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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem opracowania jest algorytm stanowigcy podstawe do obliczania wynagrodzenia z tytutu
nabycia na wlasno$¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie dziatalnos$ci
Czeladzkich Wodociggdéw od oséb fizycznych lub oséb prawnych, ktére wybudowaly te urzadzenia z

wlasnych $srodkow i sg ich wlascicielami.

Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wlasnosci zewnetrznych urzadzen wodociaggowych oraz
zewngtrznych urzadzen kanalizacyjnych zlokalizowanych na terenie dziatalno$ci Czeladzkich

Wodociggow.

Uwarunkowania

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, Zze obliczenia nie dotycza zadnego
konkretnego urzadzenia, lecz sa autorskim algorytmem o uniwersalnym charakterze. Ostateczne
obliczenia wartosci konkretnych urzadzen nastgpuja przez rzeczoznawce majatkowego.

Wobec braku rynku, na ktérym odbywalby si¢ swobodny obrét urzadzeniami wodociggowymi i
kanalizacyjnymi, co skutkuje brakiem cen rynkowych przedmiotowych urzadzen, warto$¢ urzadzen
okreslono w oparciu o hipotetyczny dochdéd mozliwy do uzyskania z tych urzadzen.

Ostateczny ksztalt niniejszego algorytmu determinuje zatozenie, ze warto$¢ urzadzen jest
bezposrednio zwigzana z wysokoscia czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytulu

dzierzawy tych urzadzen.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem opracowania jest sporzadzenie algorytmu na podstawie, ktorego okresla si¢ wynagrodzenie z
tytulu nabycia na wilasno$¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych bedacych wlasnoscia
inwestorow, ktérzy wybudowali je z wlasnych §rodkéw, w celu przejecia tychze sieci na majatek

Czeladzkich Wodociagow sp z o.o.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPRACOWANIA

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania operatu stanowi zlecenie Czeladzkie Wodociagi Sp z o.0.



3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 Nr 16 poz. 93) z pdzniejszymi

zmianami,

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym

odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. 2001 Nr 72 poz. 747) z pézniejszymi zmianami,

3.3. Podstawy metodyczne (materialy pomocnicze)

W opracowaniu projektu operatu wykorzystano pomocniczo Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

opracowane przez Polskg Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jako zasady dobrej

praktyki zawodowe;j.

3.4. Zrédia danych o nieruchomosci

e materiaty i dokumenty udostepnione przez zleceniodawce,

decyzje Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

orzecznictwo sagdow powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy z dnia 7 czerwca 2001
roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow tj. Dz.U. 2020 poz.
2028 z dnia 17 listopada 2020 roku z p6zn. zm. oraz ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
cywilny tj. Dz.U. 2020 poz. 1740 z dnia 08 pazdziernika 2020 roku z p6zn. zm.,

katalogi specjalistyczne i branzowe wydawnictw Sekocenbud, Wacetob, Bistyp, Orgbud.

Zrédla danych o lokalnym rynku nieruchomosci

Informacje ze specjalistycznych portali internetowych o cenach ofertowych nieruchomosci
podobnych oraz cechach wptywajacych na ceny nieruchomosci,

Informacje z rynku w zakresie cen rynkowych uzyskane z aktow notarialnych,

Zintegrowany system monitorowania rynku transakcji nieruchomo$ciami w ramach

Stowarzyszenia Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Silesia z siedzibg w Katowicach.

. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA

Data sporzadzenia opracowania 19.02.2026r.
Termin obowigzywania w zakresie cen jednostkowych

(wymagana jest okresowa aktualizacja wskaznikow jednostkowe;j

od 19.02.2026r.

warto$ci odtworzeniowej, wspotczynnika kapitalizacji,

jednostkowej stawki czynszu — przynajmniej raz w roku)



5. STAN PRAWNY

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny tj. Dz.U. 2020 poz. 1740 z
dnia

08 pazdziernika 2020 roku z pézniejszymi zmianami:

1. Urzqdzenia stuzgce do doprowadzania Ilub odprowadzania plynow, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz inne urzqdzenia podobne nie nalezq do czesci skladowych nieruchomosci, jezeli
wchodzq w sktad przedsiebiorstwa.

