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Zarzadzenie Nr 51/2022

Wojta Gminy Zakrzew
z dnia 23 maja 2022 r.

w sprawie wprowadzenia zmian w Regulaminie odplatnego przejecia urzadzen

wodociggowych i kanalizacyjnych na rzecz Gminy Zakrzew

Na podstawie art. 30 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 31 ust. 15 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéow (Dz. U. z 2020r.

poz. 2028, z pdzn. zm.), zarzadza sig, co nastepuje:

§1.

W regulaminie odptatnego przejecia urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych na
rzecz Gminy Zakrzew, stanowigcym zalacznik do zarzadzenia nr 61/2021 Wojta Gminy
Zakrzew z dnia 30 lipca 2021 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu odplatnego przejecia
urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych na rzecz Gminy Zakrzew, Zatacznik stanowiacy
Algorytm o ktérym mowa w § 1 pkt 12) otrzymuje oznaczenie jako Zafacznik Nr 3
i Zatacznikowi temu nadaje si¢ brzmienie o tresci stanowiacej Zatacznik do niniejszego

zarzadzenia. "

§2.

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Woijt G 'n{ikrzew

Leszek Margas



Zatacznik nr 3

Algorytm

okreslania wynagrodzenia

z tytutu nabycia na wtasnos¢

urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych
potozonych na terenie

Gminy Zakrzew

od 0s6b fizycznych lub osdb prawnych

ktore wybudowaty te urzadzenia z wkasnych srodkow
| sg ich wtascicielami

Radom 09 maja 2022 rok



algorytm okreslenia wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasno$¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych

l. Przedmiot, zakres i uwarunkowania

Przedmiotem opracowania jest algorytm stanowiacy podstawe do obliczania wynagrodzenia z tytutu nabycia na
wilasno$¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie Gminy Zakrzew od 0sob fizycznych
lub 0s6b prawnych, ktore wybudowaly te urzadzenia z wtasnych rodkow i sg ich wlascicielami.

Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wtasnosci zewnetrznych urzadzer wodociggowych oraz zewnetrznych
urzadzen kanalizacyjnych zlokalizowanych na terenie Gminy Zakrzew.

Uwarunkowania

Podstawowym uwarunkowaniem opracowania jest fakt, ze obliczenia nie dotyczg Zzadnego konkretnego
urzadzenia, lecz sg autorskim algorytmem o uniwersalnym charakterze. Ostateczne obliczenia wartosci
konkretnych urzadzen nastepujg przez rzeczoznawce majatkowego.

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

Ostateczny ksztatt niniejszego algorytmu determinuje zafozenie, ze warto$¢ urzadzen jest bezposrednio
zwigzana z wysoko$cig czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z tytutu dzierzawy tych urzadzen.

Il. Cel opracowania

Celem opracowania jest sporzadzenie algorytmu na podstawie, ktorego okresla sie wynagrodzenie z tytutu

nabycia na wtasnos$¢ urzadzer wodociggowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie Gminy Zakrzew od osob

fizycznych lub oséb prawnych, ktore wybudowaly te urzadzenia z wtasnych $rodkéw i sg ich wiascicielami.

lll. Podstawa opracowania

lIl.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng opracowania ninigjszego algorytmu stanowi umowa zawarta pomigdzy Gminnym

Przedsigbiorstwem Komunalnym w Zakrzewie Sp. z 0.0. z siedzibg w Zakrzewie, reprezentowanym przez Pana

Kazimierza t.abeckiego — Prezesa Zarzadu a autorami tego opracowania. J

lIl.2. Podstawy materialno — prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami t. Dz.U. 2021
poz. 1899 z 21 pazdziernika 2021 roku z pdzniejszymi zmianami,

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

11.3. Zrédta danych merytorycznych

Przepisy uzupetniajace

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny tj. Dz.U. 2020 poz. 1740 z dnia 08 pazdziemika 2020
roku z pézniejszymi zmianami,

* 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 pdzniejszymi zmianami,
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* Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym tj. Dz.U. 2022 poz. 559 z dnia
09 marca 2022 roku z p6zniejszymi zmianami.

