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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu opinii

1.1. Przedmiot opinii

Algorytm wyceny stuzgcy do okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasnos¢ PWiK w Rudzie
Slaskiej urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez osoby fizyczne lub prawne,
z ich wiasnych $rodkow, ktére stanowig wtasnosé tych osdb.

Elementy urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych objete przedmiotem opracowania:

Lp. RoODzAJ SIECI MATERIAL SREDNICA [mm]
1 2 3 4
1. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 63
2. wodociag PE 100 RC SDR 11 PN 16 63
3. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 90
4. wodociag PE 100 RC SDR 11 PN 16 90
5. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 110
6. wodociag PE 100 RC SDR 11 PN 16 110
7. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 160
8. wodociag PE 100 RC SDR 11 PN 16 160
9. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 225
10. wodociag PE 100 RCSDR 11 PN 16 225
11. wodociag PE 100 SDR 11 PN 16 315
12. wodociag PE 100 RCSDR 11 PN 16 315
13. kanalizacja PCV lite SN 8 160
14. kanalizacja PCV lite SN 8 200
15. kanalizacja PCV lite SN 8 250
16. kanalizacja PCV lite SN 8 315
17. kanalizacja PCV lite SN 8 400
18. kanalizacja PCV lite SN 8 500
19. kanalizacja PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 90
20. kanalizacja PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 110
21. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z kregéw betonowych 1000
21.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1000
22. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z kregéw betonowych 1200
22.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1200
23. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z tworzyw sztucznych 315
23.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 315
24. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z tworzyw sztucznych 425
24.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 425
25. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z tworzyw sztucznych 600
25.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 600
26. studnia kanalizacyjna - gtebokos$¢ 2 m z tworzyw sztucznych 1000
26.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1000

1.2. Zakres opinii

Uniwersalny algorytm wyceny prawa wtasnosci urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych
zlokalizowanych na obszarze dziatania Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w Rudzie Slaskiej,
wraz z okresleniem stawek wyceny na | kwartat 2025 r.
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Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest to, ze algorytm nie dotyczy zadnego konkretnego
urzadzenia, czy sieci, a ma charakter uniwersalny.

Ostatecznego okreslenia wartosci konkretnego urzadzenia, czy sieci, dokona Przedsiebiorstwo
Wodociagdéw i Kanalizacji w Rudzie Slaskiej w oparciu o przedmiotowy algorytm.

W zwigzku z brakiem aktywnego rynku, na ktérym odbywatby sie swobodny obrét urzgdzeniami
wodociggowymi i kanalizacyjnymi, skutkujgcym brakiem rynkowych cen wskazanych urzadzen, ich
warto$¢ okreslono przy uwzglednieniu hipotetycznego dochodu mozliwego do uzyskania z ich
dzierzawy.

Ostateczny ksztatt algorytmu determinuje zatozenie, ze warto$¢ urzadzenia jest bezposrednio
zwigzana z wysokoscig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu jego dzierzawy.

UWAGA: Zakres opracowania nie obejmuje gruntu, w ktérym wskazane urzgdzenia wodociggowe
i kanalizacyjne sg zlokalizowane.

2. Cel wyceny

Dla potrzeb nabywania na wtasnoéé Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w Rudzie Slaskiej
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

Zlecenie nr 0Z/2311/781/2025 z dnia 26-05-2025 r.

3.2. Podstawy prawne wyceny

=  Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
=  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci.
=  Ustawa z dnia 23-04-1964 r. Kodeks cywilny.

3.3. Podstawy metodologiczne

= J. Konowalczuk, Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw, C.H. Beck, Warszawa.

= M. Prystupa, Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym, Wydawnictwo
Naukowe FREL, Warszawa.

= J. Napiérkowski, Wycena maszyn i urzqgdzen.

=  P.Kubica, Wycena maszyn i urzqdzen, Warszawa.

= T.Klimek, Podstawy wyceny wartosci srodkéw technicznych, BOMIS Press.

= Katalogi i biuletyny cen, | kwartat 2025 r., Bistyp, Sekocenbud.

=  Sposoby ustalania zuZycia technicznego budynkow i budowli, Stowarzyszenie Biegtych
Rzeczoznawcow Budowlanych w Katowicach, Katowice.

= Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkdw i budowli, ,,Promiks”, Katowice.

= Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, Instytut Doradztwa Majatkowego, Warszawa.

=  Wydawnictwa techniczne, specjalistyczne i branzowe.

=  Materiaty szkoleniowe.
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3.4. Zrédta danych merytorycznych

*=  Dokumenty i dane od Zleceniodawcy — PWiK w Rudzie Slaskiej.

=  Przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego, wyroki sgdéw powszechnych, decyzje
administracyjne.

= Internetowe Zrddta informacji i danych.

=  Bank danych informacji wtasnych.