2. Osoba, ktora poniosta koszty budowy urzqdzen, o ktorych mowa w §1, i jest ich wlascicielem, moze
zqgdal, aby przedsiebiorca, ktory przylqczyt urzqdzenia do swojej sieci, nabyt ich wlasnosé za
odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowily inaczej. Z zgdaniem

przeniesienia wiasnosci tych urzqdzen moze wystgpic takze przedsiebiorca.”

Natomiast art. 31 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow tj. Dz.U. 2020 poz. 2028 z dnia 17 listopada 2020 roku z po6zniejszymi
zmianami wskazuje, ze:

1. Osoby, ktore wybudowaly z wlasnych Srodkow urzgdzenia wodociggowe i urzgdzenia
kanalizacyjne, mogq je przekazywaé odplatnie gminie Ilub przedsigbiorstwu wodociggowo-
kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych w umowie.

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

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

odprowadzanie sciekow.”

Powyzsze zapisy jednoznacznie wskazujg na obowigzek nabywania przez gminy lub przedsigbiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjne urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez inne
podmioty, za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowily inacze;j.
Urzadzenia te powinny odpowiada¢ obowigzujagcym warunkom technicznym okreslonym w
odrebnych przepisach.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekow tj. Dz.U. 2020 poz. 2028 z dnia 17 listopada 2020 roku z
pbézniejszymi zmianami nie narzuca stosowania konkretnej metody wyceny przejmowanych urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, jak i nie precyzuje formy prawnej przejecia danej sieci do

eksploatacji. Zobowigzuje natomiast do uzgodnienia warunkow przejecia urzadzenia w umowie. Przy



odptatnym przejmowaniu urzadzen, wysokos¢ wynagrodzenia powinna by¢ uzalezniona od formy
prawnej przejecia tj. czy przejecie bedzie dotyczylo przeniesienia wlasno$ci urzadzen czy tez najmu

badz dzierzawy tych urzadzen.

6. METODOLOGIA WYCENY

W ustawie z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekoéw tj. Dz.U. 2020 poz. 2028 z dnia 17 listopada 2020 roku z pdzniejszymi
zmianami brak jest wytycznych odnoszacych si¢ do zastosowania konkretnej metody wyceny
przejmowanych urzadzen wodociggowych 1 kanalizacyjnych. Wobec powyzszego przeanalizowano
rowniez orzecznictwo, jak i decyzje Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. W decyzji nr
RGD.6/2010 z dnia 26 marca 2010 roku Dyrektor Delegatury UOKiK w Gdansku wskazuje na
stuszno$¢ kalkulacji wykupu urzadzen wodociaggowych i kanalizacyjnych opartych na kapitalizacji
czynszu. Nadto podkreslono, ze ,, Oczywistym jest, iz posiadanie wspomnianych urzgdzen nie jest
zwigzane z czerpaniem z tego tytutu wylqcznie korzysci (zyskow), ale wigze sig rowniez z koniecznosci
ponoszenia przez ich wlasciciela kosztow ich uzytkowania. Wobec powyzszego — w ocenie Prezesa
Urzedu - nie mozna narzuci¢ przedsigbiorcy przejmujgcemu odplatnie wspomniane urzgdzenia
obowiqgzku ich wykupu za kwotg rowng kosztom ich budowy. Majqgc na uwadze uregulowania ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow, nalezy zaproponowang przez GWIK metode kalkulacji ceny
wykupu przejmowanych urzqdzen uzna¢ za rownowazgcq zarowno interesy podmiotu przejmujgcego

’

wspomniane urzqgdzenia na swoj majqtek, jak i podmiotu, ktory je przekazuje.’

