Zatacznik nr 2 do Regulaminu optatnego przekazania
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Sp. z 0.0. — Zarzadzenie nr 5/2025 z dn. 04.03.2025r.
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|  1.CZBSCOGONA.

1.1. PRZEDMIOT, ZAKRES T UWARUNKOWANIA OPRACOWANIA.

Przedmiotem niniejszego opracowania sg urzgdzenia wodociggowe
i urzadzenia kanalizacyjne, potozone na terenie dziatalnosci Zabrzanskiego
Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji Spdtka z 0.0., z siedzibg w Zabrzu,
a nieobjete wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; bedgce witasnoscig osob
fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty je z wiasnych $rodkéw i sg ich
wiascicielami.

Zakresem opracowania zostato objete wynagrodzenie z tytutu nabycia na
wiasnos¢ urzadzen, bedacych przedmiotem opracowania.

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia nie
dotycza zadnego konkretnego urzadzenia, lecz sg oryginalnym, autorskim
algorytmem i stanowig prébe zunifikowania tych obliczen poprzez nadanie im
uniwersalnego charakteru. Ostateczne obliczenia wartosci konkretnych urzadzen
wykonywane sg przez upowaznionego przedstawiciela podmiotu przejmujgcego te
urzadzenia, na stanowiskach z zainstalowanym programem.

Baza danych urzadzehA wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
stanowigca jedna z podstaw obliczen, obejmuije:

» sieci wodociggowe z rur PE 100 SDR17 PN 10, PE 100 SDR11 PN 16,
PE 100 RC SDR11 PN 16, PE TS 100 SDR11 PN 16, o srednicach: 90, 110,
160, 225 i 315;

» sieci kanalizacyjne z rur PVC SDR 34 SN 8 (z wydtuzonym Kkielichem)
o $rednicy 160, 20, 250, 315; rury kanalizacji ttocznej PE 100 SDR11 PN 16
o Srednicach: 90 i 110.

Ponadto ostateczny ksztatt algorytmu determinuje zatozenie, ze wartos¢
urzadzen, bedacych przedmiotem niniejszego opracowania, jest bezposrednio
zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu
dzierzawy tych urzadzen.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest sporzadzenie metody okreslania wynagrodzenia
z tytutu nabycia na wiasnos$¢ urzadzen wodociagowych i urzadzen kanalizacyjnych,
nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od osob fizycznych lub
prawnych, ktére wybudowaty te urzadzenia z wiasnych $rodkdw i s3 ich

wiascicielami.
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1.3. PODSTAWY OPRACOWANIA.

1.3.1. PODSTAWY PRAWNE.

Algorytm okreslenia wynagrodzenia z tytutu nabycia na wlasnos¢ urzadzen
wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych oparto na wymogach zawartych m.in.
Wi
1) Ustawie z dnia 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity
Dz. U. z 2024 r., poz. 1061, z pdzniejszymi zmianami);

2) Ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2024
r., poz. 1087, z pdzniejszymi zmianami),

3) Ustawie z dnia 8. marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity, Dz.
U. z 2024 r., poz. 1465, z pdzniejszymi zmianami);

4) Ustawie z dnia 20. grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity,

Dz. U. z 2021 r., poz. 679);
5) Ustawie z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode

i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz.
757, z pdzniejszymi zmianami).

1.3.2. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODA DANYCH.

1. Aktualne cenniki: SEKOCENBUD O$rodka Wdrozen Ekonomiczno -
Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIA Sp. z o0.0., Warszawa; BISTYP-
CONSULTING, Bistyp-Consulting sp. z 0.0. Warszawa.

2. Orzecznictwo sadéw powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy
z dnia 7. czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekdw oraz ustawy z dnia 24. kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

3. Decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw.

. Informacje uzyskane od Zamawiajgcego.

5. Literatura fachowa, w tym:

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

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

c. Zeszyty Izby Gospodarczej ,Wodociggi Polskie”.

d. ,Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu
przez Przedsiebiorstwa przesytowe metodg wartosci biezgcej netto”
Dariusz Trojanowski, Pawet Kisiel; Swiat Nieruchomoséci nr 79/2012.