4. Daty
. Data sporzadzenia opracowania: 26 czerwca 2025 .
] Okres, z ktérego uwzgledniono dane: 1 kwartat 2025 r.

UWAGA: Zalecana jest okresowa aktualizacja wskaznikéw wchodzgcych w sktad algorytmu.

5. Metodologia obliczen

Zgodnie z art. 49 ustawy Kodeks cywilny:

»§ 1. Urzgdzenia stuzqce do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, (...) oraz inne urzgdzenia
podobne nie nalezq do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzq w sktad przedsiebiorstwa.

§ 2. Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzqdzen, (...), i jest ich wtascicielem, moze zgdacd, aby
przedsiebiorca, ktéry przytgczyt urzqdzenia do swojej sieci, nabyt ich wtasnos¢ za odpowiednim
wynagrodzeniem, (..). Z zgdaniem przeniesienia wtasnosci tych urzqdzern moze wystqgpic¢ takze
przedsiebiorca.”.

Zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekdw: ,0Osoby, ktdre wybudowaty z wtasnych srodkéw urzgdzenia wodociggowe i urzgdzenia
kanalizacyjne, mogq je przekazywaé¢ odptatnie gminie Ilub przedsiebiorstwu wodociggowo-
kanalizacyjnemu, {(...).”.

Kodeks cywilny, ani ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow
nie wskazujg konkretnej metody wyceny urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych przejmowanych
przez przedsiebiorstwo.

Wymagane jest natomiast, aby przejmowane urzadzenia odpowiadaty warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekdw: ,Zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie sciekow jest zadaniem wtasnym
gminy.”.

Biorgc pod uwage powyzisze nalezy przyjaé, ze dziatalnos¢ polegajgca na zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdw ma charakter publiczny i realizowana jest bezposrednio
przez gminy badz posrednio przez utworzone w tym celu spoétki.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw (Delegatura UOKiK w Gdansku) wydat
w przedmiotowym zakresie decyzje nr RGD.6/2010 z dnia 26-03-2010 r. (sygn. sprawy RGD.411-
7/08/10/1W).
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W decyzji wskazano w szczegdlnosci, ze:

= (..) celowa i uzasadniona jest akceptacja propozycji (...), z ktorej wynika zobowigzanie do
wprowadzenia opartej na kapitalizacji czynszu metody kalkulacji ceny wykupu urzgdzen
wodociggowych i kanalizacyjnych przejmowanych od inwestoréw zewnetrznych (osob fizycznych
i prawnych), ktére wybudowaty te urzqdzenia z wtasnych srodkdw finansowych {(...).”.

= (..) nalezy rowniez zauwazyé, ze obowiqzujgce przepisy nie naktadajg na przedsiebiorce
przejmujgcego od 0s6b trzecich wybudowane przez nich urzgdzenia wodociggowe i/lub
kanalizacyjne obowigzku dokonania ich wykupu za kwote rowng kosztom ich budowy.
Oczywistym jest, iz posiadanie wspomnianych urzqdzen nie jest zwigzane z czerpaniem z tego
tytutu wytqcznie korzysci (zyskow), ale wigze sie rowniez z koniecznoscig ponoszenia przez ich
witasciciela kosztow ich uzytkowania. Wobec powyZszego (...) nie mozna narzuci¢ przedsiebiorcy
przejmujgcemu odptatnie wspomniane urzqdzenia obowigzku ich wykupu za kwotq rowng
kosztom ich budowy.”.

= _Majgc na uwadze uregulowania ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, nalezy {(...)
metode kalkulacji ceny wykupu przejmowanych urzgdzen uznaé¢ za réwnowazgcq zarowno
interesy podmiotu przejmujgcego wspomniane urzgdzenia na swéj majgtek, jak i podmiotu,
ktory je przekazuje.”.

Odpfatnosé¢ za przejmowane urzadzenia wodociggowe i kanalizacyjne powinna odpowiadac¢ ich
realnym wartosciom, jak rowniez uwzglednia¢ faktyczny poziom ich rentownosci.

Zatem uwzgledniajac publiczny, jak i ustugowy charakter zewnetrznych sieci wodociggowych
i kanalizacyjnych, witasciwym sposobem okreslenia ich wartosci jest kapitalizacja dochodu
uzyskiwanego z sieci.

Zatozenia tego rodzaju korelujg z zatozeniami podejscia dochodowego w szacowaniu nieruchomosci.

Ustalenie wartosci zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej rzeczy. Do omawianych
praw zalicza¢ nalezy przede wszystkim prawo wtasnosci.

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie (...), stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.” .

Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich. Przy zastosowaniu
podejscia dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania
nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla
sie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci rzeczy przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada
kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia. Za koszt odtworzenia rzeczy przyjmuje
sie kwote réwng kosztom jej odtworzenia lub kosztom jej zastgpienia, pomniejszong o stopien jej
zuzycia.

