Zatacznik nr 4 do Regulaminu odptfatnego nabywania urzadzen wodociggowych i/lub kanalizacyjnych

Zasady wyceny urzadzen wodociggowych i/lub kanalizacyjnych

1 Wstep

Model obliczeniowy zaimplementowany w systemie e-Aquamatic zostat oparty na obowigzujgcych
przepisach prawa, w tym Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015r. poz. 782 z pozn.
zm.) oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z pdzn. zm.),
w ktérych ustawodawca wskazat czym jest wartosé rynkowa, jak i wskazat podejscia, metody
i techniki w oparciu o ktére wartos¢ rynkowa mozna szacowac.

W wycenie wartosci wykupu urzadzen wod. i/lub kan. stosuje sie podejscie kosztowe, ktére polega na
okreslaniu wartosci nieruchomosci/budowli (urzadzenia wod. i/lub kan.) przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia pomniejszonym o warto$¢ zuzycia lub metode dochodowg,
w ktorej dochdd jest podstawowym czynnikiem wptywajgcym na wartosé.

2  Metoda kosztowa

W metodzie kosztowej okresla sie koszty odtworzenia poszczegdlnych czesci sktadowych urzadzenia
wod. i/lub kan. przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatdow, ktére wykorzystano do
wzniesienia lub powstania elementéw sktadowych.

Zestaw pozycji rozliczeniowych z cenami jednostkowymi i stawkami amortyzacji jest aktualizowany co
kwartat w oparciu o dane rynkowe i powszechnie dostepne katalogi cen (Sekocenbud). Aktualne
zestawienie jest dostepne pod adresem www.zim.com.pl/requlamin.

Wartos¢ kosztowa urzadzen jest korygowana o ich wiek (nie dotyczy urzadzen nowych). Korekta
polega na uwzglednieniu stopnia zuzycia wynikajacego z przyjetej stawki amortyzacji.

3  Metoda dochodowa

3.1 Opis metodyki

Druga metoda wyceny urzadzen wod. i/lub kan. jest podejscie dochodowe. Stosownie do zapiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci
nieruchomosci/budowli (urzgdzenia wod. i/lub kan.) przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig
cene, ktérej wysokosc jest uzalezniona od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nabywanego
urzadzenia wod. i/lub kan. Taka metoda stosowana jest przy wycenie urzadzen przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochéd. W przypadku szacowania wartosci infrastruktury wod. i/lub kan.
zastosowanie znajduje technika dyskontowania strumieni pienieznych oparta na metodach analizy
finansowej, ktéra zaktada, iz warto$¢ urzadzen okresla sie jako réznice dyskontowanych (na dzien
wykonywania wyceny) przychoddw operacyjnych netto przewidzianych do uzyskania oraz kosztéw
niezbednych do poniesienia, w okresie planowanym do przyjecia jako okres racjonalnej analizy, w
ktorym to okresie przedsiebiorstwo bedzie uzyskiwato przychody z przejmowanego urzadzenia.
Uwzgledniane sie wydatki operacyjne, ktore w przypadku urzadzeri wod. i/lub kan. stanowig m.in.
podatek od nieruchomosci, koszt umieszczenia urzgdzen wod. i/lub kan. w pasie drogowym, koszty



zwigzane z uzyskaniem tytutu prawnego do gruntu — stuzebnos$¢ przesytu oraz koszty eksploatacyjne
wtasciwe dla dostarczenia/odprowadzenia 1m3 wody/sciekdw poprzez infrastrukture wod.-kan..

Zastosowany do wyceny model oparty jest na metodach analizy finansowej w ktérych podstawg
oceny optacalnosci inwestycji s3 wptywy oraz wydatki zwigzane z eksploatacjg planowanego do
przejecia urzadzenia. Sposdb szacowania wartosci urzadzenia wod. i/lub kan. planowanego do
odptatnego przejecia - WMD (Dochodowa Wartos¢ Majatku) okresla sie w wyniku réznicy aktualnej
(zdyskontowanej) wartosci przysztych wptywdéw generowanych przez to urzadzenie (PVB - Present
Value of Benefits), tj. przede wszystkim przychody z tytutu Swiadczonych ustug w zakresie
zaopatrzenia w wode/odbioru Sciekdw oraz aktualnej wartosci strumienia kosztéw generowanych w
przysztosci przez planowane do odkupu urzadzenie, (PVC — Present Value of Costs), tj. w
szczegoblnosci koszty eksploatacyjne, podatek od nieruchomosci oraz optaty zwigzane z uzyskaniem
tytutu prawnego do gruntu, w ktérym urzadzenie sie znajduje (z reguty opfata za umieszczenie
urzadzenia w pasie drogowym oraz stuzebnosc¢ przesytu).