Tym samym nalezy wskazaé, ze zbiorowe zaopatrzenie w wode czy tez odbior Sciekow ma charakter
publiczny i realizowane jest bezposrednio przez jednostki samorzadu terytorialnego badz posrednio
przez utworzone w tym celu spotki. Z tego wzgledu odplatno$¢ za przejmowang sie¢ powinna
odpowiada¢ realnym warto$ciom, jak i uwzglednia¢ faktyczny poziom rentownosci danej sieci. Zatem
uwzgledniajac publiczny jak i1 ustugowy charakter zewngetrznych sieci wodociggowych i zewngtrznych
sieci kanalizacyjnych, wlasciwym sposobem okreslenia wartosSci sieci jest kapitalizacja uzyskiwanego
dochodu z sieci. Tego rodzaju zatozenia wlasciwe sa dla podejscia dochodowego przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami tj.
Dz.U. 2021 poz. 1899 z 21 pazdziernika 2021 roku z p6Zniejszymi zmianami ,, Podejscie dochodowe
polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za niq cene,
ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy

wycenie nieruchomosci przynoszqcych lub mogqcych przynosi¢ dochod”.



Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego Dz.U. 2021 poz. 555 z dnie 26 marca 2021 roku z p6zniejszymi

zmianami okreéla, ze:

Art. 6 ,, Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochodéw z nieruchomosci stanowiqcej przedmiot

wyceny oraz z nieruchomosci podobnych™.

Art. 7. ,,1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjnq albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjnq stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszqcych lub
mogqcych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢ mozna ustali¢ na
podstawie analizy ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskéw stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszqcych lub mogqcych
przynosi¢ dochéd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten
odpowiada udziatowi wilasciciela nieruchomosci w dochodach osiqganych z dziatalnosci prowadzonej

na nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.”

Art. 8 ,, Metode inwestycyjnq i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo

techniki dyskontowania strumieni dochodow.”

Art. 9 ,, 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn
statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i
wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspolczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastgpi¢ zwrot srodkow,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemnq relacje miedzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych

’

nieruchomosci.’

Art. 10 ,, 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodow wartos¢ nieruchomosci okresla
si¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow przewidywanych do uzyskania z
nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszong o

zdyskontowanqg wartos¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedstawia wartosé



nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni
dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktorym mowa w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w
ktorym dochody z wycenianej nieruchomosci bedq ulegatly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreslenia wartoSci nieruchomosci przy uzyciu stopy
dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang przez nabywcow
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka

inwestowania w wyceniang nieruchomosc.”

Art. 11 ,, Przy obliczaniu dochodow, o ktorych mowa w § 9 i 10, nie uwzglednia si¢ amortyzacji,
kredytu i jego kosztow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkow zwigzanych ze sprzedazg

>

nieruchomosci.’

Art. 12 ,, W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowq okresla
sig na podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci

wycenianej.”

Art. 13 W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla
sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow z

nieruchomosci podobnych.”

Podsumowujac powyzsze, podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci przy zatozeniu, ze:

- nabywca zaptaci za dang nieruchomos$¢ cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki z niej uzyska,

- nie zaptaci za dang nieruchomosci wigcej od sumy, za ktorg mogltby naby¢ inng nieruchomos$¢ o

analogicznej rentownosci i analogicznym stopniu zuzycia.

Nadto w procesiec wyceny przy uzyciu podejscia dochodowego dochod z nieruchomosci

przeksztatcany jest w wartos¢ na podstawie wspotczynnika kapitalizacji badz stopy kapitalizacji.

W podejsciu dochodowym w zaleznosci od sposobu ustalenia dochodu stosuje sie:
- metode inwestycyjng — technika kapitalizacji prostej lub technika dyskontowania strumieni
dochodow,

- metode zyskow — technika kapitalizacji prostej lub technika dyskontowania strumieni dochodow.



W tym przypadku algorytm oparto na metodzie inwestycyjnej technice kapitalizacji prostej, bowiem
metoda ta znajduje zastosowanie w przypadku nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢

dochdd z czynszoéw najmu lub dzierzawy.

Reasumujac powyzsze, wzor znajdujacy zastosowanie przy podejsciu dochodowym w metodzie

inwestycyjnej technice kapitalizacji prostej wyglada nastgpujaco:
W=D x Wi
gdzie:

W — warto$¢ nieruchomosci, w tym przypadku warto$¢ wynagrodzenia z tytulu nabycia na wtasno$¢
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,
D — przewidywany dochod roczny,

Wi — wspotczynnik kapitalizacji proste;j.