D
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e. Kalkulacja ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu przez
przedsiebiorstwa przesytowe metodg kapitalizacji czynszu” - Dariusz
Trojanowski, Pawet Kisiel; Swiat Nieruchomosci nr 80/2012.

f. Andrzej Trybusz ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terendw
zurbanizowanych”, Acta Academicae Agriculturae ac Technicae Olstenensis,
Geodaesia et Ruris Regulatio. No. 24 Ann. 1993, Olsztyn 1993 r.

1.3.3. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA.

+ Data sporzadzenia algorytmu: 19. lutego 2025 roku;

+ termin obowigzywania obliczen: od 1. marca 2025 roku do 28 lutego 2026
roku; po tym terminie, wymagana jest okresowa aktualizacja wskaznikdw
jednostkowej wartosci odtworzeniowej urzadzen, wspotczynnika kapitalizacji
i procentowej stawki czynszu oraz wspéiczynnikdw wykorzystania sieci
i wspdtczynnikéw wieku sieci;

+ okres, z ktdrego pochodzg dane uzyte w opracowaniu dotyczace sprzedazy
ustug i dtugosci sieci: rok obrachunkowy od 1. stycznia 2024 roku do 31.
grudnia 2024 roku.

2. CZESC SZCZEGOLOWA.

2.1. ZALOZENIA METODYCZNE.

Zgodnie z postanowieniami art. 49 ustawy z 23. kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny na gminy lub przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne natozono
obowigzek przejmowania urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
wybudowanych przez inne podmioty, czy to osoby fizyczne, czy tez osoby prawne,
z ich wiasnych srodkéw.

Art. 49 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny brzmi:

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

§2. Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen, o ktorych mowa
w §1, i jest ich wiascicielem, moze zgdaé, aby przedsiebiorca, ktéry przytaczyt
urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wiasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem,
chyba ze w umowie strony postanowity inaczej. Z zgdaniem przeniesienia wkasnosci
tych urzadzen moze wystgpic takze przedsiebiorca.
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Natomiast art. 31 Ustawy z 7. czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu

w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdw stanowi, ze:

1. Osoby, ktére wybudowaly z wiasnych $rodkdéw urzadzenia wodociggowe
i urzadzenia kanalizacyjne, mogg je przekazywacC odpfatnie gminie lub
przedsiebiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnio-
nych w umowie.

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

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

Nie wyklucza to odmowy przejecia urzadzen nie spetniajgcych wymogow
technicznych, czy tez innej formy prawnej przejecia sieci, takich jak umowa najmu,
dzierzawy, czy uzyczenia. Aktualnie ustawa nie narzuca stosowania konkretnej
metody wyceny przejmowanych urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych ani tez
formy ich przejecia do eksploatacji. Zobowigzuje jednak do uzgodnienia warunkow
przejecia urzgdzen w umowie. Przy odpfatnym przejmowaniu urzadzen, wysokos¢
odptatnosci powinna by¢ uzalezniona od tego, czy dotyczy przeniesienia ich
wiasnosci, czy tez np. najmu lub dzierzawy.

W praktyce stosowane sg rozne metody: dochodowe, majgtkowe,
poréwnawcze i mieszane. Dokonujac wyboru metody okreslania wartosci przed-
miotowych urzadzen, nalezy jednak pamietaé, aby wybrang metode stosowac do
wszystkich dostawcéw urzadzen w celu unikniecia zarzutu naduzywania pozycji
monopolistycznej. Algorytm okreslania wynagrodzenia z tytulu nabycia na
wiasno$¢ urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, umozliwia
realizacje tego ostatniego, a ponadto unifikuje wartosci odtworzeniowe urzadzen
dzieki zastosowaniu takich samych (dia kazdego Odbiorcy) cen jednostkowych dla