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci rzeczy przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci
za nig cene, ktdrej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki z niej uzyska. Stosuje sie je
przy wycenie rzeczy przynoszgcych lub mogacych przynosi¢ dochdd.

W metodzie inwestycyjnej podstawg obliczania dochodu z rzeczy s3 wptywy czynszowe uzyskiwane
z najmu, dzierzawy i innych praw do rzeczy oraz wptywy pozaczynszowe, mozliwe do uzyskania przez
typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego wtasciciela lub innego uzytkownika.
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W technice kapitalizacji prostej, wartos¢ rzeczy okresla iloczyn stabilnego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z niej i wspdtczynnika kapitalizacji lub iloraz stabilnego strumienia
dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

W=D/R lub W =D x Wi
gdzie:
w — wartos¢ infrastruktury (w niniejszym przypadku warto$¢ wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasnos$¢
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych).
D —dochdéd roczny, przyjmowany do kapitalizacji.
R — stopa kapitalizacji.

Wk —wspdtczynnik kapitalizacji, Wk =1/ R.

W oparciu o zaprezentowane powyzej wzory na wartos¢, stosowane w dochodowym podejsciu
wyceny, opracowany zostat uniwersalny i jednolity algorytm wyceny stuigcy do okreslania
wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasno$¢ PWiK w Rudzie Slaskiej prawa wiasnosci urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych.

Szczegotowa charakterystyka przedmiotowego algorytmu wyceny, wraz z opisem parametréw

wejsciowych, przedstawiona zostata w kolejnym punkcie opracowania.

6. Algorytm wyceny

Algorytm wyceny zostat opracowany w oparciu o zmodyfikowane podejscia, metody i techniki
stuzgce do wyceny nieruchomosci. Jego podstawe stanowig elementy podejscia dochodowego
(metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej) uwzgledniajgcego elementy podejscia
kosztowego (metody kosztow odtworzenia, techniki elementdw scalonych i wskaznikowej).

Wz6r podstawowy dla opracowanego algorytmu:
W =D x Wi
gdzie:
D —dochéd roczny, przyjmowany do kapitalizacji = Jwo x Sczx Ax B x L.

Wk —wspdtczynnik kapitalizacji, Wk =1/ R.

Ogodlna postac algorytmu opracowanego na podstawie wzoru podanego w punkcie VI niniejszego
opracowania:

W =JwoXSczXx A XxBxLxWg

gdzie:

w — wartos¢ wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasnosé urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych.

Jwo  —jednostkowa wartosé odtworzeniowa urzagdzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego [z1].

Scz  —wspdtczynnik wyrazajacy relacje stawki czynszu dzierzawnego do wartosci odtworzeniowej urzadzenia
[%].

A — wspodtczynnik wieku / zuzycia technicznego urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego.
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B — wspotczynnik wykorzystania urzagdzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego.
L — dtugos¢ urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego [m].
Wk —wspodtczynnik kapitalizacji prostej.

CHARAKTERYSTYKA PARAMETROW WEJSCIOWYCH ALGORYTMU:

Jwo — jednostkowa wartos¢ odtworzeniowa urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego [z1].

Do okreslenia jednostkowej wartosci odtworzeniowej urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych

(rozumianej, jako wartos¢ inwestycyjna / cena wybudowania 1 mb urzadzen) wykorzystano elementy

podejscia kosztowego (metody kosztéw odtworzenia, techniki elementéw scalonych i wskaznikowej).

Przy ustalaniu jednostkowej wartosci odtworzeniowej urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych

przyjeto, ze koszt odtworzenia zalezy w szczegdlnosci od:

=  funkcji sieci — czy jest to sie¢ wodociggowa, czy kanalizacyjna),

=  rodzaju materiatu — z jakiego sie¢ jest wykonana,

=  Srednicy sieci,

= jlosci elementow zwigzanych z funkcjonowaniem okreslonego rodzaju sieci — np. zasuw,
hydrantéw, studni rewizyjnych, zasuw przytgczeniowych.

Jednostkowg wartos¢ odtworzeniowg poszczegdlnych rodzajéw urzadzenn wodociggowych
i kanalizacyjnych okreslono na podstawie danych technicznych przekazanych przez Zleceniodawce,
danych cenowych i kosztowych zawartych w katalogach branzowych:
=  Katalog cen jednostkowych robot i obiektéw inwestycyjnych, Bistyp, | kw. 2025 r.,
=  Biuletyn cen obiektéw budowlanych, BCO cz. Il — obiekty inzynieryjne, Sekocenbud, | kw. 2025 .,
jak rowniez na podstawie analizy wtasne;j.
W kosztach odtworzenia urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych uwzgledniono dodatkowo:
=  mnoznik przeliczeniowy wartosci dla regionu kraju — w niniejszym przypadku przyjeto mnoznik
dla wojewddztwa $lagskiego na srednim poziomie 1,0,
=  procentowy wskaznik kosztow dodatkowych, obejmujacych koszty projektowania,
administracyjne, nadzoru i odbioru robdt, ktéry:
o dla urzadzen (sieci) wodociggowych przyjeto na srednim poziomie 5%,
o adla urzadzen (sieci) kanalizacyjnych przyjeto na srednim poziomie 5,5%.