W opracowaniu wykorzystano

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,
* Noty interpretacyjne — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zrodta informacii

Podstawe przeprowadzonych analiz i ustalen stanowity:

—> materiaty i dokumenty udostepnione przez Gminne Przedsiebiorstwo Komunalne w Zakrzewie Sp. z o.0.
z siedzibg w Zakrzewie,

= decyzje Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

= orzecznictwo sadow powszechnych i administracyjnych dotyczace ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu ciekdw tj. Dz.U. 2020 poz. 2028 z dnia 17
listopada 2020 roku z pdzn. zm. oraz ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny tj. Dz.U. 2020 poz.
1740 z dnia 08 pazdziernika 2020 roku z pozn. zm.,

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

Materiaty pomocnicze

* Zasady okreSlania wartosci nieruchomosci metodyczne i prawne” R. Cymerman, A. Hopfer, Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majatkowego, Warszawa 2014.

* "Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci" — Z. Matecki — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych 2016 rok.

* "Wycena nieruchomosci" - J. Dydenko, T. Telega — wydawnictwo Wolters Kluwer 2016 rok.

*  Wycena nieruchomosci”— M. Zak — wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2012 rok.

*  Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci — metodologia, zuzycie obiektow i przyktady” — Warszawskie
Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB Sp. z 0.0. — wydanie Warszawa
2020 rok.

*  Zuzycie techniczne obiektéw budowlanych — metody i kryteria oceny” — Warszawskie Centrum Postepu
Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB Sp. z 0.0. — wydanie Warszawa 2020 rok.

*  Rzeczoznawca Majatkowy” — kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

*  Wycena Nieruchomosci” — kwartalnik Warszawskiego Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego
WACETOB.

* "Wycena nieruchomos$ci i przedsiebiorstw" — kwartalnik ogolnopolski Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Zeszyty Izby Gospodarczej ,Wodociggi Polskie”,

*  Kalkulacja cen sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu przez przedsiebiorstwa przesytowe
metoda kapitalizacji czynszu” - D. Trojanowski, P. Kisiel, Swiat Nieruchomosci nr 80/2012.

IV. Daty istotne dla opracowania

Data sporzadzenia opracowania 09 maja 2022 rok
Termin obowigzywania w zakresie cen jednostkowych

(wymagang jes_t okre§owa aktualizapja_wskg;nikéw jedno;tkowej wartosci od maja 2022 roku
odtworzeniowej, wspdtczynnika kapitalizacji, jednostkowej stawki czynszu -

przynajmniej raz w roku)

Okres, z ktorego pochodzg dane okreslone w opracowaniu | kw. 2022
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V. 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 pdzniejszymi zmianami:

,1. Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne nie nalezq do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wehodzg w sktfad przedsigbiorstwa.
2. Osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w §1, i jest ich wiadcicielem, moze zgdac,
aby przedsigbiorca, ktory przytaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wiasno$¢ za odpowiednim
wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia wtasnoSci tych
urzadzen moze wystapic takze przedsigbiorca.”

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

,1. Osoby, ktére wybudowaly z wtasnych Srodkéw urzgdzenia wodociggowe i urzgdzenia kanalizacyjne, moga je
przekazywac odpfatnie gminie lub przedsiebiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych
w umowie.

2. Przekazywane urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 1, powinny odpowiadac¢ warunkom technicznym okre$lonym
w odrebnych przepisach. ]
3. Nalezno$¢ za przekazane urzadzenia wodociggowe i urzgdzenia kanalizacyjne moze byc¢ 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 wodociggowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez inne podmioty, za
odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowity inaczej. Urzadzenia te powinny
odpowiada¢ obowigzujacym warunkom technicznym okreslonym w odrebnych przepisach.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa 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 pozniejszymi 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 dotyczyto przeniesienia wtasnosci
urzadzen czy tez najmu badz dzierzawy tych urzadzen.

