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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU OPRACOWANIA

1.1 Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest sporzadzenie algorytmu do obliczenia wartosci sieci wodociggowych i
zewnetrznych sieci kanalizacji sanitarnej, bedgcg wiasnoscig 0séb prawnych lub fizycznych ktére
wybudowaty je z wlasnych §rodkéw, w celu przyjecia tychze sieci na majatek MPWiK Mystowice Sp.
Z 0.0.

1.2 Zakres opracowania

Zakresem opracowania zostala objeta wartos¢ zewnetrznych sieci wodociagowych i kanalizacji
sanitarnej zlokalizowanych w obszarze dziatania MPWiK Mystowice Sp. z 0.0. na terenie miasta
Mystowice

2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest sporzgdzenie wiarygodnej metody ustalania wartoéci sieci wodociggowych i
kanalizacji sanitarnej na potrzeby odplatnego nabycia od 0séb prawnych lub fizycznych ktére
wybudowaty je z wlasnych srodkéw.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1 Podstawy prawne

® Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Tekst jednolity Dz.U z 2018 r. poz. 650, z p6Zniejszymi zmianami)

® Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Tekst jednolity Dz.U. z 2019 .
poz. 270, 492, 801.);

® Ustawa z dnia 23.04.1964 roku — Kodeks Cywilny (Dz.U. z 2016r poz. 380 z p6zn. zm.);

3.2 Podstawy merytoryczne

® BIULETYN CEN OBIEKTOW BUDOWLANYCH BCO czes¢ II - OBIEKTY
INZYNIERYJNE, II kwartat 2019 SEKOCENBUD

® Decyzje Urzedow Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
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® Informacje uzyskane z MPWiK Mystowice Sp. z o.0.

® Literatura fachowa, w tym:

° Komentarz do ustawy z dnia 7 czerwca 2001 1. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu $ciek6w pod red. Mirostawa Pawelczyka Warszawa 2014

e Trybusz A, Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanych, Acta
Academiae Agriculturae Technicae Olstenensis 1993r.,

e Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu przez
przedsigbiorstwa przesylowe metoda kapitalizacji czynszu. Dariusz Trojanowski, Pawel
Kisiel ~8Swiat Nieruchomosci nr.80 — 2/ 2012

4. DATY ISTOTNE

DATA OPRACOWANIA 17.07.2019

TERMIN OBOWIAZYWANIA OBLICZEN* od 17.07.2019

*Wymaga okresowe;j aktualizacji ( wspotezynnik kapitalizacji, stawki czynszu)

5. ZAL.OZENIA METODOLOGICZNE

Prezentowany algorytm okre$lania wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacji
sanitarnej potozonych na ternie dziatania MPWiK Mystowice Sp. z 0.0. opracowany zostat w
podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna technika kapitalizacji prostej. W podejsciu
dochodowym wartos¢ zewnetrznych sieci zalezy od generowanych przez nig w przysziosei
przeptyw6w pienigznych, konieczne jest wigc dokonanie prognozy dochodéw. Tym samym nabywca
zaplaci ceng uzalezniong od przewidywanego dochodu, ktéry moze uzyskaé z danego urzadzenia
przesylowego.

Okreslona za pomocg niniejszej metody wartos¢ sieci zewngtrznych nie jest warto$cia rynkows ani
godziwa.

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. (Tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 270,
492, 801.); ,,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomig¢dzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem 1 postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Zgodnie z art. 28 ust. 6 ustawy o rachunkowosci wartoe$¢ godziwa to: , Kwota za jaka dany skladnik

aktywow mogtby by¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej,
pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowiazanymi ze sobg stronami.”
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W przypadku wyceny zewngtrznej sieci wodociggowej i zewnetrznych sieci kanalizacji sanitarnej nie
jest mozliwe by strony umowy nie dziataty w sytuacji przymusowej nawet gdy maja stanowczy
zamiar zawarcia transakcji. Na tej postawie wartos¢ okreslana jedynie na potrzeby procedury
przejecie sieci za pomoca niniejszego algorytmu jest to warto$¢ zewnetrznych sieci wodociggowych
lub zewngtrznych sieci kanalizacji sanitarnej bedaca wlasnoscig 0s6b prawnych lub fizycznych ktére
wybudowaly je z wlasnych srodkow.

6. OPIS ALGORYTMU

Prezentowany ponizej algorytm okresla wartos¢ zewngtrznych sieci wodociggowych lub
zewngtrznych sieci kanalizacji sanitarnej bgdacg wiasnoscia 0s6b prawnych lub fizycznych ktére
wybudowaty je z wlasnych srodkow.