konkretnych urzgdzen.
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Wobec braku w obowigzujgcych przepisach sposobu okreslania wartosci
urzadzen wodociggowych i urzagdzen kanalizacyjnych, wybudowanych przez osoby
fizyczne czy prawne z wiasnych $rodkdw i bedacych ich wiasnoscig, wnikliwie
przeanalizowano orzecznictwo oraz zapoznano sie z decyzjami Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw. W tym ostatnim, tj. w orzecznictwie UOKIK, w decyzji
nr RGD.6/2010 z 26. marca 2010 r. Prezesa Urzedu Zamdwien Publicznych
Delegatury UOKiIK Gdansk, zaleca sie stosowanie ,...opartych na kapitalizacji
czynszu, zasadach kalkulacji ceny wykupu urzadzen wodociggowych

i kanalizacyjnych...”.

Ostateczny ksztalt tego algorytmu determinuje zalozenie, ze wartosé
urzadzen, bedacych przedmiotem opracowania, jest zwigzana z wysokoscig
czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych urzadzen.
Umowy dzierzawy urzadzeh wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych sa
w wiekszosci 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 sporadycznie. Ze wzgledu na specyfike
gospodarki wodociggowo-kanalizacyjnej trudno jest zatem moéwic o rynku w tym
zakresie.

Andrzej Trybusz w opracowaniu ,Wartosciowy wymiar dzierzawy wielolet-
niej terendéw zurbanizowanych”, Acta Academiae Agriculturae ac Technice Olste-
nensis, Geodaesia et Ruris Regulatio. No. 24 Ann. 1993, Olsztyn 1993 r., okreslit
procentowe stawki czynszu dzierzawnego od wartosci gruntu oddanego w dzier-
Zzawe. Przy czym dzierzawe wieloletnig przyrownuje on do uzytkowania wieczy-
stego gruntdw.

Autor algorytmu przeanalizowal wszystkie umowy dzierzawy dotyczace
urzadzen wodociggowych | urzadzen kanalizacyjnych, a zawarte pomiedzy
Zabrzanskim Przedsiebiorstwem Wodociggow i Kanalizacji Spdtka z 0.0. z siedzibg
w Zabrzu a innymi podmiotami (zestawienie przedmiotowych uméw stanowi
zalacznik I). Na podstawie powyzszego okre$lono stawke czynszu dzierzawnego
urzadzen wodociggowych i urzgdzen kanalizacyjnych na poziomie 2,5%.

Przy zastosowaniu metodyki niniejszego opracowania przy okreslaniu wartosci
konkretnych urzadzen nalezy uwzgledni¢ wspétczynniki:  wykorzystania
i wieku urzadzen o raz wspdtczynnik zurbanizowania terenu.
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Wspdiczynnik  wykorzystania urzadzen odzwierciedla ich zyskowno$c,
rozumiang jako ilos¢ pobieranej wody czy tez odprowadzonych Sciekéw
w odniesieniu do jednostki dtugosci sieci, tj. jej 1 metra biezacego, w pordwnaniu
do sredniej liczonej w skali catego terenu, ktéry obstuguje Zabrzanskie
Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji Spdtka z 0.0.. Natomiast wspotczynnik
wieku urzadzen pozwala w sposob zunifikowany uwzgledni¢ w algorytmie wpltyw
stanu technicznego urzadzenia na jego wartosc.

Jako zrodta warsztatowe i tylko w tym zakresie w niniejszym opracowaniu
wykorzystano metody i techniki stosowane, miedzy innymi, przy wycenie
nieruchomosci. Jako podstawe danych do obliczen wykorzystano stawki czynszu
dzierzawnego urzadzen i dla zunifikowania wartos¢ jednostkowg urzadzen przyjeto
na podstawie sporzadzonych kosztoryséw szczegdtowych dla wszystkich urzadzen,
bedacych przedmiotem niniejszego opracowania, oraz analizy wiasnej
z wykorzystaniem aktualnych cennikow SEKOCENBUD Os$rodka Wdrozen
Ekonomiczno - Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIA Sp. z 0.0. Warszawa.
Wartosci  jednostkowe poszczegdinych urzadzen powiekszono o 7% dla
uwzglednienia kosztéw dodatkowych takich jak koszty projektowania,
przygotowania, uzgadniania, nadzoru i odbioru inwestycji.

