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ANEKS

do algorytmu okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnosé urzgdzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, pofozonych na terenie dziatalnosci firmy
Sosnowieckie Wodociggi S.A., a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji;
od 0sob fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty te urzadzenia z wiasnych érodkéw
i sg ich whascicielami.

Na podstawie analizy wnioskéw wynikajacych ze stosowania algorytmu w réznych
warunkach i réznych regionach kraju oraz informacji uzyskanych od Was podajemy (tablice 1-4)
sugerowane przez nas wartosci parametrow do stosowania, do obliczeA warto&ci nabywanych
sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, poczawszy od 1 stycznia 2025 roku, przez co najmniej
12 miesiecy.

Wspbtczynnik  kapitalizacji oszacowano m.in. na podstawie:  oprocentowania
dtugoterminowych (10 letnich) obligacji Skarbu Panstwa EDO1234. Stope inflacji na podstawie
10-letniej prognozy Narodowego Banku Polskiego — przyjeto na poziomie 2,80%. Premie za
ryzyko operacyjne wyznaczono uwzgledniajac dane o czynnikach je kwantyfikujacych, przy
Czym ostatecznie do obliczen stopy kapitalizacji (réwnej w tym przypadku stopie dyskontowej)
zastosowano wartos¢ 2,5 %. Ryzyko finansowe — wyrazajace stopief niepewnosci inwestowania
w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych przyjeto w zakresie 4,0 %. Pozostate
parametry do wyliczenia wspotczynnika kapitalizacji przyjeto na poziomach odnoszacych sie do
warunkéw wojewddztwa $laskiego. Sredniowazona stopa dyskonta R wyniosta: 0,1015; ergo
wspdtczynnik kapitalizacji réwny jest 9,85.
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Ponadto na podstawie analizy uzyskanych w ostatnim roku danych rzeczywistych dotyczacych
wysokosci  procentowych stawek czynszow dzierzawnych oraz wnioskow z praktycznych
zastosowan algorytmu sugerujemy pozostawienie stawki czynszu dzierzawnego na poziomie
4,5%.

Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe poszczegdlnych rodzajéw sieci skorygowaliSmy na
podstawie analizy wtasnej obejmujacej szczegétowe kosztorysy wykonane przez nas osobno dla
kazdego z typoszeregdw sieci. Do wyliczonych w ten sposéb kosztéw wykonawstwa (przyjeto
Srednie stawki roboczogodziny oraz narzutéw dla wojewddztwa $laskiego) dodano takze koszty
podrednie ponoszone przez inwestoréw przyjmujgc je na poziomie circa 7 % kosztow
wykonawstwa. Metodyka zastosowana w algorytmie do obliczen wartodci nabywanych sieci
narzuca uwzglednienie kosztéw ponoszonych przez inwestoréw (poza narzutami kosztéw
materiatowych i wykonawstwa, podatkow, kosztéw projektéw, optat wynikajacych z miejsco-
wego prawa, w tym m.in. koszty uzgodnien, zatwierdzen projektéw, odbioréw czy przytaczen).

Wszystkie niezbedne dane wyjsciowe dla kosztorysowania jednostkowej wartoéci odtwo-
rzeniowej kazdej z sieci, przyjeto (zgodnie z Pafistwa zaleceniem) na podstawie
ogolnodostepnych cennikéw Sekocenbud. Chodzi o stawki narzutéw, kosztéw robocizny oraz

zaopatrzenia materiatowego (w rozbiciu na poszczegdine wojewddztwa).

Dla poszczegdlnych typoszeregéw sieci (PVC, PE) przyjmowano jednakowe grupy robdt
I jednakowe stawki cenowe, nie uwzgledniano robdt dodatkowych oraz przyjeto jednakowe

ilosci armatury (studnie rewizyjne, zasuwy itd.).