WMD=PVB-PVC

Program e-Aquamatic zaktada dwie mozliwosci szacowania przysztych przychodéw zwigzanych z
iloscig dostarczonej wody/odprowadzonych $ciekéw przez odbiorce ustug wg ilosci odbiorcéw ustug
oraz przypisanego im jednostkowego/dziennego zuzycia wody/odprowadzanych sciekow lub
przyjety dla danego podmiotu (gospodarstwa domowego/instytucji) ilos¢ zuzycia w okresie 1 roku.

W przypadku WMD mniejszego od 0, przyjmuje sie, ze warto$¢ przejmowanego urzadzenia wynosi
1zt

W modelu stosowane sg obiektywne i spdjne zasady okreslania parametréw i zatozen:

= stawki amortyzacji zbiezne ze stawkami stosowanymi przez przedsiebiorstwo w aktualnym
whiosku taryfowym,

= jednakowa stopa dyskontowa wyznaczana zgodnie z przyjetymi przez przedsiebiorstwo
zasadami i odpowiada kosztowi pozyskania kapitatu,

= wskaznik inflacji zgodny z prognozg Ministerstwa Finanséw,

= przyjecie jednolitego okresu prognozy — 15 lat,

= uwzglednienie wartosci rezydualnej,

= koszty odzwierciedlajg jedynie koszty zwigzane z eksploatacjg sieci wod/kan (bez kosztéw
ogoblnozaktadowych, podatkéw i optat lokalnych).

3.2 Parametry wyjsciowe do wyceny
W celu zagwarantowania rdwnego traktowania klientdw wszystkie wyceny sg wykonywane w oparciu
o te same zatozenia ktdre sg cyklicznie aktualizowane zgodnie ze stanem faktycznym.

Ceny jednostkowe robdt sg aktualizowane co kwartat, pozostate parametry opisane ponizej s3
aktualizowane raz w roku.

3.2.1 Przychody (PVB) — parametry ogdine dla wycen
Podstawg okreslenia przychodéw jest przewidywana ilo$¢ medium dostarczana/odprowadzana przez
przejmowane urzadzenie oraz aktualna taryfa optat.



Szacunek przychodéw moze opierad sie na 2 wariantach:
e Dla urzadzen istniejgcych — sprzedaz wody (wodociag) lub odbiér Sciekdw (kanalizacja)

e Dla urzadzen nowych — deklarowana liczba mieszkancéw oraz jednostkowe zuzycie dla
aglomeracji Mikotéw dostepny na stronie www.zim.com.pl/requlamin.

Taryfa opfat za dostarczanie wody i odprowadzanie sciekéw jest dostepna pod adresem:
http://www.zim.com.pl/index.php ?jezyk=pl&qrupa=3&dzi=1269341999

W przypadku wystepowania optat abonamentowych w taryfie nalezy je pomingé zaréwno po stronie
przychodoéw jak i kosztow.

3.3 Koszty (PVC) — parametry wspdlne dla wycen

3.3.1 Inflacja

Proces wzrostu przecietnego poziomu cen w gospodarce wyrazony w stawce % w okresie jednego
roku kalendarzowego jest czynnikiem znaczgco wptywajgcym na wartos¢ przysztego dochodu.
Program wymaga jedynie aby wprowadzié¢ wysoko$¢ inflacji, ktérej wartos¢ stanowi¢ bedzie srednig
wysokos¢ inflacji z okresu 5 lat poprzedzajgcych rok dokonywania analizy. Zaleca sie stosowanie
wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych (CPI).

Wprowadzony w modelu algorytm uwzglednia fakt, iz wysokos¢ inflacji jest zmienna dla
poszczegdlnych lat prognozy.