Optymalizacji algorytmu dokonano poprzez zroznicowanie wynikow ze
wzgledu na rézne cechy urzadzen: wprowadzenie wspdtczynnikédw wykorzystania
i wieku urzadzen oraz wspdtczynnika zurbanizowania terenu pozwoli na uzyskanie
zindywidualizowanych wynikow.

2.2, OPIS ALGORYTMU.

Zakresem wstepnych obliczen, zgodnie ze zleceniem, objeto warto$¢
urzadzeh wodociggowych i kanalizacyjnych, bedacych przedmiotem opracowania.

W algorytmie wykorzystano elementy podejécia dochodowego i metode
kapitalizacji czynszéw dzierzawnych. Ostateczny algorytm obliczen, powstat po
modyfikacji technik stosowanych do wyceny nieruchomosci.

Wedtug opisanej wyzej metody wysokoSC wynagrodzenia za jakie
przedsiebiorstwo wodociagowo-kanalizacyjne lub gmina moze urzadzenie przejac
na wiasnos¢ jest funkcjg (iloczynem) nastepujacych parametrow:

1. wspdtczynnika kapitalizacji prostej, w praktyce wyznaczanego z danych rynku
finansowego;
2. procentowej stawki czynszéw dzierzawnych, wyznaczanej z rzeczywistych

danych rynkowych
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3. jednostkowej wartosci odtworzeniowej danego urzadzenia (Srednia wartos¢
wybudowania jednego metra biezacego Iub kompletu urzadzenia
0 parametrach identycznych Ilub zblizonych do przejmowanego
w okreslonych warunkach), uwzgledniajacej koszty dodatkowe ponoszone
przez inwestoréw; ‘
dtugosci/kompletu przejmowanego urzadzenia;

wspotczynnika zaleznego od wieku przejmowanego urzadzenia;

wspotczynnika zaleznego od wykorzystania przejmowanego urzadzenia;

N oo ouoa

. wspotczynnika zurbanizowania terenu, odzwierciedlajgcego min. specyficzne
warunki wykonanych robét inzynieryjnych.
Wartos¢ obliczong wedtug powyzszej procedury mozna, w razie potrzeby,

pomnigjszy¢ o koszty przejecia urzadzenia.

Wspdtczynnik kapitalizacji oszacowano m.in. na podstawie: oprocentowania
dtugoterminowych (10 letnich) obligacji Skarbu Panstwa oraz stopy inflacji w 2025
roku.

Sredniowazona stopa dyskonta R wyniosta: 0,0948; ergo wspotczynnik

kapitalizacji réwny jest 10,55.

Procentowg stawke czynszu dzierzawnego przyjeto na podstawie danych
rzeczywistych uzyskanych od Zamawiajacego i przyjeto jg 2,5 %.

Jednostkowe wartosci odtworzeniowe poszczegdinych rodzajéw urzadzen
wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych okreslono na podstawie kosztoryséw,
ktérych punktem wyjscia byly dane do kosztorysowania z aktualnych cennikéw
Sekocenbud Osrodka Wdrozeh Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa
Promocja sp. z 0.0. w Warszawie.

Otrzymane w ten sposdb wyniki powiekszono o procentowy wskaznik
dodatkowych kosztow inwestycyjnych nie uwzglednianych w kosztorysowych
wartosciach odtworzeniowych, a dotyczacych miedzy innymi optat za pozwolenia,
uzgodnienia, projekty, optaty miejscowe itd., w wysokosci 7%.

Ponadto w obliczeniach nalezy uwzgledni¢ wspdtczynniki charakterystyczne
dla urzadzen wodociggowych | urzadzen kanalizacyjnych, w postaci
wspdtczynnikéw ich wieku i wykorzystania oraz zurbanizowania terenu, jak i w razie
potrzeby, koszty przejecia urzadzen.