Tablica 1

Lp. Rodzaj sieci Srednica [mm] V\[Iza’(;tn?éé

1 7 ie¢ wodociggowa z rur PEHD @090 mm z armatura 90 534

2 Sie¢ wodociagowa z rur PEHD @110 mm z armatura 110 570

3 Sie¢ wodociggowa z rur PEHD @125 mm z armaturg 125 572

4 Sie¢ wodociggowa z rur PEHD @160 mm z armaturg 160 635

5 Sie¢ wodociagowa z rur PEHD @225 mm z armaturg 225 812

6 Sie¢ wodociggowa z rur PEHD @315 mm z armaturg 315 1153

7 Sie¢ kanalizacyjna z rur PVC @200 mm z armaturg 200 695

8 Sie¢ kanalizacyjna z rur PVC @250 mm z armatura 250 776

9 Sie¢ kanalizacyjna z rur PVC @315 mm z armatura 315 880




) o Tablica 2
: Rodzaj parametru Symbol Wartosc
1 Wspéiczynnik kapitalizacji W 9,85
2 | Stawka czynszu dzierzawnego Sc, 4,50%
Tablica 3
Wspélczynniki wieku sieci :
wodociggowych kanalizacyjnych
wiek wartos¢ wwiek N wartosc¢
ponizej 2 lat 1,00 ponizej 2 lat 1,00
od 2do5 lat 0,95 od 2 doﬁé lat ) 0,90
od 5 do 10 Iat 0,90 od 5 do 10 lat 0,80
od 10 do 20 lat 0,80 od10do25lat | 070
od20do30lat 0,70 od 25 do 35 lat 0,60
od 30 do 40 lat 0,60 od35dod5lat 0,50
od 40 do 50 lat 0,50 od 45 do 55lat 0,40
ponhad 50 lat 0,40 ponad 55 lat 0,30
Tablica 4
Wspodtczynniki wykorzystania sieci
wodociggowych kanalizacyjnych
przeptyw [m3/mb*rok] wartos¢ przeptyw [m3/mb*rok] wartos¢
powyzej 24 1,10 powyzej 26 1,10
20 do 24 1,05 22 do 26 1,05
17 do 20 1,00 18 do 22 1,00
13 do 17 0,95 14 do 18 0,95
10 do 13 0,90 10 do 14 0,90
ponizej 10 0,85 ponizej 10 0,85

Srednia dla firmy Sosnowieckie Wodociagi w 2023 roku: 16,57 ; Srednia dla firmy Sosnowieckie Wodociagi w 2023 roku; 18,08 |

UWAGI:

i. Doprecyzowang nazwe algorytmu: ,Algorytm okreélania wynagrodzenia z tytutu nabycia na
wiasnos¢ urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, potozonych na terenie dziatalnosci
firmy Sosnowieckie Wodociagi Spétka Akcyjna, z siedzibg w Sosnowcu, a nieobjetych
wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od oséb fizycznych lub prawnych, ktére
wybudowaty te urzadzenia z wiasnych érodkéw i sg ich wiascicielami”, do brzmienia Art. 49
§ 2 Kodeksu cywilnego. Prosimy o stosowanie powyzszego nazewnictwa.




2,

-4-
W algorytmie mozliwe jest wstawianie w  miejsce wartosci odtworzeniowej
rzeczywistych wartosci urzadzen lub tez wartosci robdt i grup robdt okreslonych na
podstawie szczegdtowych kosztoryséw inwestorskich (pkt 2.3. Algorytmu). Pozwala to, w
przypadkach szczegolnych warunkdw wykonawstwa i innych indywidualnych uwarunkowan,
wystgpujacych przy budowie urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
na zindywidualizowanie wysokosci wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasno$é urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych.
Wnioski ~ z  praktycznego  stosowania  algorytmu  okreélania wynagrodzenia
z tytutu nabycia na wiasno$¢ urzgdzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od 0sdb fizycznych lub prawnych,
ktére wybudowaty te urzadzenia z wtasnych $rodkéw i sg ich wiascicielami; spowodowaty
to, ze jego obecna wersja zawiera bardziej szczegdtowe procedury okre$lania wartosci
odtworzeniowej. Pozwoli to na doktadniejsze i bardziej zindywidualizowane obliczenia.
Niniejsza aktualizacja algorytmu umozliwia uwzglednianie warunkéw terenowych i trudnogci
zwigzanych z wykonywaniem robdt inzynieryjnych, poprzez zastosowanie wspdtczynnika
zurbanizowania terenu.
Na podstawie dotychczasowych do$wiadczen w zakresie funkcjonowania przedmiotowego
algorytmu, wynika, ze w celu wykorzystywania na biezaco jego procedur nalezy
w odpowiednim czasie aktualizowac¢ poszczegdlne dane:
e jednostkowe wartosci odtworzeniowe sieci — co najmniej jeden raz w roku (czesciej
w przypadku zmian cen powyzej 5%);
» wspotczynnik kapitalizacji prostej — co najmniej jeden raz w roku;
wspofczynniki wieku i wykorzystania sieci — jeéli z praktycznego wykorzystania
algorytmu wynikna takie wnioski.
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