Informacje o stopie inflacji uzytkownik uzyska na stronie Narodowego Banku Polskiego, pod
adresem: www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/bazowa/bazowa.htm.

3.3.2 Stopa dyskontowa

Stopa dyskontowa - ustalana zgodnie z § 12 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktéry wskazuje, iz w
przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla sie na
podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, a taka sytuacja ma miejsce w przypadku budowli wod. i/lub kan. Sugerowang wartoscig
bazowg jest przyjecie stopy dyskontowej, stosownie do zapisdw ww. rozporzadzenia, szacunkowo ok.
5% (zaleznie od przyjetych danych do obliczen).

Informacje o rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitalowym mozna
uzyska¢, np. poprzez informacje dot. rentownosci rzgdowych papieréw wartosciowych ogtaszane
przez Narodowy Bank Polski, pod adresem: www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/rynki.htm.

3.3.3 Podatek od nieruchomosci
Stosownie do obowigzujgcej (lokalnie) stawki podatku od nieruchomosci: 2 %.

3.3.4 Skalaryzyka

Wartos¢é przysztych przychodéw musi zosta¢ zweryfikowana o odpowiedni wspétczynnik korygujacy
wynikajgcy z ryzyka inwestowania w wyceniane urzgdzenia. Wspdtczynnik korygujacy jest odwrotnie
proporcjonalny do stopnia ryzyka.


http://www.zim.com.pl/index.php?jezyk=pl&grupa=3&dzi=1269341999
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/bazowa/bazowa.htm
http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/rynki.htm

Wspodtczynnik ryzyka koryguje wartos¢ szacowanych przychodéw.
W przypadku neutralnym, tzn. gdy ryzyko nie wystepuje wspodtczynnik powinien byc rowny 1.
Stopien ryzyka zalezy od stopnia zaawansowania realizacji podtgczanych obiektéw.

Skala ryzyka wyglada nastepujaco:

Opis Wsp. Ryzyka

Budynki zamieszkate 1
Budynki istniejgce niezamieszkate 0,9
Budynki w trakcie budowy 0,8
Budowa nierozpoczeta - jest pozwolenie na budowe 0,7
Budowa nierozpoczeta - brak pozwolenia na budowe 0,6
Brak warunkdéw technicznych przytaczenia 0,2

3.4 Koszty (PVC) — parametry szczegétowe dla wycen

3.4.1 Optate za umieszczenie w drodze

Stosownie do zapiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2013.0.260 z
poin. zm.) umieszczanie w pasie drogowym obiektow budowlanych niezwigzanych z potrzebami
zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego oraz reklam, czyli m.in. urzadzen wod. i/lub
kan. wymaga uzyskania zezwolenia oraz dokonania stosownej w tym wzgledzie optaty, okreslonej
przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego, w drodze uchwaty. Z reguty jest to Rada
Gminy. W rubryce nalezy podaé¢ warto$¢ wyrazong w PLN wynikajagcg z ww. zezwolenia. Jest to
warto$¢ majgca bezposrednie przetozenie na wynik szacowania wartosci urzagdzenia wod i/lub kan. z
uwagi na fakt, iz jest to koszt zwigzany z eksploatacjg przejmowanej inwestycji.

3.4.2 Stuzebnos¢ przesytu

Z uwagi na unormowania zawarte w art. 305! do 305* k.c., w przypadku urzadzeh wod. i/lub kan.,
ktérych przebieg zaprojektowany zostat na terenach niestanowigcych pasa drogowego (z wyjgtkiem
pasa drogowego stanowigcego wtasnos¢ osoby fizycznej lub prawnej), co do zasady,
przedsiebiorstwo winno uregulowad tytut prawny do gruntu, w ktérym urzadzenie jest posadowione.
W tego typu przypadkach koniecznym jest ustanowienie stuzebnosci przesytu. W sytuacji
ustanowienia stuzebnosci za wynagrodzeniem, w rubryce Stuzebnos¢ przesytu nalezy wpisaé¢ kwote
odpowiadajgcg rocznej stawce wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu dla urzadzen
objetych wycena.

3.4.3 Wiek urzadzenia w latach

Wiek urzadzenia liczony od daty zakonczenia realizacji inwestycji wg wybranej metodyki:
potwierdzony odpowiednim wpisem w Dzienniku Budowy lub tez potwierdzony mocg innego
dokumentu, np. dokumentacja powykonawcza geodezyjna. Dla urzagdzer nowych wpisujemy wartosc¢
0.