Na podstawie powyzszego wzoru opracowano uniwersalny algorytm stanowigcy podstawe do
obliczania wynagrodzenia z tytulu nabycia na wlasno$¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych
polozonych na terenie Gminy Czeladz, od oséb fizycznych lub os6b prawnych, ktéore wybudowaty te
urzadzenia z wlasnych $rodkéw i sg ich wlascicielami. Szczegdlowy opis algorytmu wraz z opisem

parametrow zawarty jest w punkcie VII niniejszego opracowania.

7. ALGORYTM OKRESLANIA WARTOSCI ZEWNETRZNYCH SIECI
WODOCIAGOWYCH ORAZ ZEWNETRZNYCH SIECI KANALIZACYJNYCH

Ogolna posta¢ algorytmu opracowanego na podstawie wzoru podanego w punkcie VI niniejszego

opracowania:
W =jwox Sc; x Ax B x C x Ls x Wi
gdzie:
W — warto$¢ wynagrodzenia z tytulu nabycia na wlasno$¢ urzadzen wodociggowych i
kanalizacyjnych,

Wi — wspotczynnik kapitalizacji prostej, okreslony na podstawie danych z rynku finansowego,
jwo — jednostkowa warto$§¢ odtworzenia zewngetrznej sieci wodociggowej lub zewngtrznej sieci

kanalizacyjnej, okreslona w oparciu o katalogi branzowe — zgodnie z tabela nr 1, [z1]



S.. — procentowa stawka czynszu dzierzawnego okre$lona w oparciu o rzeczywiste dane z umow
dzierzawy lub w przypadku braku takich umow, na podstawie informacji zawartych w branzowej
literaturze przedmiotu,

A — wspotczynnik zuzycia technicznego — zgodnie z tabelg nr 2,

B — wspoélczynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej okreslony
jako stosunek ilosci wody zuzytej (sprzedanej) przeptywajacej przez dang sie¢ o konkretnej dugosci
w roku obrachunkowym do tej samej wielkosci wyliczonej jako srednia dla catej Gminy — zgodnie z
tabelg nr 3,

C — wspotczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu,

L,— dlugos¢ przejmowanej sieci wodociagowej / kanalizacyjnej [m].

Opis parametrow:

jwo — jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewngtrznej sieci wodociagowej lub zewngtrznej sieci

kanalizacyjnej

S« — procentowa stawka czynszu dzierzawnego okreslona w oparciu o rzeczywiste dane z uméw
dzierzawy lub w przypadku braku takich umoéw, na podstawie informacji zawartych w branzowej

literaturze przedmiotu.

Dzierzawa zewngtrznych sieci wodociggowych, jak i zewngtrznych sieci kanalizacyjnych nalezy do
rzadkosci, nie tylko na terenie dziatalnosci Czeladzkich Wodociagow, ale tez w skali catego
wojewodztwa $laskiego. Dlatego tez do okreslenia wysokosci stawki dzierzawy analiza objg¢to obszar
catego kraju. Wedtug danych z terenéw wojewodztwa §laskiego poziom czynszu dzierzawnego byt z
przedziatu 3% - 5,5%, przy czym najwyzsza stawka dotyczyla wysoko zurbanizowanych miast.
Najnizszy poziom stawki czynszu obejmowat tereny gmin wiejskich charakteryzujacych si¢ nizszym
stopniem zurbanizowania i uzbrojenia (poziom czynszu nie przekroczyt 4%), natomiast gminy
miejsko-wiejskie osiagaly wyzsze stawki czynszu dzierzawnego. Dodatkowo nalezy rowniez
przytoczy¢ konkluzje artykulu Adama Trybusza ,,Warto$ciowy wymiar dzierzawy wieloletnigj
terenéw zurbanizowanych”, w ktorym autor okreslit relacj¢ stawki czynszu najmu/dzierzawy gruntu
do wartosci rynkowej gruntu jako 6,4% - 8,3%, gdzie najnizszy wspotczynnik dotyczyt gruntow
drozszych a najwyzszy gruntow najtanszych.

