

- dla terenu wojewodztwa $laskiego i lubelskiego: 2% do 7,%; przy czym wigkszos¢ z nich ksztattuje sie
na poziomie 4,5%, przy czym najnizszy % dotyczyt terenow wiejskich,

- dla terenow wojewodztwa mazowieckiego, gminy Zakrzew: 4-4,5%.

Z uwagi na brak danych w swoim powiecie przyjeto na podstawie w/w publikacji krajowych
procentowsg stawke czynszu dzierzawnego na poziomie: 4,5%, tak jak zwyczajowo przyjmuije sie dla tego

ty pu CZynszu.

3.0kreslenie wartosci odtworzeniowej sieci Jwo oraz wspotczynnikow: Sz x A x P x C

Wartosc¢ Jwo dla zewnetrznych sieci wodociagowych i kanalizacvinvch.

Tabela 1
Lp. Rodzaj sieci Materiat Srednica | Metoda wykonania | Jednostka | Cena netto
[mm] 1mb (z1)
L. wodociag PE - HD opancerzone 90 bezwykopowa m 402
2. wodociag PE - HD opancerzone 110 bezwykopowa m 438
3. wodociag PE - HD opancerzone 160 bezwykopowa m 531
4, wodociag PE - HD opancerzone 200 bezwykopowa m 650
5. kanalizacja PCV 160 wykopowa m 634
6. kanalizacja PCV 200 wykopowa m 750
i kanalizacja PCV 250 wykopowa m 793
8. kanalizacja PCV 315 wykopowa m 864

Uwaga: w cenie uwzgledniono 1,07 na koszty dokumentaciji projektowej (projekt. nadzor, odbidr techniczny itp.).




A - wspdlezynnik odzwierciadlaj
od daty jej odbioru technicznego do dnia obliczen).

Tabela 2.
Wspolczynnik wieku urzadzenia wodociggowego (A) Wspélezynnik wieku urzadzenia kanalizacyjnego (A)
Lp. wiek [lata] Wartos¢ wspotczynnika wiek [lata] Wartos¢ wspdlezynnika
1. <2 1,00 <2 1,00
2. >2-5 0,95 >2-5 0,95
3. >5-10 0,90 >5-10 0,90
4. >10-20 0,85 >10- 20 0,85
5 >20 0,70 >20 0,70

P - wspolczynnik przeplywn uwzgledniajacy aspekty ekonomiczne wykorzystania sieci wodociagowe] / kanalizacyjnej. uzalezniony
od iloéci odbiorcow - gospodarstw domowych, prognozowanego wykorzystania sieci.

Tabela 3.
Lp. Wspblezynnik przeplywu (P) Wartos¢ wspotczynnika
1. 1 odbiorca/jedno gospodarstwo: - dom jednorodzinny / siedlisko 0,90
2. |2-5 odbiorcow / gospodarstw domowych - domy / bloki 0,95
kilkurodzinne (bliZzniak, kamienica, maly blok mieszkalny)
3. 6 1 wigcej odbiorcow / gospodarstw domowych - domy / bloki 1,00
wielorodzinne

C — wspdlczynnik lokalizacii, odzwierciedlajacy roznice w koszcie odtworzenia infrastruktury - wynikajacy z miejsca posadowienia sieci
w gruncie / drogach w zaleznosci od rodzaju nawierzchni (stanu zagospodarowania terenu).

Tabela 4.
Wspdlczymnik lokalizacii (C)
Lp. Rodzaj drogi i nawierzchni Wartos¢ wspdiczynnika
1.  |droga gruntowa 0,70
2.  |nawierzchnia rozbieralna (np. kostka, plyty, trylinka) 0,90
3. |nawierzchnia nierozbieralna (np. asfalt, beton) 1,00

Uwaga: warto$é wspolczynnika zostala ustalona na podstawie stosunku ceny sieci dla poszezegdlnych rodzajow drogi gruntowej
bez nawierzchni z drogg o okreslonej nawierzehni j.w..
*przy metodzie bezwykopowej, wartos¢ wspdlczynnika C przyjmuje wartosé 1.

9. Podsumowanie opracowania.

1. W przedmiotowym opracowaniu okreslono algorytm na podstawie podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej techniki kapitalizacji prostej z wykorzystaniem podejscia kosztowego. Podstawg obliczen
jest procentowa stawka czynszu dzierzawnego powiazana bezposrednio z warto$cia odtworzeniowg tych
siecl.

2. Algorytm uwzglednia ponadto wspoétczynniki:

-zuzycia technicznego sieci (wieku urzadzenia sieci),

-wspotczynnik przeptywu, uwzgledniajacy aspekty ekonomiczne wykorzystania sieci,

-wspoOtczynnik zwigzany z lokalizacja sieci w drodze (gruntowej lub z nawierzchnia rozbieralna,
lub nierozbieralna),

-dlugos¢ przejmowanej sieci wodociggowej / kanalizacyjnej (m),

3. Ustalony algorytm ma charakter uniwersalny i nie wskazuje na konkretng sie¢ infrastruktury
technicznej, przy zatozeniu typowego zakresu robot przy realizacji sieci. Tym samym nie wyklucza sig
konieczno$ci zastosowania w indywidualnych uzasadnionych przypadkach, odmienne] metody czy tez
zastosowania innej wartosci parametrow anizeli okre$lone w niniejszym opracowaniu.

Ponadto w algorytmie mozliwe jest aby w miejsce wartosci odtworzeniowe] wstawi¢ rzeczywiste
wartosci urzadzen lub tez wartosci robot okreSlonych na podstawie szczegOtowych kosztorysow
inwestoréw. Pozwala to Indywidualne ustalenie wartosci nabywanych sieci w przypadkach szczegolnych.
Ostateczne obliczenia wartosci konkretnych urzadzen w tych przypadkach nastepuja za posrednictwem
rzeczoznawcy majatkowego.
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