Przy zastosowaniu metody dochodowej wartos$¢ sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej mozna
zapisa¢ nastgpujagcym wzorem:

WS:WOXSCZdZXWkpXAXBXC

Gdzie:

Ws - warto$¢ zewngtrznych sieci wodociagowych lub zewngtrznych sieci kanalizacji sanitarne

Wo — wartos¢ odtworzeniowa sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej, przy czym wartosé ta
zwigkszona zostala o 7% biorac pod uwage koszty dodatkowe poniesione przez inwestoréw
wynikajgce z tytutu m. in. Oplat za pozwolenie, uzgodnienia, projekty budowlano-wykonawcze oraz
nadzoér i odbiory.

Sczaz — procentowa stawka czynszu dzierzawnego, wyznaczona z rzeczywistych danych
zaczerpnigtych z uméw dzierzawy sieci lub w przypadku braku takich danych, na podstawie
informacji zawartych w branzowej literaturze przedmiotu, aktualizowany przez Spétke raz w roku.

Wip — wspdlezynnik kapitalizacji prostej, wyznaczony z danych rynku finansowego, aktualizowany
przez Spélke raz w roku.

A — wspdtezynnik wieku przejmowane;j sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej
B — wspoétezynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej

C — wspétezynnik rodzaju sieci okreslajacy przyszly potencjal przejmowanej sieci wodociggowej lub
kanalizacji sanitarnej

Przyjety algorytm opiera si¢ na metodzie kapitalizacji czynszéw, powstal w wyniku modyfikacji

technik powszechnie stosowanych do wyceny nieruchomosci. Metodologie przyjetej wyceny, mozna
zaprezentowac na przykltadzie ponizszego schematu.
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Informacja bazowg do okreslenia stawki czynszu jest procentowa stawka czynszu dzierzawnego Sezds
wyznaczona z rzeczywistych danych zaczerpnigtych z umoéw dzierzawy sieci lub w przypadku braku
takich danych, na podstawie informacji zawartych w branzowej literaturze przedmiotu. Wobec
bezskutecznego poszukiwania na analizowanym terenie ( Miasto Myslowice) uméw dzierzawy sieci
wodociggowych lub kanalizacji sanitarnej, wartos¢ Scu. przyjeto wg wskazan A. Trybusza w
przedziale 6,4%- 8,3% za: Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanych;
w ostatecznej wielkosci 7,35% ( przy przedzialowaniu zakresu: 6,4%, 7,35% i 8,3% uzaleznionym
od polozenia na rynku regionalnym: potozenie centralne, posrednie, peryferyjne ).

6.1  Okreslenie warto$ci odtworzeniowej sieci

Za warto$¢ odtworzenie sieci zewngtrznych wodociggowych i kanalizacji sanitarnej przyjmuje sie
kwotg rowna wartosci ich odtworzenia lub zastgpienia, okresla si¢ je na podstawie ilosci niezbednych
do wykonania robot budowlanych oraz cen jednostkowych tych robét.

W wartosci odtworzeniowej sieci nalezy uwzgledni¢ koszty dodatkowe ponoszone przez inwestordw,
(takich jak koszty projektowania, przygotowania, uzgadniania, nadzoru i odbioru inwestycji) poprzez
powigkszenie o 7% wartosci odtworzenia lub zastgpienia sieci wodociggowej lub kanalizacji
sanitarnej.

6.2  Aktualizacja wartoSci parametrow poszczegolnych kryteriéw

Dochodowo$¢ przedmiotu wykupu uzalezniona jest od nastepujacych kryteriéw stanowigcych
podstawe korekty stawki czynszu:

1. Wspolczynnik wieku sieci

2. Wspdlczynnik wykorzystania sieci
3. Wspodlczynnik rodzaju sieci (potencjat przysztych podiaczeti)
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6.2.1 Wspolcezynnik wieku sieci

Wspotezynnik wieku przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej z zatozenia oddaje
stopien zuzycia technicznego oraz funkcjonalnego. Na podstawie danych o roku oddania sieci do
uzytkowania, oraz daty aktualnej (rok rozpatrywania decyzji o wykupie) mozliwe jest wyliczenie
okreslenie wielkosci wspélczynnika z wykorzystaniem wzoréw Rossa na zuzycie techniczne w
CZasic.

Z uwagi na specyfik¢ polozenia miasta Myslowice stanowigcego obszar dzialalnoéci MPWiK
Mystowice Sp. z 0.0. nalezy rozrézni¢ tereny bedace w zasiegéw wplywoéw z eksploatacji gorniczej
i tereny poza tymi wplywami, jako obszary na ktérych zuzycie techniczne sieci ma inny stopien
nasilenia.

Na podstawie danych o awaryjnodci sieci oraz wielu lat do$wiadczenia w dzialalnoéci
Przedsigbiorstwa wodociggédw i kanalizacji stwierdza si¢ ze pomimo zastosowania zalecanych
zabezpieczen przed wptywami z dziatalnosci gorniczej, sieci na tym obszarze czesciej ulegaja awaria
oraz szybszemu zuzyciu technicznemu.