UwAGA: W_koszcie odtworzenia poszczegdlnych urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych

uwzgledniona zostata wartosé dokumentacji projektowej.

ZESTAWIENIE OKRESLONYCH JEDNOSTKOWYCH WARTOSCI ODTWORZENIOWYCH URZADZEN WODOCIAGOWYCH
| KANALIZACYJNYCH — ZGODNIE Z CENAMI NA | KWARTAL 2025 R.:

Srednica Jedn. koszt
Lp. Rodzaj sieci / urzagdzenia Rodzaj materiatu (9) odtworzenia
[mm] [zt/mb]
1 2 3 4 5
1. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 63 514,74 zt
2. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 63 519,92 zt
3. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 90 622,52 zt
4. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 90 633,38 zt
5. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 110 675,27 zt
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Srednica Jedn. koszt

Lp. Rodzaj sieci / urzadzenia Rodzaj materiatu (9) odtworzenia
[mm] [zt/mb]
1 2 3 4 5
6. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 110 698,00 zt
7. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 160 821,88 zt
8. wodociggowa PE 100 RC SDR 11 PN 16 160 852,63 zt
9. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 225 1083,19 zt
10. wodociggowa PE 100 RC SDR 11 PN 16 225 1171,52 z¢
11. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 315 1486,98 zt
12. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 315 1624,17 zt
13. kanalizacyjna PCV lite SN 8 160 1 276,30 zt
14. kanalizacyjna PCV lite SN 8 200 1332,37 zt
15. kanalizacyjna PCV lite SN 8 250 1 402,45 zt
16. kanalizacyjna PCV lite SN 8 315 1581,30 zt
17. kanalizacyjna PCV lite SN 8 400 1991,54 zt
18. kanalizacyjna PCV lite SN 8 500 2572,08 zt
19. kanalizacyjna PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 90 625,49 zt
20. kanalizacyjna PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 110 678,48 zt
21. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z kregdw betonowych 1000 6 559,77 zt
21.1. dodatek za kazde 0,5 m rdznicy gtebokosci 1000 724,04 zt
22. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z kregdw betonowych 1200 7 784,78 zt
22.1. dodatek za kazde 0,5 m rdznicy gtebokosci 1200 820,41 zt
23. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z tworzyw sztucznych 315 3 862,36 zt
23.1. dodatek za kazde 0,5 m rdznicy gtebokosci 315 424,86 zt
24. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z tworzyw sztucznych 425 4 229,83 zt
24.1. dodatek za kazde 0,5 m rdznicy gtebokosci 425 465,29 zt
25. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z tworzyw sztucznych 600 6119,74 zt
25.1. dodatek za kazde 0,5 m rdznicy gtebokosci 600 673,17 zt
26. studnia kanalizacyjna-gt. 2 m z tworzyw sztucznych 1000 12 496,63 zt
26.1. dodatek za kazde 0,5 m rdéznicy gtebokosci 1000 1374,63 zt

UWAGA: Jednostkowe wartosci odtworzeniowe urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych, ktdre nie
zostaly ujete w powyiszej tabeli, powinny podlega¢ odrebnemu okresleniu na podstawie cen
obowigzujgcych w danym okresie.

Scz — wspoétczynnik wyrazajacy relacje stawki czynszu dzierzawnego do wartosci odtworzeniowej
urzadzenia [%].

Specjalistyczna funkcja urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych, jak rowniez sposéb unormowania
prawnego dziatalnosci prowadzonej w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode i odprowadzania
Sciekdw powoduja, ze zakres podmiotéw, ktére mogtyby zosta¢ potencjalnymi dzierzawcami takich
sieci, jak rowniez ich nabywcami, jest w bardzo istotny sposdb ograniczony.

Wskazane aspekty powodujg jednoczesnie, ze jakiekolwiek transakcje majgce na celu obroét
(sprzedaz, dzierzawe) urzadzeniami wodociggowymi i kanalizacyjnymi nie majg charakteru
rynkowego.

Funkcjonujgce na rynku umowy dzierzawy urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych sg przede
wszystkim zawierane pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego lub spdétkami powotanymi
przez te jednostki, a przedsiebiorstwami wodociggowo-kanalizacyjnymi, ktére dysponujg
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zezwoleniem (koncesjg) na prowadzenie dziatalnosci w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode
i odprowadzania Sciekow.

W wiekszosci przypadkow sg to podmioty zalezne lub powigzane kapitatowo.

W celu ustalenia poziomu wspodtczynnika wyrazajgcego relacje stawki czynszu dzierzawnego do
wartosci odtworzeniowej urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych przeprowadzono analize
dostepnych postanowien umownych zawartych w umowach dzierzawy takich urzadzen.