V1. Metodologia wyceny J
W ustawie z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
t. Dz.U. 2020 poz. 2028 z dnia 17 listopada 2020 roku z pdzniejszymi zmianami brak jest wytycznych
odnoszacych sie do zastosowania konkretnej metody wyceny przejmowanych urzadzern wodociggowych i
kanalizacyjnych. Wobec powyzszego przeanalizowano réwniez orzecznictwo, jak i decyzje Urzedu Ochrony
Konkurenciji i Konsumentéw. W decyzji nr RGD.6/2010 z dnia 26 marca 2010 roku Dyrektor Delegatury UOKIK w
Gdansku wskazuje na stuszno$¢ kalkulacji wykupu urzadzer wodociggowych i kanalizacyjnych opartych na
kapitalizacji czynszu. Nadto podkreslono, ze ,Oczywistym jest, iz posiadanie wspomnianych urzadzen nie jest
zwigzane z czerpaniem z tego tytutu wyltgcznie korzysci (zyskow), ale wigze sie rowniez z koniecznosci
ponoszenia przez ich wiasciciela kosztéw ich uzytkowania. Wobec powyzszego — w ocenie Prezesa Urzedu - nie
mozna narzucic¢ przedsiebiorcy przejmujgcemu odpfatnie wspomniane urzgdzenia obowigzku ich wykupu za
kwotq rowng kosztom ich budowy. Majac na uwadze uregulowania ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw, nalezy zaproponowang przez GWIK metode kalkulacji ceny wykupu przejmowanych urzadzen
uznaé za réwnowazacq zaréwno interesy podmiotu przejmujgcego wspomniane urzgdzenia na Swoj majatek, jak
i podmiotu, ktory je przekazuje.”

Tym samym nalezy wskazac, ze zbiorowe zaopatrzenie w wodg czy tez odbiér Sciekow ma charakter publiczny i
realizowane jest bezposrednio przez jednostki samorzadu terytorialnego badz posrednio przez utworzone w tym
celu spotki. Z tego wzgledu odptatno$¢ za przejmowang sie¢ powinna odpowiada¢ realnym wartosciom, jak i
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uwzglednia¢ faktyczny poziom rentownosci danej sieci. Zatem uwzgledniajac publiczny jak i ustugowy charakter
zewnetrznych sieci wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych, wtasciwym sposobem okre$lenia
wartosci sieci jest kapitalizacja uzyskiwanego dochodu z sieci. Tego rodzaju zatozenia wtasciwe sg 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 pdzniejszymi zmianami ,Podejscie dochodowe polega na okreslaniu
wartosci nieruchomo$ci przy zafozeniu, Ze jej nabywca zapfaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosic 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 okresla, ze:

Art. 6 ,Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu uzyskiwanego lub
moZliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochodow z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z
nieruchomosci podobnych”.

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

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartoSci nieruchomo$ci przynoszgcych lub mogacych
przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego wysokoSC mozna ustalic na podstawie analizy
ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartoSci nieruchomo$ci przynoszacych lub mogacych przynosic
dochdd, ktérego wysokosSci nie mozna ustalic w sposéb, o ktorym mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada
udziatowi wtasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.”

Art. 8 ,Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.”

Art. 9 ,1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomo$ci okreSla sie jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomo$ci i wspofczynnika kapitalizacji
lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspodtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastapic¢ zwrot Srodkow, poniesionych na
nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych
nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspdfczynnika kapitalizacji | stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng relacje miedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.”

Art. 10 ,1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartoS¢ nieruchomosci okresla sie jako sume
zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomoSci wycenianej w
poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng
nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedstawia wartoS¢ nieruchomosSci po upfywie 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 bedg ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okreSlenia wartosci nieruchomosSci przy uzyciu stopy dyskontowey.
Stopa dyskontowa powinna uwzgledniac 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 opfat i podatkow zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci.”
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Art. 12 ,W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowq okresla si¢ na
podstawie rentowno$ci bezpiecznych, dfugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia
ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.”

Art. 13 ,W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sig na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow z nigruchomosci
podobnych.”

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

- nabywca zapfaci za dang nieruchomos¢ cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki z
niej uzyska,

- nie zapfaci za dang nieruchomosci wigcej od sumy, za ktérg mogiby naby¢ inng nieruchomosc o analogiczne;
rentownosci i analogicznym stopniu zuzycia.

Nadto w procesie wyceny przy uzyciu podejscia dochodowego dochdd z nieruchomosci przeksztatcany jest w
warto$¢ na podstawie wspoiczynnika kapitalizacji badz stopy kapitalizacii.

W podejsciu dochodowym w zalezno$ci od sposobu ustalenia dochodu stosuije sig:
- 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 czynszow
najmu lub dzierzawy.