Reasumujgc powyzsze informacje, jak i bioragc pod uwage atrakcyjnos¢ lokalizacji Gminy Czeladz

okresla si¢ stawke czynszu dzierzawnego na poziomie 4,0% - 4,5%.

v A — wspétczynnik zuzycia technicznego



Wspdtczynnik zuzycia technicznego okreslono na postawie do$wiadczenia zawodowego, jak i

literatury branzowej, w odniesieniu do wieku przejmowanej sieci (wiek sieci okresla si¢ od daty

odbioru technicznego sieci do dnia zastosowania algorytmu do wyliczenia warto$ci).

Tabela nr 2

Wspotczynnik zuzycia technicznego urzadzenia

Wspotczynnik zuzycia technicznego urzadzenia

wodociagowego (A) kanalizacyjnego (A)
Wiek Wartos¢ Wiek Wartos¢
urzadzenia wspotczynnika urzadzenia wspotczynnika
[lata] [lata]
1 rok 1,00 1 rok 1,00
2 lata 0,95 2 lata 0,95
3 lata 0,90 3 lata 0,90
4 lata 0,85 4 lata 0,85
5 lat 0,80 5 lat 0,80
6 lat 0,75 6 lat 0,75
7 lat 0,70 7 lat 0,70
8 lat 0,65 8 lat 0,65
9 lat 0,60 9 lat i wiecej 0,60
10 lat i wigcej 0,55 10 lat i wiecej 0,55

B — wspdtczynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej

Wspotczynnik ten zostal okre$lony jako stosunek ilosci wody zuzytej (sprzedanej) przeptywajacej

przez dang sie¢ lub odebranych $ciekow przeplywajacych przez dang sie¢ o konkretnej dtugosci w

roku obrachunkowym do tej samej wielkosci wyliczonej jako $rednia dla catej Gminy.

Jako punkt odniesienia nalezy przyja¢ S$rednig wartos¢ przeptywu na 1 mb sieci w roku

obrachunkowym dla przedsi¢biorstwa. W zakresie od

0,95 do 1,05 warto$ci $redniej, wspotczynnik

wynosi 1,00, natomiast dla warto$ci mniejszych lub wiekszych nalezy zastosowa¢ odpowiednio

wspotczynniki zmniejszajace lub zwigkszajace.

Tabelanr 3

Wspotczynnik wykorzystania urzadzenia wodociaggowego

(B)

Wspotczynnik wykorzystania urzadzenia kanalizacyjnego

(B)
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Przeptyw sprzedanej wody Warto$¢ Przeptyw odebranych Sciekéw Warto$¢
na 1 mb sieci wspotczynnika na 1 mb sieci wspotczynnika
[m*mb x rok] [m*¥mb x rok]
przeptyw powyzej 1,30 Sredniej 110 przeptyw powyzej 1,30 Sredniej 110
wartosci dla przedsiebiorstwa wartosci dla przedsiebiorstwa
przeptyw ponad 1,05 do 1,15 1,05 przeptyw ponad 1,05 do 1,15 1,05
przeptyw ponad 0,95 do 1,05 1,00 przeptyw ponad 0,95 do 1,05 1,00
przeptyw ponad 0,85 do 0,95 0,95 przeptyw ponad 0,85 do 0,95 0,95
przeptyw ponad 0,75 do 0,85 0,90 przeptyw ponad 0,75 do 0,85 0,90
przeptyw ponizej 0,75 0,85 przeptyw ponizej 0,75 0,85

C — wspoélczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu

Aby we wilasciwym stopniu uwzgledni¢ racjonalno$¢ techniczno-ekonomiczng budowy danej sieci
wodociggowej lub sieci kanalizacyjnej nalezy rozwazy¢, w jakiej miejscowosci miataby by¢
przeprowadzona inwestycja, jak i okresli¢ mozliwo$ci rozbudowy i ilosci przylaczen do danej sieci.
Wobec powyzszego zasadnym staje si¢ powigzanie tego wspoOlczynnika posrednio z gestoScia
zabudowy uwzgledniajaca przy tym mozliwosci rozbudowy i przylaczen.

Ponizej, na podstawie analizy rynku okreslono wspdlczynnik, przy czym dla uzasadnionych

przypadkow mozliwe jest stosowanie wartosci posrednich.

