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1. Cel i zakres stosowania
Celem dokumentu jest przedstawienie spdjnego, przejrzystego algorytmu wyceny wybudowanych przez
prywatnych inwestoréw odcinkéw sieci wodociggowej i kanalizacyjnej na terenie gminy Chetm Slgski.

Metodyka ma charakter kosztowo-uzytecznosciowy: bazuje na koszcie (udokumentowanym i/lub
odtworzeniowym), a nastepnie koryguje wynik o (1) zuzycie w czasie (wspodtczynnik A) oraz (2) uzytecznosé
wynikajgca z gestosci potencjalnych odbiorcédw (wspdtczynnik U).

Dokument nie stanowi operatu szacunkowego. Parametry mogg zosta¢ dostosowane do polityki spoétki,
warunkow lokalnych oraz zatwierdzone w regulaminie/zarzadzeniu wewnetrznym.

2. Zasady ogolne i zabezpieczenia

e Wycena wykonywana jest wytgcznie po spetnieniu wymogéw formalnych i technicznych (odbidr,
komplet dokumentéw, tytut prawny do urzadzen oraz - jezeli wymagane - tytut prawny do gruntu/pasa
drogowego).

o  Wartos¢ wykupu nie moze przekroczy¢ wartosci kosztéw udokumentowanych przez Inwestora (zasada
sufitu kosztowego).

e Woycena dotyczy sieci (urzadzen) w rozumieniu przepiséw i regulaminu spoéfki; przytacza nie sg wliczane
do dtugosci L ani do wartosci wykupu, o ile regulamin nie stanowi inacze;j.

e Stosuje sie jednolite definicje danych wejsciowych oraz jednolite tabele wspdtczynnikéw; ogranicza to
uznaniowos¢ i ryzyko sporéw.

3. Dane wejsciowe do wyceny

3.1. Dane kosztowe

e K _fakt - koszty poniesione i udokumentowane (faktury/rachunki, kosztorys powykonawczy).

e K odt - koszt odtworzenia: ilosci (z inwentaryzacji powykonawczej) x stawki jednostkowe + elementy
uzbrojenia + koszty niezbedne do odbioru (np. geodezja) lub na podstawie szczegdtowej wyceny
przedsiebiorstwa wedtug realnych stawek rynkowych stosowanych w komercyjnej dziatalnosci firmy.

e VAT: jezeli Inwestor ma prawo do odliczenia VAT - koszty liczone w kwotach netto; w przeciwnym razie -
w kwotach brutto (do okreslenia w regulaminie).

3.2. Dane techniczne i eksploatacyjne

o L -dtugos¢ przejmowanego odcinka sieci [m] (z inwentaryzacji geodezyjnej powykonawczej); bez
przytaczy.

e t- wiek sieci [lata] liczony od daty odbioru technicznego do dnia ztozenia kompletnego wniosku o wykup.

o N_realne - liczba budynkdéw jednorodzinnych istniejgcych lub w budowie, realnie mozliwych do
przytgczenia w horyzoncie 24 miesiecy

N_plan - liczba budynkéw/dziatek budowlanych wynikajgcych z MPZP/WZ (potencjat rozwojowy).



4. Algorytm wyceny

Algorytm skfada sie z pieciu krokéw. Zaleca sie, aby wszystkie wyceny byty dokumentowane arkuszem
obliczeniowym z zachowaniem danych Zrédtowych.

Krok 1. Wyznaczenie kosztu bazowego -, K_baz”

W pierwszym kroku okresla sie koszt bazowy jako wartosé najnizszg sposréd dwadch kategorii kosztow:
udokumentowanych (K_fakt) oraz odtworzeniowych (K_odt).

K_baz = minimum(K_fakt, K_odt)

Krok 2. Wyznaczenie wspoétczynnika wieku/zuzycia — ,,A”

Wspdtczynnik A odzwierciedla zuzycie techniczne infrastruktury czasie. Dla nowych odcinkéw (do 2 lat)
przyjmuje sie A = 1,00. Dla starszych odcinkdéw stosuje sie wartosci ujete w Tabeli nr 1.

Tabela 1. Wspétczynnik wieku/zuzycia A w zaleznosci od wieku sieci (t)

Wiek sieci t [lata] A (wodociag) A (kanalizacja)
do 2 1,00 1,00
powyzej2 do 5 0,95 0,95
powyzej 5 do 10 0,90 0,90
powyzej 10 do 15 0,80 0,80
powyzej 15 do 20 0,70 0,70
powyzej 20 do 25 0,60 0,60
powyzej 25 0,50 0,50

W szczegdlnych przypadkach (np. awarie, wady materiatowe) dopuszcza sie obnizenie A na podstawie
protokotu oceny stanu technicznego.

Krok 3. Wyznaczenie wspétczynnika uzytecznosci (gestosci odbiorcéow) —,,U”

W trzecim etapie okresla sie wspotczynnik ,U” poprzez ktéry nastepuje korekta wartosci wykupu, bazujaca na
efektywnosci wykorzystania sieci, ktorg mierzy sie przez gestos¢ potencjalnych odbiorcéw. Krok ten pozwala
obiektywnie powigzac koszty utrzymania infrastruktury z jej zdolnoscig do generowania przychodéw. Ponizej
przedstawiono etapy niezbedne do wyznaczenia spétczynnika ,,U”.

Etap I. Okreslenie liczby odbiorcow (N)
taczna liczba odbiorcéw (N) wyznaczana jest jako suma:

e liczby budynkow istniejgcych lub bedgcych w trakcie realizacji, mozliwych do przytgczenia w
horyzoncie do 24 miesiecy (N_realne), oraz

e czesci potencjatu wynikajgcego z dokumentdw planistycznych (N_plan), uwzglednianej z wagg
0,3.