Reasumujac powyzsze, wzor znajdujacy zastosowanie przy podejsciu dochodowym w metodzie inwestycyjnej
technice kapitalizacji prostej wyglada nastepujgco:

W =D x Wk
gdzie:

W — warto$¢ nieruchomosci, w tym przypadku warto$¢ wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasno$¢ urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych,

D - przewidywany dochdd roczny, :
Wi — wspotczynnik kapitalizacji proste. 3

Na podstawie powyzszego wzoru opracowano uniwersalny algorytm stanowigcy podstawe do obliczania
wynagrodzenia z tytutu nabycia na wlasno$¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie
Gminy Zakrzew, od 0sob fizycznych lub oséb prawnych, ktére wybudowaly te urzadzenia z whasnych Srodkow i
sq ich wiascicielami. Szczegdtowy opis algorytmu wraz z opisem parametrow zawarty jest w punkcie VII
niniejszego opracowania.
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VII. Algorytm okreslania wartosci zewnetrznych sieci wodociagowych oraz zewnetrznych sieci
kanalizacyjnych

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

W = jwo X Scz x Ax B x C x Ls x Wk

gdzie:

W — warto$¢ wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasno$¢ urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,

W — wspotczynnik kapitalizacji prostej, okreslony na podstawie danych z rynku finansowego,

jwo — jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewnetrznej sieci kanalizacyjnej,
okre$lona w oparciu o katalogi branzowe — zgodnie z tabelg nr 1, [{]

Sc; — 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 — wspdtczynnik zuzycia technicznego — zgodnie z tabelg nr 2,

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

C — wspdtczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu,

Ls— dtugo$¢ przejmowanej sieci wodociggowej / kanalizacyjnej [m].

Opis parametrow:

v jwo — jednostkowa wartoS¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewnetrznej sieci
kanalizacyjnej

Wartos¢ odtworzeniowg poszczegolnych rodzajow sieci okre$lono na podstawie analizy wiasnej, danych
przekazanych przez Zleceniodawce, jak i na podstawie katalogbw branzowych tj. Biuletyn cen obiektow
budowlanych BCO cz. Il — obiekty inzynieryjne wyd. Sekocenbud | kw. 2022, Katalog cen jednostkowych robot i
obiektow inwestycyjnych, wyd. Bistyp Consulting | kw. 2022. W ponizszej tabeli zawarto zestawienie Srednich
cen budowy odcinkéw sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

Tabelanr 1
[ | Cena netto
SIEC WODOCIAGOWA
Sredni koszt budowy 1 mb wodociagu w terenie zielonym
1| fgczny koszt wykonania 1 mb kanatu sr. 90 mm 130,00 zt/mb
2 | faczny koszt wykonania 1 mb kanatu sr. 110 mm 152,00 zt/mb
3 | faczny koszt wykonania 1 mb kanatu sr. 125 mm 174,00 zt/mb
Sredni koszt budowy 1 mb wodociagu w terenie utwardzonym
4 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu sr. 90 mm 195,00 zt/mb
5 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 110 mm 217,00 zt/mb
6 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 125 mm 240,00 zt/mb
Pozostate elementy sieci
7 | hydrant wodociggowy 3 255,00 zi/szt
8 | przecisk $r. 150 mm 217,00 zt/mb
SIEC KANALIZACYJNA
Sredni koszt budowy 1 mb kanatu grawitacyjnego w terenie zielonym
1 | przytacze kanalizacyjne $r. 160 mm | 434,00 ztimb
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2 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 250 mm 543,00 zt/mb
3 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 200 mm 488,00 zt/mb
4 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu r. 160 mm 434,00 zt/mb
Sredni koszt budowy 1 mb kanatu grawitacyjnego w terenie utwardzonym
5 | przytacze kanalizacyjne $r. 160 mm 499,00 zt/mb
6 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 250 mm 608,00 zt/mb
7 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 200 mm 553,00 zt/mb
8 | taczny koszt wykonania 1 mb kanatu $r. 160 mm 499,00 zt/mb
Pozostate elementy sieci
9 | studnia rewizyjna $r. 1200 mm Zelbetowa z wkazem kompletna 3 255,00 zt/szt
10 | studnia rozprezna SR systemowa z tworzywa sztucznego $r. 1000 mm 3 472,00 zt/szt
11 | przewiert ér. 250 mm do 20 mb 434,00 zt/mb
12 | przewiert $r. 200 mm do 20 mb 380,00 zt/mb
13 | przewiert ér. 160 mm do 20 mb 304,00 zt/mb
14 przepompowni.a sieciowa $r. 1200 mm, zbiornik wykonany Z poli_propylenu. 13 000,00zt/szt
Przepompownia kompletna z pompami, orurowaniem, sterowaniem pracy pomp.
15 | studnia przytaczeniowa z tworzywa sztucznego $r. 425 mm 922,00 zt/szt