* JJJ- Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majatkowe. Agencja Nieruchomosci
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Wspbtczynnik wykorzystania urzadzen okreslany jako stosunek ilosci zuzytej
(sprzedanej) wody przeplywajgcej przez dang sie¢ o konkretnej diugosci w roku
obrachunkowym, do tej samej wielkosci wyliczonej jako Srednia dla catego terenu
dziatalnosci Zabrzanskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji Spétka z o.0.
Wspotczynnik wieku urzgdzen, z zatozenia ma oddawaé m.in. stopien jego zuzycia
technicznego oraz funkcjonalnego, przy czym wiek urzadzen okresla sie liczac od
daty ich odbioru do dnia obliczen. Dla urzadzen nie starszych nich
2 lata, biorgc pod uwage technologie ich wykonania i obcigzenie, przyjeto neutrainy
wspotczynnik wieku w wysokosci 1,0. Natomiast wspdétczynnik zurbanizowania
terenu pozwala uwzglednié¢ trudnosci w realizacji robot inzynieryjnych i jest
okreslany przez uzytkownika algorytmu. Jak wspomniano juz wczesniej koncowg
wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu przejecia urzadzen wodociggowych i urzadzen
kanalizacyjnych, pomniejsza sie o koszty ich przejecia, w sktad ktorych wchodzg
dla przyktadu koszty przegladéw i ewentualnych napraw urzadzen, koszty
administracyjne i inne.

OSZACOWANIE WARTOSCI POSZCZEGOLNYCH URZADZEN.

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

oblicza sie ze wzoru:

W=D x W,
gdzie:
W - wartosé sieci;
D - przewidywany dochéd roczny;,
Wy - wspdlczynnik kapitalizacji prostej.

W programie wykorzystano powyzszy wzor tworzac procedure okreslania
wartosci  konkretnych urzadzen wodociggowych i konkretnych urzadzeh
kanalizacyjnych. Przy czym jako przewidywany dochdd roczny wprowadzono dochdd
mozliwy do uzyskania z dzierzawy danego urzadzenia w okresie jednego roku, przy
zaloZzonych procentowych stawkach czynszu dzierzawnego liczonych od wartosci
odtworzeniowej urzadzenia i dodatkowo przemnozonych przez wspdtczynnik
kapitalizacji, wspdtczynniki wieku i wykorzystania urzadzenia oraz wspotczynnik
zurbanizowania terenu, a na koniec pomniejszone o koszty przejecia urzadzen.

_JJJ - Jolanta JOE-‘bWICZ - Rz_é_czéz_néwstwo Majatkowe, Agencja Nieruchom;s”ci
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Jednostkowa wartos¢ odtworzeniowa danej sieci/urzadzenia odnosi sie do jej
metra biezgcego dlugosci/kompletu. W celu wilasciwego okredlenia wartosci
konkretnych  urzadzen nalezy do obliczeA wprowadzi¢  wspotczynniki
charakterystyczne urzadzen.

Wspétczynnikami tymi sg przede wszystkim:

wspotczynnik wykorzystania urzadzen wodociggowych,

wspdtczynnik wieku urzgdzen wodociggowych,

wspodtczynnik wykorzystania urzgdzen kanalizacyjnych,

o O W >
1

wspotczynnik wieku urzadzen kanalizacyjnych.

Wspotczynniki A i C okreSlane sg wedtug ilosci zuzytej wody lub ilosci
odprowadzonych Sciekdw, liczac na dzien wyceny wartosci konkretnych urzadzen.
Wspédtczynniki B i D tworzy sie na podstawie wieku urzadzen, liczac od daty ich
odbioru technicznego do dnia wyceny wartosci tych konkretnych urzadzen.

Warto$¢ poszczegdinych wspdtczynnikdw ustala sie dla konkretnych urzadzen
uwzgledniajac indywidualne dane.