Na podstawie analizy rynku mozna okresli¢, ze:

- dla sieci spelniajacych wymagania racjonalno$ci techniczno-ekonomicznej wspotczynnik wynosi
1,0,

- dla sieci spetniajacych czgsciowo wymagania racjonalnosci techniczno-ekonomicznej wspotczynnik
wynosi 0,8,

- dla sieci niespetniajacych wymagan racjonalnosci techniczno-ekonomicznej wspotczynnik wynosi

0,6.

Ls— dlugos¢ przejmowanej sieci wodociagowe;j / kanalizacyjnej [m]

Parametr ten dotyczy dtugosci przejmowanej zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewngtrznej sieci
kanalizacyjnej, okreslony w metrach biezacych. Dlugo$¢ przejmowanej sieci winna wynika¢ z

odrebnej dokumentacji projektowej budowy sieci badz innych dokumentow.

Wi — wspotczynnik kapitalizacji prostej
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Wspotczynnik kapitalizacji prostej, wobec braku wiarygodnych danych rynkowych, zostat okreslony
na podstawie danych z rynku finansowego. Metodologi¢ obliczania tego wspolczynnika oparto na

procedurach stosowanych przy wycenie nieruchomosci.

Wysoko$¢ wspélezynnika kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podob-

nych do nieruchomos$ci wycenianej, jako wzajemng relacj¢ pomiedzy cenami transakcyjnymi uzyska-

nymi za nieruchomosci podobne, a dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci stanowi, ze: w przypadku niewystarczajagcych danych z rynku nieruchomosci, dopuszcza
okreslenie wspodtczynnika kapitalizacji na podstawie stopy dyskontowej, ktora to stope oblicza si¢ na
podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatlowym, z uwzglednie-
niem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej (§

13 ww. rozp.).

s=spyt s+,

aR=s—qtoR=s,+s.+s,:—¢q

Z uwagi na brak mozliwosci okreslenia wspotczynnika kapitalizacji w oparciu o rynkowe transakcje
podobnych nieruchomosci, stopa oraz wspotczynnik kapitalizacji okreslone zostang na podstawie da-

nych z rynku kapitatowego.

Dlatego tez w niniejszej wycenie wspotczynnik kapitalizacji okreslono drugim, przewidzianym sposo-

bem wskazanym w rozporzadzeniu.

Wspotczynnik kapitalizacji dochodu mozna obliczy¢ wykorzystujac zaleznosé

Wg=1/R

Gdzie R to wielko$¢ stopy kapitalizacji.

Zgodnie z rozporzadzeniem - w celu okreslenia stopy kapitalizacji (czyli tym samym wspoétczynnika

kapitalizacji) okreslamy najpierw stopg dyskontowa.

Stope dyskontowg wyraza wzor:

S=S,+S,+S.
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gdzie:
sb— rentownos$¢ bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym;

s» — ryzyko zewngtrzne zwane tez ryzykiem rynkowym (zwiazane z gospodarka kraju i $wiata) obecnie

od 5% do 10%);
sn — ryzyko wewnetrzne zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomos¢.
OKkreslenie wielkoSci s,

Srednia stopa oprocentowania obligacji skarbowych statoprocentowych wynosi obecnie 4,65 %. Prze-

widywana stopa inflacji ksztattuje si¢ na poziomie 2,5%. (2027r)

Dla obliczenia realnej stopy oprocentowania lokat dlugoterminowych (przy wyeliminowaniu wplywu

inflacji) postuzono si¢ nastepujaca formula:

Stopa oprocentowania bonéw skarbowych i dtugoterminowych obligacji po wyeliminowaniu wplywu

inflacji, obliczona dla pierwszego roku prognozy wynosi:

sb = (4,65% - 2,5%) / (100% + 2,5%) = 2,10%

Okreslenie ryzyka zewnetrznego (rynkowego) s,

Procedura oszacowania premii za ryzyko jest nastgpujaca:

= okreslenie przeci¢tnej rynkowej premii z tytutu ryzyka (na rynku kapitatowym) - ryzyko sys-
tematyczne,

» skorygowanie ryzyka systematycznego na podstawie relacji ryzyka inwestycji w nierucho-
mo$¢ w odniesieniu do ryzyka inwestycji w akcje,

* przeanalizowanie i ewentualne skorygowanie premii za ryzyko inwestycji w nieruchomosci ze

wzgledu na specyficzne cechy nieruchomos$ci wyceniane;j.