Wszelkie nieujete w powyzszej tabeli koszty zwigzane z budowg sieci wodociggowej lub sieci kanalizacyjnef-)
podlegajg odrebnemu okresleniu, na podstawie cen obowigzujacych aktualnie w danym okresie.

v Sc: — procentowa stawka czynszu dzierzawnego okreslona w oparciu o rzeczywiste dane z umow
dzierzawy lub w przypadku braku takich umoéw, na podstawie informacji zawartych w branzowej literaturze
przedmiotu.

Dzierzawa zewnetrznych sieci wodociggowych, jak i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych nalezy do rzadkosci, nie
tylko na terenie Gminy Zakrzew, jak i powiatu radomskiego, ale tez w skali catego wojewddztwa mazowieckiego.
Dlatego tez do okreslenia wysokosci stawki dzierzawy analizg objeto obszar catego kraju. Wedtug danych z
terenow wojewddztwa $laskiego poziom czynszu dzierzawnego byt z przedziatu 3% - 5,5%, przy czym najwyzsza
stawka dotyczyta wysoko zurbanizowanych miast. Z kolei czynsz dzierzawny w wojewodztwie lubelskim zawierat
sie w dos¢ szerokim przedziale od 2% do 7%. Z powyzszego mozna wyciagna¢ wniosek, ze najnizszy poziom
stawki czynszu obejmowat tereny gmin wiejskich charakteryzujacych sie nizszym stopniem zurbanizowania i
uzbrojenia (poziom czynszu nie przekroczyt 4%), natomiast gminy miejsko-wiejskie osiggaty wyzsze stawki
czynszu dzierzawnego. Dodatkowo nalezy réwniez przytoczy¢ konkluzje artykutu Adama Trybusza ,WartoSciowy
wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanych”, w ktérym autor okreslit relacje stawki czyns;)
najmu/dzierzawy gruntu do wartosci rynkowej gruntu jako 6,4% - 8,3%, gdzie najnizszy wspoiczynnik dotyczyt
gruntow drozszych a najwyzszy gruntow najtariszych.

Reasumujac powyzsze informacje, jak i biorac pod uwage atrakcyjnos¢ lokalizacji i zurbanizowania terenow
Gminy Zakrzew, okresla sie stawke czynszu dzierzawnego na poziomie 4,0% - 4,5%.

v A — wspotczynnik zuzycia technicznego
Wspdiczynnik zuzycia technicznego okre$lono na postawie do$wiadczenia zawodowego, jak i literatury

branzowej, w odniesieniu do wieku przejmowanej sieci (wiek sieci okresla sie od daty odbioru technicznego sieci
do dnia zastosowania algorytmu do wyliczenia warto$ci).
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Tabelanr2
Wspotczynnik zuzycia technicznego urzadzenia Wspotczynnik zuzycia technicznego urzadzenia
wodociggowego (A) kanalizacyjnego (A)
Wiek Wartos¢ Wiek Wartos¢
urzadzenia wspotczynnika urzadzenia wspdtczynnika
[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 wiece) 0,55 10 lat i wiecej 0,55
v B — wspotczynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacyjne;

Wspotczynnik ten zostat okreslony jako stosunek ilosci wody zuzytej (sprzedanej) przeptywajacej przez dang
sie¢ lub odebranych Sciekdw przeptywajacych przez dang sie¢ o konkretnej dtugosci w roku obrachunkowym do
tej samej wielko$ci wyliczonej jako srednia dla catej Gminy.

Jako punkt odniesienia nalezy przyja¢ Srednig wartos¢ przeptywu na 1 mb sieci w roku obrachunkowym dla
przedsigbiorstwa. W zakresie od 0,95 do 1,05 wartosci $redniej, wspotczynnik wynosi 1,00, natomiast dla
wartosci mniejszych lub wiekszych nalezy zastosowa¢ odpowiednio wspotczynniki zmniejszajace lub
zwiekszajace.