Analiza wykazata, ze najpowszechniej stosowana metoda ustalania wysokosSci czynszu dzierzawnego
za wskazane urzgdzenia opiera sie o dwa elementy, tj. o wysoko$¢ ostatecznie poniesionych przez
wtasciciela kosztow budowy urzadzen (brutto) oraz wysokos¢ stawek amortyzacyjnych dla
poszczegdlnych srodkéw trwatych oddawanych w dzierzawe.

Stawki amortyzacji wskazujg na okres zuzycia (ekonomicznej przydatnosci) danego srodka trwatego.
Metodologia ta jest zgodna z jednolitym stanowiskiem Ministra Finansow, reprezentowanego przez
Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej.

Analiza wykazata, ze wystepujace wspotczynniki ksztattujg sie w zakresie 2,5%-5,5% wartosci
dzierzawionych urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych, przy czym najpowszechniej wystepujg na
poziomie 2,5 % oraz 4,5%.

Zaobserwowany poziom wspodtczynnikdw koreluje z rocznymi stawkami amortyzacji dla budowli
wodnych i sklasyfikowanych, jako budowle do uzdatniania woéd (stawka roczna — 2,5%) oraz obiektow
inzynierii lagdowe] i wodnej (stawka roczna — 4,5%) — zgodnie z zatacznikiem nr 1 do ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych — Wykaz rocznych stawek amortyzacyjnych.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST)
urzadzenia wodociggowe i kanalizacyjne zostaty sklasyfikowane w grupie 2 ,Obiekty inzynierii
Igdowej i wodnej”. 21 — Rurociagi, linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne.

Zgodnie za$ z zatacznikiem nr 1 do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych — Wykaz
rocznych stawek amortyzacyjnych — dla podgrupy 21 KST ,,Budowle sklasyfikowane jako budowle do
uzdatniania wodd, z wyjgtkiem studni wierconych” podstawowa, roczna stawka amortyzacji wynosi
2,5%.

Biorgc pod uwage powyisze, w algorytmie wyceny zastosowano Scz = 2,5%, jako wspdtczynnik
wyrazajgcy relacje stawki czynszu dzierzawnego do wartosci odtworzeniowej urzadzenia, ktéry zostat
ustalony w oparciu o dane z uméw dzierzawy, informacje zawarte w literaturze branzowej, przepisy
prawa powszechnie obowigzujacego, jak rowniez fakt, ze okres trwatosci urzadzerh wodociggowych
i kanalizacyjnych wykonanych z podobnych materiatéw szacowany jest na ponad 50 lat, a nawet na
ponad 100 lat.

A — wspodtczynnik wieku / zuzycia technicznego urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego.

Wspotczynniki wieku / zuzycia technicznego zostaty ustalone przy uwzglednieniu hipotetycznego
wieku urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych (rozumianego, jako ilos$¢ lat, ktdre uptynety od daty
odbioru technicznego sieci, do dnia zastosowania algorytmu) i trwatosci tych urzadzen, jak réwniez
literatury branzowe;.

Wspdtczynniki wieku / zuzycia technicznego oddaje stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych — jako kryterium wyceny réznicuje stawke czynszu wprost
proporcjonalnie do zuzycia technicznego przedmiotu wykupu.
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Zuzycie odnosi sie wprost do stanu sieci w dniu jej wykupu — im wyzsze zuzycie sieci (nizszy
wspotczynnik), tym jej atrakcyjnos¢ dochodowa nizsza, poniewaz krétszy jest okres przysztej
eksploatacji oraz wyzsze naktady na remonty.

ZESTAWIENIE  WSPOLCZYNNIKOW WIEKU / ZUZYCIA TECHNICZNEGO W ZALEZNOSCI OD WIEKU URZADZEN
WODOCIAGOWYCH | KANALIZACYJNYCH:

Wsp6tczynnik wieku / zuzycia technicznego dla Wsp6tczynnik wieku / zuzycia technicznego dla
urzadzen wodociggowych urzadzen kanalizacyjnych
Lp. (A) (A)
Wiek sieci w dacie przekazania Wielkos¢ Wiek sieci w dacie przekazania Wielkos¢
[lata] wspotczynnika [lata] wspotczynnika

1 2 3 4 5

1. do 2 lat 1,00 do 2 lat 1,00

2. 2<5lat 0,95 2<5lat 0,95

3. 5<10lat 0,90 5<10Ilat 0,90

4. 10 <15 lat 0,80 10 < 15 lat 0,80

5. 15< 20 lat 0,70 15 <20 lat 0,70

6. 20 <25 lat 0,60 20< 25 lat 0,60

7. powyzej 25 lat 0,50 powyzej 25 lat 0,50

B — wspodtczynnik wykorzystania urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego.