W zwigzku z powyzszym w celu rzetelnego okreslenia wspdlczynnika wieku sieci przyjeto
nastepujace wzory:

- Dla sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej poza obszarem wplywow z eksploatacji gornicze;:
tX(t+T)
2>

- Dla sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej na obszarze wptywow z eksploatacji gorniczej:

4 =

Gdzie:
t - okres eksploatacji sieci wodociagowej lub kanalizacji sanitarnej w latach

T — przewidywany calkowity okres eksploatacji sieci wodociggowej lub kanalizacji sanitarnej w
latach (dla sieci z materiatu PE oraz PVC — 50 lat)

6.2.2 Wspélczynnik wykorzystania sieci

Wspdlczynnik wykorzystania sieci okreslany jest jako stosunek ilosci sprzedanej wody lub
odprowadzonych Sciekdw przeptywajacych przez dang sie¢ o konkretnej dtugoéci w roku
obrachunkowym, do tej samej wielkoéci wyliczonej jako $rednia dla calego przedsiebiorstwa.

Na podstawie danych z MPWiK Mystowice Sp. z 0.0. z rok 2018 wspotczynnik wykorzystania

Wynosi:
- dla sieci wodociggowej: 7,99 m*/mb x rok
- dla sieci kanalizacyjnej: 7,76 m*/mb x rok
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Na podstawie powyzszych danych wyznaczono przedzialy wartosci wspoiczynnika wykorzystania
sieci w ponizszej tabeli.

Wspolczynnik wykorzystania sieci Wspotczynnik wykorzystania sieci
wodociggowej kanalizacyjnej
B B
. Przeptyw
Rizepiyi 5 rzed_ang Warto$é odebranych Sciekéw Warto$é
wody na Imb sieci . . a3 ; ’
B wspolczynnika na lmb sieci wspotczynnika
[m°/mb x rok] 3
[m°/mb x rok]
przeptyw > 15 1,20 przeptyw > 14 1,20
10 < przeptyw <15 1,10 9 < przeptyw < 14 110
7 < przeptyw < 10 1,00 7 < przeplyw <9 1,00
6 < przeptyw <7 0,90 6 < przeptyw <7 0,90
5 < przeplyw <6 0,85 5 < przeplyw <6 0,85
4 < przeplyw <5 0,80 4 < przepltyw <5 0,80
przeptyw <4 0,75 przeptyw < 4 0,75

6.2.3 Wspolczynnik rodzaju sieci

Rodzaj sieci w opisywanym algorytmie uwzglednia przyszty potencjat oraz mozliwosci jej
rozbudowy. Jest to konsekwencja mozliwosci kontynuacji zabudowy kubaturowej w sasiedztwie
wycenianego odcinka sieci oraz jej przepustowos$ci pozwalajacej na wigcznie nowych
uzytkownikow.. Siec tzw. koficowkowa skutkuje brakiem potencjatu jej rozbudowy. Zasadne jest
zatem uwzglednianie braku potencjatu w takim przypadku i traktowanie tego kryterium jako atrybutu
zmniejszajacego wartos¢. Jezeli jednak wyceniana sieé jest tzw. Pierscieniowg w przypadku sieci
wodociggowej, lub kolektorem zbiorczym w przypadku sieci kanalizacji sanitarnej to wystepuje
potencjat jej rozbudowy, zarazem utrzymujgc jej wartos¢ na szacowanym poziomie. Na podstawie
literatury branzowej oraz przeprowadzonych badan przyjeto, ze sie¢ koncéwkowa z uwagi na brak
potencjatu rozbudowy pomniejsza wartosé czynszu o 30% (C=0,7)

6.3  Okreslenie wspolczynnika kapitalizacji

Metodologi¢ obliczania wspétczynnika kapitalizacji przyjeto z procedur stosowanych w wycenie
nieruchomo$ci. W zwigzku z brakiem wiarygodnych transakcji rynkowych sieci podobnych do
wycenianych, a tym samym brakiem mozliwosci okre$lenia wzajemnych relacji pomiedzy cena
transakcyjna zaplacona za sieci ,,C” a dochodem mozliwym do uzyskania z tej sieci ,,D”, jak w wzorze

ponizej:
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OkreSlenie stopy dyskonta ,,R” i wspétczynnika kapitalizacji ,,Wx™ okreslona zatem na podstawie
danych z rynku kapitalowego w II kwartale 2019 r. Stopa dyskonta odzwierciedla wymagana przez
inwestoréw relacje pomigdzy rocznym dochodem netto uzyskiwanym z sieci, a nakladami jakie
nalezy ponie$¢ na ich zakup oraz odzwierciedla stopien ryzyka postrzegany przez inwestoréw przy
inwestowaniu w sieci. Stopg dyskonta oraz wspdtezynnik kapitalizacji wyznaczono w zaleznosci:

R=n+1+r1

_l4en

r = 1+pl

gdzie:

rr — stopa rzeczywista, tzw. wolna od ryzyka stopa procentowa okreslona na podstawie
Sredniego oprocentowania bonéw lub obligacji Skarbu Panstwa, z uwzglednieniem inflacji

¥o — ryzyko operacyjne uwzgledniajgce (dla poszczegdlnych rodzajéow nieruchomosci)
warunki ich funkcjonowania, zaufanie rynkowe dla nieruchomos$ci, udziat w rynku i stosunki
konkurencyjne, zwykle przyjmowane w zakresie 2-3%

rr—ryzyko finansowe wyrazajgce stopief niepewnosci inwestowania w przedmiot wyceny, w
stosunku do lokat bezpiecznych: zwykle przyjmowane w przedziale 4 — 6%

Pn — przyjeto do okreslenia tego wspdlczynnika stopy oprocentowania 10-letnich
emerytalnych oszczednosci obligacji Skarbu Panistwa EDO0729 dostepnych na rynku od dnia
1 lipca 2019r. (List emisyjny MF nr 48/2019 z 19 czerwca 2019r.) wynoszace w pierwszym
rocznym okresie odsetkowym 2,70%

pi — stopa inflacji. wg oficjalnych danych statystycznych GUS wyniosta w II kwartale tego
roku 2,6 %

Stopa rzeczywista r» wynosi:

_1+0,0270

— —1=0,001= 0,109
™= 1500260 A
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Ryzyko operacyjne wyznaczono postugujgc si¢ danymi dotyczgcymi czynnikéw kwantyfikujacych
stopien ryzyka.

Perspektywy Prawdopo- Zdolngsc .
g g przedmiotu Udzial w rynku Ryzyko
rozZwoju dobienstwo . . .
RYZYKO przedmioty B wyceny do 1 stosunki operacyjne
s e iy generowania konkurencyjne Srednie
yeeny Y Pop dochodu
NISKIE 2,0 2,0
SREDNIE 2,5 2,5
WYSOKIE
RAZEM 2,5 2.5 2,0 2,0 0,0225

Ryzyko finansowe zostalo okre$lone z uwzglgdnieniem hossy i bessy na badanym rynku
nieruchomosci majacy istotny wptyw na wartos¢ tego parametru. Ryzyko to mierzone odchyleniem
standardowym okresla rozrzut wokot sredniej stopy dyskontowej. Graniczne wartosci (niska, $rednia,
wysoka) wspolczynnika ryzyka finansowego stopy dyskonta wynosza:

- dla duzego popytu:

rp = 0,001 + 0,0225 + 0,04 = 0,0635
- dla $redniego popytu:

r¢ = 0,001 + 0,0225 + 0,05 = 0,0735
- dla matego popytu:

rw = 0,001 + 0,0225 + 0,06 = 0,0835

Stopa dyskontowa dla przedmiotu wyceny miesci sie w zakresie 6.35 — 8.35%

POPYT Prawi;}s);)qc;oi:ris:stwo Stopa dyskontowa | Srednia wazona
DUZY 0,20 0,0635 0,0127
SREDNI 0,5 0,0735 0,0367
MALY 0,3 0,0835 0,0250
Sredniowazona stopa dyskonta [R] 0,0744
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Obliczenie wspolczynnika kapitalizacji:

Wk = 00722 = 1344

7. PODSUMOWANIE

W niniejszym opracowaniu przedstawiono metodologie okreélania wartosci zewnetrznych sieci
wodociggowych lub zewngtrznych sieci kanalizacji sanitarnej bedgcg wlasnoscig 0s6b prawnych lub
fizycznych ktére wybudowaly je z wiasnych $rodkéw, w podejsciu dochodowym, metoda
inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej. Podstawg obliczen jest stawka czynszu z uwzglednieniem
omowionych parametréw wplywajacych na dochodowo$é sieci.

Wartos¢ odtworzeniowa zostata okreslona wedtug odpowiedniego cennika, dla érednich stawek na
lokalnym rynku. Praktyka dowodzi, ze przewaznie sieci zostal zbudowane znacznie mniejszymi
naktadami, czesto przy uzyciu sit wlasnych wiasciciela (inwestora)

W celu wykorzystywania na biezgco niniejszego modelu okre$lania wartosei sieci nalezy na biezaco
aktualizowa¢ dane:

- stawki i naktady dla obliczania wartosci odtworzeniowej — raz na kwartat
- wspotczynnik kapitalizacji — raz na rok
- stawka czynszu dzierzawnego — raz na rok.
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