Tabelanr 3
Wspotczynnik wykorzystania urzadzenia Wspétczynnik wykorzystania urzadzenia
wodociagowego (B) kanalizacyjnego (B)
Przeptyw sprzedanej wody Wartos¢ Przeptyw odebranych Sciekow Wartos¢
na 1 mb sieci wspdiczynnika na 1 mb sieci wspofczynnika
[m3/mb x rok] ‘ [m3/mb X rok]
przeptyw powyzej 1,30 sredniej 110 przeptyw powyzej 1,30 Sredniej 110
warto$ci 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
v C — wspotczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu

Gmina Zakrzew jest gming wiejskg potozong w zachodniej czesci powiatu radomskiego. Gmina graniczy od
potudnia z gming Wolandw, od zachodu z gming Przytyk, od potnocy z gming Jedlinsk, za$ od wschodu z gming
miasta Radomia. Przez gmine przebiega trasa Radom - Tomaszow Mazowiecki. Wedtug danych GUS z 2019
roku gmine zamieszkiwato ponad 13 200 mieszkancow. Z uwagi na atrakcyjng lokalizacje tuz przy granicy miasta
Radomia, gmina Zakrzew jest chetnie wybierana przez potencjalnych mieszkancow. Swiadczyé moze o tym
chociazby fakt, ze na 13 jednostek powiatu radomskiego, w gminie Zakrzew zamieszkuje prawie 8,6%
wszystkich mieszkancow powiatu.
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Gmina Zakrzew sktada sig z 34 migjscowosci o réznym stopniu zurbanizowania i zagospodarowania. Aby we
whasciwym stopniu uwzglednic racjonalno$¢ techniczno-ekonomiczng budowy danej sieci wodociagowej lub sieci
kanalizacyjnej nalezy rozwazy¢, w jakiej miejscowosci miataby by¢ przeprowadzona inwestycja, jak i okresli¢
mozliwosci rozbudowy i iloci przytaczen do danej sieci. Wobec powyzszego zasadnym staje sig powigzanie
tego wspdiczynnika posrednio z gestoscia zabudowy uwzgledniajaca przy tym mozliwosci rozbudowy i
przytaczen.

Ponizej, na podstawie analizy rynku okreslono wspotczynnik, przy czym dla uzasadnionych przypadkow mozliwe
jest stosowanie warto$ci posrednich.

Na podstawie analizy rynku mozna okreslic, ze:

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

- dla sieci spefniajacych czesciowo wymagania racjonalnosci techniczno-ekonomicznej wspotczynnik wynosi 0,8,
- dla sieci niespetniajacych wymagan racjonalnosci techniczno-ekonomicznej wspdtczynnik wynosi 0,6.

v Ls— diugos¢ przejmowanej sieci wodociagowej / kanalizacyjnej [m]

Parametr ten dotyczy dlugosci przejmowanej zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewngtrznej sieci
kanalizacyjnej, okreslony w metrach biezacych. Diugo$¢ przejmowanej sieci winna wynika¢c z odrebnej
dokumentacii projektowej budowy sieci badz innych dokumentow. J

v Wi — wspotczynnik kapitalizacii proste;

Wspolczynnik kapitalizacji prostej, wobec braku wiarygodnych danych rynkowych, zostat okreslony na podstawie
danych z rynku finansowego. Metodologie obliczania tego wspoiczynnika oparto na procedurach stosowanych
przy wycenie nieruchomosci.

Wspdtczynnik kapitalizacji oszacowano m.in. na podstawie: oprocentowania dtugoterminowych (10 letnich)
obligacji Skarbu Panstwa dostepnych na rynku, wynoszace w pierwszym rocznym okresie odsetkowym 2,50%.
Sredni wskaznik inflacji w 2022 roku — na podstawie ustawy budzetowej na tenze rok — przyjeto na poziomie
3,3%. Premig za ryzyko operacyjne wyznaczono uwzgledniajac dane o czynnikach je kwantyfikujacych, przy
czym ostatecznie do obliczen stopy kapitalizacji zastosowano warto$¢ 2,5%. Ryzyko finansowe — wyrazajace
stopien niepewnosci inwestowania w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych przyjeto w zakresie
6%. Przyjmujac prawdopodobieristwa wystapienia popytu duzego, zréwnowazonego oraz niskiego na poziomach
odpowiednio 20, 40 i 40% sredniowazona stopa dyskonta R wyniosta: 0,0844, czyli wspoiczynnik kapitalizacji
rowny jest 11,85. J