Wspdtczynniki wykorzystania zostaty ustalone w przeliczeniu na 1 mb dtugosci urzadzen

wodociggowych i kanalizacyjnych, przy uwzglednieniu stosunku:

=  rocznej ilosci wody dostarczanej danym urzgdzeniem wodociggowym do sredniej rocznej ilosci
wody dostarczonej catg siecig wodociggowa spétki PWiK w Rudzie Slgskiej lub

=  rocznej ilosci Sciekdw odprowadzanych danym urzadzeniem kanalizacyjnym do $redniej rocznej
iloéci $ciekéw odprowadzanych catg siecig kanalizacyjng spétki PWiK w Rudzie Slaskiej.

Zgodnie z przekazanymi przez Zleceniodawce danymi, na dzien 31-12-2024 r.:

»  dtugosc catej sieci wodociggowej spétki PWiK w Rudzie Slaskiej wynosi 344 800 mb, a érednia
ilo$¢ wody dostarczana przez PWiK — w przeliczeniu na 1 mb sieci — wynosi 12,09 m3/mb/rok,

= diugos¢ catej sieci kanalizacyjnej spétki PWiK w Rudzie Slaskiej wynosi 288 000 mb, a $rednia
iloé¢ $ciekdw odbieranych przez PWiK — w przeliczeniu na 1 mb sieci — wynosi 13,76 m3/mb/rok.

W zakresie urzagdzeri wodociggowych, celem okreslenia przeptywu (w petnych m3/mb/rok) ujetego
w kolumnie nr 9 Algorytmu nalezy przyjgé, ze Srednia ilos¢ wody dostarczana przez PWiK
w przeliczeniu na 1 osobe na rok wynosi 34 m3, natomiast ze wzgledu na brak mozliwosci
oszacowania przez Przedsiebiorstwo ilu mieszkancow korzystato bedzie z danego urzadzenia,
przyjmuje sie 3 osoby na budynek mieszkalny.

Dla okreslenia wielkosci przeptywu nalezy zatem postuzy¢ sie ponizszym wzorem:
3 0s. x ilo$¢ budynkéw mieszkalnych x 34 m3 : dtugos¢ urzadzenia wodociggowego (w mb)

W zakresie urzadzer kanalizacyjnych, celem okreSlenia przeptywu (w petnych m3/mb/rok) ujetego
w kolumnie nr 9 Algorytmu nalezy przyjgé, ze srednia ilos¢ sciekéw odbierana przez PWiK
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w przeliczeniu na 1 osobe na rok wynosi 33 m3, natomiast ze wzgledu na brak mozliwosci
oszacowania przez Przedsiebiorstwo ilu mieszkancéw korzystato bedzie z danego urzadzenia,
przyjmuje sie 3 osoby na budynek mieszkalny.

Dla okreslenia wielkosci przeptywu nalezy zatem postuzy¢ sie ponizszym wzorem:

3 0s. x ilo$é budynkéw mieszkalnych x 33 m? : dtugosé urzadzenia kanalizacyjnego (w mb)

ZESTAWIENIE WSPOtCZYNNIKOW WYKORZYSTANIA W ZALEZNOSCI OD WIELKOSCI PRZEPEYWU:

Wspétczynnik wykorzystania urzadzenia
wodociggowego

(B)

Wspoétczynnik wykorzystania urzadzenia kanalizacyjnego

(B)

P Przeptyw sprzed?m?j wody na Wielkosé Przeptyw odebranyclj sciekow na Wielkoéé
1 mb sieci , . 1 mb sieci , .
T wspotczynnika e oK) wspotczynnika
1 2 3 4 5

1. 215 1,0 216 1,0
2. 13-14 0,9 14-15 0,9
3. 11-12 0,8 12-13 0,8
4. 9-10 0,7 10-11 0,7
5. 6-8 0,6 7-9 0,6
6. <5 0,5 <6 0,5

L — dtugosc urzadzenia wodociggowego lub kanalizacyjnego [m].

Przedmiotowy parametr odnosi sie do dtugosci przejmowanego urzadzenia wodociggowego
(zewnetrznej sieci wodociggowej) lub kanalizacyjnego (zewnetrznej sieci kanalizacyjnej), w metrach
biezgcych.

W — wspétczynnik kapitalizacji proste;j.

Wobec braku wiarygodnych danych rynkowych, ktére pozwolityby na okreslenie wspdtczynnika /
stopy kapitalizacji wprost z rynku, wspdtczynnik kapitalizacji, jako odwrotnosé stopy kapitalizacji,
zostat ustalony w oparciu o dane z rynku kapitatowego dla | kwartatu 2025 r.

Metodologie okreslania tego wspodtczynnika oparto na procedurach wyceny w podejsciu
dochodowym. Stope kapitalizacji ustalono w oparciu o stope dyskontowg, na podstawie rynkowych
danych o rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji zostata ustalona w ujeciu realnym, czyli przy uwzglednieniu korekty inflacyjne;j.
Brak korekty o wskaznik inflacji prowadzitby do ustalenia stopy na wyzszym poziomie — w ujeciu
nominalnym.