A - wspdiczynnik wykorzystania urzadzen wodociagowych

1,20  zuzycie wody na 1 m sieci ponad 20 m3/m*rok,
1,10  zuzycie wody na 1 m sieci 18 — 20 m3/m*rok
1,00 zuzycie wody na 1 m sieci 16 — 18 m3/m*rok,
($rednia warto$¢ dla ZPWiK Sp. z 0.0. w roku 2024 to 16,92 m?*/m*rok),
A=0,95 zuzycie wody na 1 m sieci 14 - 16 m3/m*rok,
A=0,90 zuzycie wody na 1 m sieci 12 — 14 m3/m*rok,
A=0,85  zuzycie wody na 1 m sieci 10 — 12 m3/m*rok.
A=0,80 zuzycie wody na 1 m sieci 8 — 10 m3/m*rok,
A=0,75 zuzycie wody na 1 m sieci ponizej 8 m3/m*rok

B - wspotczynnik wieku urzadzen wodociagowych

B=1,00 do2liat,
B=0,95 2-5lat,
B=0,90 5-10 lat,
B=20,80 10 - 20 lat,
B=20,70 powyzej 20 lat.

JJJ- Jolanta JOZEFOWICZ - RzeczoznaW'stWo_Méjatt_(oﬁ)e, Agéncja Nieruchomosci
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C - wspotczynnik wykorzystania urzadzen kanalizacyinych

C =1,20 ilos¢ odprowadzonych $ciekéw na 1 m sieci ponad 19 m3/m*rok,

C = 1,10 ilos¢ odprowadzonych $ciekdw na 1 m sieci 17 - 19 m3/m*rok

C = 1,00 ilos¢ odprowadzonych Sciekdw 1 m sieci 15 — 17 m3/m*rok,
(4rednia wartos¢ dla ZPWIK Sp. z 0.0. w roku 2024 to 15,33 m3/m*rok),

C = 0,95 ilos¢ odprowadzonych sciekdw na 1 m sieci 13 — 15 m3/m*rok,

C = 0,90 ilos¢ odprowadzonych $ciekdw na 1 m sieci 11 — 13 m3/m*rok,

C = 0,85 ilos¢ odprowadzonych $ciekédw na 1 m sieci 9 — 11 m3 /m*rok.

C = 0,80 ilos¢ odprowadzonych éciekdw na 1 m sieci 7 — 9 m3/m*rok,

C = 0,75 ilos¢ odprowadzonych sciekdw na 1 m sieci ponizej 7 m3/m*rok

D — wspotczynnik wieku urzadzen kanalizacyinych

D=1,00 do2lat,

D = 0,90 2 -5 lat,

D =0,80 5-10 lat,

D =0,70 10 - 25 lat,
D=0,60 powyzej 25 lat.

2.3. UWAGI KONCOWE.

W opracowaniu przedstawiono metode okreslania wynagrodzenia z tytutu
nabycia na wiasnos¢ urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od oséb fizycznych lub
prawnych, ktére wybudowatly te urzadzenia z wilasnych $rodkéw i sg ich
wiascicielami, modyfikujgc wytgcznie do tych potrzeb procedury i zasady z wycen
nieruchomos$ci. Postawg obliczen sg wartosci czynszow dzierzawnych urzadzen
z umdw ich dzierzawy, powigzane bezposrednio z wartoscig odtworzeniowg tych
urzadzen.

Przy czym wartos¢ odtworzeniowa zostata okreSlona w kosztorysach
sporzadzonych dla kazdego typu urzadzen, przy $rednich warunkach wykonawstwa,
klasy  gruntu, zaglebienia, stopnia  utrudnieA  robét itp. Oraz
z uwzglednieniem kosztéw dodatkowych, przyjetych na poziomie 7%, z tytutu
kosztéw przygotowania, nadzoru i odbioru inwestycji — budowy urzgdzen.

" JJJ- Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja Nieruchomosci
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Praktyka dowodzi, ze na ogodt urzadzenia zbudowane zostaly znacznie
mniejszymi nakfadami, czesto przy wykorzystaniu sit wiasnych inwestora—
wiasciciela. Algorytm jest podstawa do okreslania wartosci konkretnych urzadzen,
0 konkretnej dtugosci, przy zastosowaniu wspotczynnikow wykorzystania i wieku
sieci oraz zurbanizowania terenu.