Przecigtne rynkowe premie z tytutu ryzyka w roznych krajach wyznaczane na podstawie dlugoletnich
obserwacji rynkow przez wyspecjalizowane agencje i instytuty, wskazuja, ze dla Polski ryzyko wynosi

1,24% (Country Default Spreads and Risk Premiums https:/pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

New_Home Page/datafile/ctryprem.html)
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Wartos$¢ ryzyka zewnetrznego Sz = 5,33%

OKkreslenie ryzyka wewnetrznego, zwiazanego z inwestowaniem w konkretna nieruchomosé¢ s,

Korzystajac z publikacji w prasie fachowej 1 wlasnych analiz, czynniki ryzyka inwestowania w nieru-

chomos$¢ pogrupowano w nastepujacy sposob, przydzielajac odpowiednie przedzialy punktowe:

Czynniki Wartos¢ | pkt. Wartos$¢ | pkt. Wartos¢ | pkt.
Popyt na nieruchomos¢ duzy 0,25 $redni 0,75 maly 1,25
Konkurencja na rynku nieru-

chomosci brak 0.4 Srednia 1,2 duza 2
Rentownos$¢ kapitatu jakim

jest nieruchomos$¢ wysoka 0,15 Srednia 0,45 niska 0,75
Prognozy rozwoju branzy | optymist. (0,2 $rednia 0,6 pesymist. |1

* popyt na nieruchomosci ($redni) 0,75%

» konkurencja na rynku nieruchom ($rednia) 1,2 %

* rentownos$¢ nieruchomoscei (wysoka) 0,15%

*  prognoza rozwoju branzy (optymistyczna) 0,20%

Razem: 2,30% (1,00%-5,00%)

Wielkosé stopy dyskontowej, wynosi:

s =sp +S.+5n=2,10 % + 5,33% + 2,30%= 9,73%

Nastepnie, na podstawie stopy dyskontowej, okreslamy stope kapitalizacji i tym samym wspotczynnik

kapitalizacji

Stopa kapitalizacji R=s-q

gdzie:

q — przewidywana, stala, coroczna zmiana w wielkosci dochodu (w %)
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W niniejszym przypadku nie przewiduje zmiany dochodu netto z wynajmu wycenianej nieruchomosci,
dlatego zgodnie z powyzszym wzorem stopa dyskontowa, w opisywanym przypadku, rowna jest : R =

9,73%
Wielko$¢ wspotezynnika kapitalizacji dochodu netto, zgodnie z ponizszym wzorem wynosi:

Wk =1/0,0973 = 10,28

8. PODSUMOWANIE | UWAGI KONCOWE

W przedmiotowym opracowaniu przedstawiono metod¢ okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na
wlasno$¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie dziatalnosci Czeladzkich
Wodociagéw od osob fizycznych lub osob prawnych, ktore wybudowaly te urzadzenia z wlasnych
srodkow 1 sg ich wiascicielami. Przy okresleniu algorytmu wykorzystano zatozenia i procedury
podejscia dochodowego metody inwestycyjnej techniki kapitalizacji prostej. Podstawa obliczen sa
wartos$ci czynszow dzierzawnych sieci z umoéw ich dzierzawy, powigzane bezposrednio z wartoscig
odtworzeniowa tych sieci. Algorytm uwzglednia parametr dlugosci danej sieci, jaki i parametry
odnoszace si¢ do wykorzystania i wieku sieci. Nadto w algorytmie uwzgledniono racjonalno$¢
ekonomiczng danej sieci.

Przedstawiony algorytm ma charakter zunifikowany, bez wskazania na konkretng sie¢ infrastruktury
technicznej, przy zatozeniu typowego zakresu robot przy realizacji sieci. Tym samym nie wyklucza
si¢ koniecznos$ci zastosowania w indywidualnych uzasadnionych przypadkach, odmiennej metody czy
tez zastosowania innej wartosci parametréw anizeli okre$§lone w niniejszym opracowaniu.