Stope dyskontowg okreslono metoda addytywna wedtug wzoru:

r=rb+rr
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gdzie:

r — stopa dyskonta.

rb — stopa wolna od ryzyka (stopa bazowa), odpowiadajgca inwestycjom w bezpieczne papiery
wartosciowe, ustalona na podstawie rentownosci dtugoterminowych obligacji Skarbu panstwa,
z uwzglednieniem inflacji.

rr — stopa ryzyka inwestowania w nieruchomosci (suma ryzyka).

Stope bazowg okreslono wedtug ponizszego wzoru:

rb = (1 + stopa nominalna) : (1 + stopa inflacji) - 1

UWAGI DO OKRESLENIA STOPY Z RYNKU KAPITALOWEGO.

* Srednia rentowno$¢ obligacji skarbowych, 10-letnich, o oprocentowaniu statym — DS1034,
wedtug portalu BondSpot S.A., notowanie z dnia 31-03-2025 r. — 5,71%.

= Inflacja —(+) 4,9% (na podstawie danych NBP — projekcja inflacji z 14-03-2025 r.).

= Suma ryzyk: premia za ryzyko zwigzane z inwestowaniem na rynku nieruchomosci / za przejscie

z rynku kapitatowego na rynek nieruchomosci — ryzyko systematyczne — przyjeto rrl = 3,00%
oraz premia za ryzyko zwigzane z inwestowaniem w konkretng nieruchomosé — ryzyko
niesystematyczne / specyficzne — przyjeto rr2 = 1,50%.

rb = (1+0,0571) : (1+ 0,049) — 1 = (+) 0,0077
rr=0,03 + 0,015 = 0,045
r=0,0077 + 0,045 = 0,0527

STOPA DYSKONTOWA:
r=5,30%

Stope kapitalizacji przyjeto ostatecznie na poziomie stopy dyskontowej.

R=5,30%

Wspodtczynnik kapitalizacji:

Wi =1/R=1/5,30% = 18,87

PRZYJETY WSPOLCZYNNIK KAPITALIZACII:
W, =19

7. Whnioski koncowe

Algorytm wyceny stuzgcy do okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasno$¢ PWiK w Rudzie
Slaskiej urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez osoby fizyczne lub prawne,
z ich wiasnych $rodkow, zostat oparty na zasadach kapitalizacji czynszu.

Opracowany algorytm wyceny zapewnia uzyskiwanie uniwersalnych i jednolitych — w odniesieniu do
jednostki miary, np. 1 m dtugosci sieci — wartosci wynagrodzen z tytutu nabycia na wtasnosc¢
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PWiK w Rudzie Slaskiej urzadzern wodociggowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez osoby
fizyczne lub prawne, z ich wiasnych srodkoéw.

Moze on by¢ stosowany do wszystkich dostawcéw urzadzen zapewniajgc ich rowne i proporcjonalne
traktowanie — pozwala zatem unikng¢ zarzutéw o naduiywanie przez przedsiebiorstwo pozycji
dominujacej.

Opracowany algorytm wyceny uwzglednia zatozenie, ze okreslone w jego oparciu wynagrodzenia
dotycza nabycia urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych na wtasno$é¢ PWiK w Rudzie Slaskiej.

Nie uwzglednia on natomiast zadnych innych form korzystania przez przedsiebiorstwo ze wskazanych
urzadzen, tj. np. dzierzawy.

Poprzez zastosowanie w algorytmie wyceny wspotczynnikdw odnoszgcych sie do wieku oraz stopnia
wykorzystania nabywanych urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych uwzgledniono ich
ekonomiczng przydatnosc i optacalnosé eksploatacji przez przedsiebiorstwo.

Okreslone w opracowaniu wartosci (sktadowe algorytmu) nie uwzgledniajg podatku VAT (wartosci
netto).

8. Uwagi, klauzule i zastrzezenia

Niniejsze opracowanie nie stanowi operatu szacunkowego.
Opinia zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie z poznanym stanem
faktycznym i prawnym.
3. Opinia zostata sporzgdzona tylko i wyfgcznie dla Zamawiajacego i dla celu w niej wskazanego.
Wykorzystanie opinii do innego celu oraz przez osoby trzecie, jest niedopuszczalne i nie moze
stanowi¢ podstawy ewentualnej odpowiedzialnosci autora.
W opinii uwzgledniono poziom cen oraz pozostatych danych z | kwartatu 2025 r.
Wszelkie zmiany wymagajg uaktualnienia opracowania.
Parametry uwzglednione w algorytmie wyceny zaleca sie aktualizowac przynajmniej raz w roku.

N o wu .k

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne ani ukryte urzadzen

wodociggowych i kanalizacyjnych.