Wprowadzenie danych w tym zakresie jest niezbedne zaréwno dla szacowania wartosci dochodowe;j
urzadzen, gdyz stanowi podstawe wyliczenia wartosci rezydualnej, jak i wartosci w podejsciu
kosztowym gdyz pozwala na okreslenie zuzycia okreslonych sktadnikdw majatku.



3.4.4 Taryfa
http://www.zim.com.pl/index.php?jezyk=pl&qrupa=3&dzi=1269341999

3.4.5 Wartosc rezydualna

Przyszta wartos¢ przedmiotu wyceny na moment zakoriczenia okresu racjonalnej analizy, w trakcie
trwania ktorej mozliwe jest dokonanie opartych na analizie finansowej szacunkéw wzgledem
przedmiotu wyceny. W przypadku urzadzen wod. i/lub. kan, dla ktérych przyjmowana zywotnos¢ jest
bardzo dtuga zastosowanie wartosci rezydualnej jest znaczace w celu uzyskania rzetelnej wyceny.
Program e-Aquamatic przewiduje fakultatywnos$¢ jej zastosowania z uwagi na fakt, iz w przypadku
przejmowania sieci, ktdrych zywotnos¢ nie przekroczy okresu prognozy nie ma potrzeby
uwzgledniania wartosci rezydualnej w procesie szacowania wartosci urzadzenia.

3.4.6 Ryzyko
Nalezy okresli¢ stopien ryzyka dla konkretnego przypadku.

W przypadku gdy mamy do czynienia z budynkami w innym stadium niz zamieszkane nalezy oprécz
przyjecia odpowiedniego wspotczynnika ryzyka zatozyé opdinienie w doptywie wody/$ciekow
zgodnie z ponizszg tabela.

Opdznienie w

Opis sytuacji doptywie
medium, mc
Budynki zamieszkane 0
Budynki istniejgce niezamieszkane 12
Budynki w trakcie budowy 24
Budowa nierozpoczeta - jest pozwolenie na budowe 36
Budowa nierozpoczeta - brak pozwolenia na budowe 48
Brak warunkdéw technicznych przytaczenia 60

3.5 Przychody (PVB) — parametry szczegétowe dla wycen
W celu okreslenia poziomu przychoddw nalezy okresli¢ ilos¢ wody/ sciekdw dostarczanej /
odprowadzanych za pomocg przejmowanego urzadzenia.

3.6 Korekta wartosci ze wzgledu na wiek dla metody dochodowej (KWD)

Podobnie jak w przypadku metody kosztowej, jezeli przejmowane urzgdzenie nie jest nowe w
wycenie nalezy uwzgledni¢ zmniejszenie wartosci wynikajgce ze zuzycia. Korekte ze wzgledu na wiek
liczymy analogicznie jak dla metody kosztowej, przy czym warto$¢ poczatkowa WMDy obliczamy
zgodnie z metodyka opisang w punktach 3.1 — 3.5 powyzej.

Wiek urzadzenia jest liczony od daty zakonczenia realizacji inwestycji wg wybranej metodyki:
potwierdzony odpowiednim wpisem w Dzienniku Budowy lub tez potwierdzony moca innego
dokumentu, np. dokumentacja powykonawcza geodezyjna.

Korekte wartosci ze wzgledu na wiek (KWD) oblicza sie poprzez pomnozenie wartosci poczgtkowej
przez stawke amortyzacji i wiek urzadzenia.

Stawki amortyzacji sg dostepne pod adresem www.zim.com.pl/requlamin




UWAGA: pomniejszenie wartosci nalezy zawsze liczy¢ w odniesieniu do wartosci poczgtkowej
urzadzenia, a nie na zasadzie mnozenia stawki amortyzacji przez wartos¢ urzgdzenia w roku n-1.

3.7 Wartos¢ urzadzenia metoda dochodowg (WMD)
Wartos¢ urzadzenia metodg dochodowa z uwzglednieniem korekty liczonej w stosunku do wartosci

poczatkowe]j urzagdzenia okreslonej metodg dochodowa:

WMD = WMDy — KWD, PLN