W celu wykorzystywania na biezaco procedur niniejszego algorytmu nalezy
w odpowiednim czasie aktualizowaé poszczegdlne dane:
> warto$¢ odtworzeniowa — co najmniej raz w roku
(czesciej w przypadku zmian cen robot powyzej 5%);
» wspotczynnik kapitalizacji prostej — co najmniej raz na rok,
> stawki czynszu dzierzawnego - raz na rok,
> wspotczynniki wykorzystania sieci — raz na rok.

W praktycznym wykorzystaniu niniejszego algorytmu wartos¢ odtworzeniowa
nowej urzadzen mozna okreslaé nie tylko na podstawie jednostkowych wartosci
odtworzeniowych; mozna takze wykorzysta¢é dane wprost z cennikow robét
instalacyjnych (Sekocenbud, Orgbud, Wacetob itp.) oraz z cennikéw wykonania
robdt i norm przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego.

Ponadto mozliwe jest wstawianie — w miejsce wartosci odtworzeniowych
poszczegdlnych urzadzen — rzeczywistych wartosci sieci lub tez wartosci okreslonych
na podstawie szczegdtowych kosztorysow inwestorskich, w tym dotyczacych
inwestycji specyficznych i ztozonych. Pozwala to, w przypadkach szczegdinych
warunkow wykonawstwa i innych indywidualnych uwarunkowan, wystepujacych
przy budowie urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych, na
indywidualizowanie wysokosci wynagrodzenia z tytutu nabycia na wkasnos$¢ urzadzen
wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych.

Nalezy zaznaczy<, ze wykorzystanie niniejszego algorytmu okreslania wartosci
urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych na potrzeby ich przejecia na
wiasnosc od 0sdb fizycznych i prawnych, ktore wybudowaty te urzadzenia z wiasnych
Srodkéw i sg ich wiascicielami; jak i wprowadzanie zmian w zakresie wartosci
odtworzeniowych, stawki czynszu dzierzawnego, wspdiczynnikdw wykorzystania
urzadzen itp. wymaga, zatwierdzenia przez organy przedsiebiorstwa. Organy te sg
uprawnione do zmian, szczegllnie
w zakresie wartosci odtworzeniowych oraz stawki czynszu dzierzawnego; niemniej
nalezy to kazdorazowo potwierdzac stosowng decyzja.
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| | s 3. UWAGI I ZASTRZEZENIA |

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

' autora.

| e Opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu niz okre-
Slony w punkcie 1.2. opracowania. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ autora —
rzeczoznawcy majatkowego wobec o0sob trzecich z tytutu wykorzystania
opracowania w innym celu anizeli zostato ono sporzadzone.

e Zmiana okolicznosci podniesionych w opracowaniu wymaga jego zmiany.

e Przedstawione przez Zamawiajgcego dokumenty i informacje oraz zawarty
w nich stan uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

e Autor opracowania nie pozostaje w stosunku osobistym lub stuzbowym
z Zamawiajacym, badz tez z osobg przez niego uprawniong i nie uzyska zadnych
korzysci uzaleznionych w jakikolwiek sposéb od wielkoéci okreslonych w
opracowaniu.

e Okreslone w opracowaniu wartosci nie zawierajg podatkow, ani innych optat

zwigzanych z obrotem, w tym nie zawierajg podatku VAT,

|' sandud ot ®?
Jolanta Jérefowicz
43-143 LEDZINY
- tl.lrl:gahtyzsnt.éw a8
SEON: 273 03 51 =
NIP: BA6 -2 e -1

J Aesdosizy

43-100 LEDZINY, ul. Partyzantéw 48

Ledziny, dnia 19. lutego 2025 roku.

— e - ~

JJJ - Jolanta JOZEFOWICZ - Rzeczoznawstwo Majatkowe, Agencja A_li;rdc;omoéci
|  GSM: 600 287 287; 501 426-327; e-mail: bluro@jj.tychy.pl: net:

\

4 0