Nadto w algorytmie mozliwe jest w miejsce warto$ci odtworzeniowej wstawienie rzeczywistych
warto$ci urzadzen lub tez wartosci robot okreslonych na podstawie szczegdtowych kosztorysow.
Takie rozwigzanie pozwala, w przypadkach szczegélnych warunkow wykonawstwa i innych
indywidualnych uwarunkowaniach wystepujacych przy budowie sieci wodociggowych lub
kanalizacyjnych, na zindywidualizowanie wysokosci wynagrodzenia z tytutu nabycia na wlasnos¢

urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych.

W podsumowaniu zawarto tez zestawienie okre§lonych w niniejszym opracowaniu parametrow (tabela

nr 4), szczegotowe opisy i wyliczenia zawarto w rozdziale 7 opracowania.

Tabela nr 4

Parametr Okreslona warto$¢
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jwo — jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub _
C o zgodnie z tabelg nr 1
zewnetrznej sieci kanalizacyjnej

Sc; — procentowa stawka czynszu dzierzawnego 4,0% - 4,5%
A — wspotczynnik zuzycia technicznego zgodnie z tabelg nr 2
B - wspdtczynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub

L zgodnie z tabelg nr 3
kanalizacyjnej

C — wspdiczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu 06-1,0
Ls— dtugos¢ przejmowane;j sieci wodociggowej / kanalizacyjnej zgodnie z wnioskiem
W — wspdtczynnik kapitalizacji proste; 10,28%

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Opracowanie sporzadzone jest wylacznie dla celu okreslonego w punkcie Il w zakresie podanym
przez Zleceniodawce — tj. celem jest sporzadzenie algorytmu na podstawie, ktorego okresla sig¢
wynagrodzenie z tytutu nabycia na wlasno$¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych potozonych
na terenie dziatalno$ci Czeladzkich Wodociggdw Sp z 0.0. , od 0s6b fizycznych lub 0séb prawnych,
ktore wybudowaty te urzadzenia z wlasnych srodkow i sa ich wiascicielami.

2. Opracowanie sporzadzone jest dla Zleceniodawcy i wyklucza odpowiedzialno$¢ wobec 0sob
trzecich w szczegolno$ci przy wykorzystaniu operatu w innym celu niz zostal sporzadzony.

3. Opracowanie wykonano na dzien 19 lutego 2026 roku w powigzaniu z poziomem cen
obowigzujacych w IV kw. 2025 roku. Wszelkie zmiany wymagaja uaktualnienia niniejszego
opracowania, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

4. Parametry okreslone w niniejszym opracowaniu nalezy aktualizowac tj:

- jwo — jednostkowa wartos¢ odtworzenia zewngtrznej sieci wodociggowej lub zewngtrznej sieci
kanalizacyjnej — co najmniej raz w roku (w przypadku zmian cen powyzej 5% zaleca si¢ czgstsza
aktualizacje),

- S.; — procentowa stawka czynszu dzierzawnego — raz na rok,

- Wi — wspotezynnik kapitalizacji prostej — raz na rok.

5. Opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostata sporzgdzona przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw na lokalnym rynku nieruchomosci.

6. Rzeczoznawca nie bierze na siebie odpowiedzialnosci za wady ukryte (prawne i fizyczne) oraz
ewentualne skutki wynikajace z dalszego uzytkowania przedmiotu wyceny.

7. Okreslone w opracowaniu wartosci nie zawierajg podatku VAT oraz innych podatkow, jaki i innych

optat zwigzanych z obrotem rynkowym.
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8. Ze Zleceniodawcy a takze osobami im bliskimi, w rozumieniu art.4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami tekst jednolity Dz.U. 2021 poz. 1899 z dnia 21
pazdziernika 2021 roku z pdzniejszymi zmianami, z ich doradcami prawnymi, podatkowymi lub
majatkowymi nie taczg mnie jako rzeczoznawce majgtkowego zadne stosunki rodzinne lub zawodowe,
ani tez zadne inne powigzania lub zalezno$ci, ktore mogtyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonego

opracowania.

9WYKAZ ZALACZNIKOW

Zatacznik 1 - Kopia polisy OC
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