8. Wszystkie dane dotyczace przedmiotu i zakresu opinii przyjeto w dobrej wierze, zaktadajac ich
zgodnos¢ ze stanem rzeczywistym.

9. Wartosci okreslane w oparciu o przedstawiony algorytm wyceny nie uwzgledniajg kosztéw
transakcji nabycia urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkéw i opfat, w tym podatku VAT.

10. W algorytmie wyceny, ani w jego parametrach wejsciowych nie uwzglednia sie podatku VAT

(wartosci netto).

9. Wykaz zatacznikow

1. Arkusz kalkulacyjny — , Algorytm wyceny.”.
Kopia polisy ubezpieczenia OC.
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Algorytm wyceny nabycia na wtasnos¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych od oséb fizycznych lub prawnyct

i .. . . WARTOSC rynkowa
Srednica  Jedn. koszt Roczna stawka Wiek ; Przeptyw Dfugosc’flea urzadzenia /
Lp. Rodzaj sieci / urzadzenia Rodzaj materiatu (2) odtworzenia czynszu brzadzens ‘A_ISP' [w petnych R, iz . wynagrodzenia,
[w wieku 5 wykorzy.  urzadzen .
[mm] [zt/mb] [zt/mb/rok] milebEE] m*/mb/rok] [mb / szt.] Cena[l::l]byua
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 63 514,74 zt 12,87 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 245,00 zt
2. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 63 519,92 zt 13,00 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 247,00 zt
3. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 90 622,52 zt 15,56 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 296,00 zt
4. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 90 633,38 zt 15,83 z¢ 12 1,00 16 1,00 1,00 301,00 zt
5. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 110 675,27 zt 16,88 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 321,00 zt
6. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 110 698,00 zt 17,45 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 332,00 zt
7. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 160 821,88 zt 20,55 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 390,00 zt
8. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 160 852,63 zt 21,32zt 12 1,00 16 1,00 1,00 405,00 zt
9. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 225 1083,19 zt 27,08 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 515,00 zt
10. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 225 1171,52 z¢ 29,29 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 557,00 zt
11. wodociggowa PE 100 SDR 11 PN 16 315 1486,98 zt 37,17 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 706,00 zt
12. wodociggowa PE 100 RCSDR 11 PN 16 315 1624,17 zt 40,60 zt 12 1,00 16 1,00 1,00 771,00 zt
13. kanalizacyjna PCV lite SN 8 160 1276,30 zt 31,91zt 12 1,00 17 1,00 1,00 606,00 zt
14. kanalizacyjna PCV lite SN 8 200 1332,37zt 33,31zt 12 1,00 17 1,00 1,00 633,00 zt
15. kanalizacyjna PCV lite SN 8 250 1402,45 zt 35,06 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 666,00 zt
16. kanalizacyjna PCV lite SN 8 315 1581,30 zt 39,53 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 751,00 zt
17. kanalizacyjna PCV lite SN 8 400 1991,54 zt 49,79 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 946,00 zt
18. kanalizacyjna PCV lite SN 8 500 2 572,08 zt 64,30 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 1222,00 zt
19. kanalizacyjna PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 90 625,49 zt 15,64 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 297,00 zt
20. kanalizacyjna PE 100 SDR 11 PN 16 (przewdd ttoczny) 110 678,48 zt 16,96 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 322,00 zt
21. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z kregéw betonowych 1000 6 559,77 zt 163,99 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 3 116,00 zt
21.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1000 724,04 zt 18,10 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 344,00 zt
22. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z kregéw betonowych 1200 7 784,78 zt 194,62 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 3 698,00 zt
22.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1200 820,41 zt 20,51 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 390,00 zt
23. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z tworzyw sztucznych 315 3862,36 zt 96,56 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 1 835,00 zt
23.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 315 424,86 zt 10,62 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 202,00 zt
24. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z tworzyw sztucznych 425 4229,83 zt 105,75 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 2 009,00 zt
24.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 425 465,29 zt 11,63 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 221,00 zt
25. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z tworzyw sztucznych 600 6 119,74 zt 152,99 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 2 907,00 zt
25.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 600 673,17 zt 16,83 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 320,00 zt
26. studnia kanalizacyjna - gt. 2 m z tworzyw sztucznych 1000 12 496,63 zt 312,42 27t 12 1,00 17 1,00 1,00 5 936,00 zt
26.1. dodatek za kazde 0,5 m réznicy gtebokosci 1000 1374,63 zt 34,37 zt 12 1,00 17 1,00 1,00 653,00 zt
Legenda:

- Pola, ktére wypetnia PWiK sp. z 0.0. w Rudzie Slaskiej.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

T ‘ pZu

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Budoserwis Z.U.H. Sp. z o0.0.

41-500 Chorzow, Kosciuszki 31

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017837

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 17/01/2025 - 16/01/2026

na sume gwarancyjnga: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 4 484.00 PLN
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