VIIl. Podsumowanie i uwagi koncowe

W przedmiotowym opracowaniu przedstawiono metode okre$lania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnos¢
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie Gminy Zakrzew od oséb fizycznych lub osob
prawnych, ktore wybudowaly te urzadzenia z wtasnych $rodkéw i sg ich wiascicielami. Przy okresleniu algorytmu
wykorzystano zatozenia i procedury podejécia dochodowego metody inwestycyjnej techniki kapitalizacji proste;.
Podstawa obliczen sg wartosci czynszow dzierzawnych sieci z uméw ich dzierzawy, powigzane bezposrednio z
wartoscig odtworzeniowg tych sieci. Algorytm uwzglednia parametr dtugosci danej sieci, jaki i parametry
odnoszace sie do wykorzystania i wieku sieci. Nadto w algorytmie uwzgledniono racjonalnos¢ ekonomiczng
danej sieci.

Przedstawiony algorytm ma charakter zunifikowany, bez wskazania na konkretng sie¢ infrastruktury technicznej,
przy zalozeniu typowego zakresu robot przy realizacji sieci. Tym samym nie wyklucza sig koniecznoSci
zastosowania w indywidualnych uzasadnionych przypadkach, odmiennej metody czy tez zastosowania innej
warto$ci parametrow anizeli okreslone w niniejszym opracowaniu.

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

W podsumowaniu zawarto tez zestawienie okreslonych w niniejszym opracowaniu parametrow (tabela nr 4),
szczegotowe opisy i wyliczenia zawarto w rozdziale VIl opracowania.

Tabela nr 4

Parametr Okreslona wartos¢

jwo — jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub

zewnetrznej sieci kanalizacyjnej Zgodnie z tabela nr 1

S¢; — procentowa stawka czynszu dzierzawnego 4,0% - 4,5%
A — wspdiczynnik zuzycia technicznego zgodnie z tabelg nr2

B - wspdiczynnik wykorzystania przejmowanej sieci wodociggowej lub

kanalizacyjnej zgodnie z tabelg nr 3

C — wspdiczynnik zwigzany ze zurbanizowaniem terenu 06-10
Ls— dtugos¢ przejmowanej sieci wodociggowej / kanalizacyjnej zgodnie z wnioskiem
Wi — wspdiczynnik kapitalizaciji proste; 11,85%

IX. Klauzule i 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 sie wynagrodzenie z tytutu nabycia na wiasnos¢
urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych potozonych na terenie dziatalnosci Gminnego Przedsigbiorstwa Komunalnego
w Zakrzewie Sp. z 0.0. z siedzibg w Zakrzewie, od osob fizycznych lub osob prawnych, ktore wybudowaty te urzadzenia z
wiasnych srodkow i sg ich wiascicielami.

2. Opracowanie sporzadzone jest dla Zleceniodawcy i wyklucza odpowiedzialnos¢ wobec 0sob trzecich w szczegdlnosci
przy wykorzystaniu operatu w innym celu niz zostat sporzgdzony.

3. Opracowanie wykonano na dzien 09 maja 2022 roku w powiazaniu z poziomem cen obowigzujacych w | kw. 2022 roku.
Wszelkie zmiany wymagaja uaktualnienia niniejszego opracowania, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majatkowych.

4. Parametry okreslone w niniejszym opracowaniu nalezy aktualizowac tj:

- jwo— jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociagowej lub zewnetrznej sieci kanalizacyjnej — co najmniej
raz w roku (w przypadku zmian cen powyzej 5% zaleca sie czestszq aktualizacig),

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

- W — wspdtczynnik kapitalizacji prostej — raz na rok.

5. Opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktorego zostata sporzadzona przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow 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. Okre$lone w opracowaniu wartosci nie zawierajg podatku VAT oraz innych podatkow, jaki i innych opfat zwiazanych z
obrotem rynkowym.

8. Ze Zleceniodawcq a takze osobami im bliskimi, w rozumieniu art.4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami tekst jednolity Dz.U. 2021 poz. 1899 z dnia 21 pazdziernika 2021 roku z pozniejszymi
zmianami, z ich doradcami prawnymi, podatkowymi lub majatkowymi nie tacza mnie jako rzeczoznawce majatkowego
7adne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne powiazania lub zaleznosci, ktoére moglyby ogranicza¢
niezaleznos¢ sporzadzonego opracowania.
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