N =N realne +0,3 x N plan




Etap Il. Wyznaczenie gestosci odbiorcow (D)
Na podstawie liczby odbiorcéw (N) oraz dtugosci sieci (L) obliczana jest gesto$¢ odbiorcow (D), wyrazona
jako liczba budynkéw przypadajacych na 100 metréw sieci.

D=N/(L/100)

Etap lll. Wyznaczenie wspétczynnika uzytecznosci (U)
Na podstawie obliczonej wartosci D dobierany jest wspétczynnik U zgodnie z Tabelami nr 2 i 3 (odrebnie
dla sieci wodociggowej i kanalizacyjnej).

Tabela 2. Wspoétczynnik uzytecznosci U dla sieci wodociggowe;j

Gestosé D [budynkéw/100 m] U

D>5,0 1,00
3,0<D<5,0 0,90
2,0<D<3,0 0,80
1,0<D<2,0 0,70
D<1,0 0,60

Tabela 3. Wspoétczynnik uzytecznosci U dla kanalizacji sanitarnej

Gestosé D [budynkéw/100 m] U

D26,0 1,00
4,0<D<6,0 0,90
2,5<D<4,0 0,80
1,5<D<2,5 0,70
D<1,5 0,60

Krok 4. Wspotczynnik strategicznosci —,,S” oraz wyznaczenie koncowego wspotczynnik U
(U

Kolejnym etapem wyceny jest okreslenie wspdtczynnika strategicznosci (S), ktory definiuje role danego
odcinka w strukturze systemu wodociggowo-kanalizacyjnego. Parametryzacja tego wspdtczynnika opiera sie
na obiektywnych kryteriach, takich jak zgodnos¢ z planami rozwoju, powigzanie z docelowym uktadem sieci,
potencjat rozbudowy czy wptyw na niezawodnosc¢ systemu. Tabela 4 przedstawia gtéwne przestanki na
podstawie ktérych wyznacza sie wspétczynnik ,,S”.

Tabela 4. Proponowane wspétczynnika S

Kategoria S Przyktad przestanki

Strategiczny 1,00 Odcinek ujety w planie rozwoju / docelowej koncepcji uktadu
(Gtéwne magistrale, sieci w drogach publicznych, elementy
spinajace uktad w pierscienie)

Czesciowo strategiczny 0,80 Przygotowanie pod rozbudowe w krétkim terminie
Lokalny (dedykowany 0,60 Odcinek stuzacy gtdwnie pojedynczej inwestycji (Odcinki
inwestycji) dedykowane np. osiedla deweloperskie, drogi wewnetrzne,

"Slepe" koncowki)




Na etapie ustalenia wartosci koricowej wspétczynnika U (Uk) stosuje sie zasade wyboru wartosci
korzystniejszej z punktu widzenia znaczenia danego odcinka dla systemu. Oznacza to, ze w przypadku, gdy
odcinek sieci petni funkcje strategiczng lub jego rola wykracza poza biezgcg obstuge odbiorcéw (np. stanowi
element docelowego uktadu, umozliwia dalszg rozbudowe lub poprawia niezawodnos$¢ systemu), jego wartos¢
nie powinna by¢ zanizana wyfacznie na podstawie aktualnej gestosci odbiorcow.

Zastosowanie reguty maksimum(U, S) zapewnia uwzglednienie zaréwno biezgcej efektywnosci
eksploatacyjnej, jak i dtugoterminowego znaczenia infrastruktury, przy jednoczesnym zachowaniu
przejrzystosci i spéjnosci procesu wyceny

Uk = maksimum (U, S)

Krok 5. Wartos¢ wykupu -, W”

Etap piagty stanowi koncowy etap procesu wyceny, w ktérym nastepuje integracja wszystkich kluczowych
elementow algorytmu, tj. kosztu bazowego (K _baz), wspdtczynnika zuzycia technicznego (A) oraz
wspotczynnika uzytecznosci (Uk). Przyjety sposéb kalkulacji zapewnia spdjne i przejrzyste okreslenie wartosci
wykupu, uwzgledniajgce zardwno poniesione naktady inwestycyjne, jak i rzeczywistg przydatnosé
eksploatacyjng infrastruktury.

Zastosowany wzoér ma charakter jednoznaczny i weryfikowalny, co sprzyja transparentnosci procesu oraz
ogranicza ryzyko rozbieznosci interpretacyjnych

Wzor koncowy: W = K_baz x A x Ui

Wynik W stanowi propozycje wartosci wykupu. Ostateczne warunki ptatnosci (np. rata, kompensata, limit
roczny) mogq wynikac z polityki finansowej spotki i zapisow regulaminu, ale nie powinny zmieniac sposobu
wyceny.




5. Przyktad obliczeniowy (sie¢ wodociggowa)

Zatozenia:

e | =200 m (dtugosc¢ odcinka)

e t=3lata(wiek)

e N_realne = 3 (budynki istniejgce/w budowie)
e N_plan = 4 (dziatki budowlane z MPZP/WZ)
e K fakt =180 000 zt (wartos¢ fakturowa)

e K odt=200 000 zt (wartos¢ odtworzeniowa)
e S$=0,70 (odcinek lokalny)

Obliczenia:

1. K_baz = minimum (180 000; 200 000) = 180 000 zt

2. A(t=3lata)=0,95

3. N=3+0,3x4=4,2

4. D=4,2/(200/100) = 2,5 budynkéw/100 m

5. U (dla wodociggu, D=2,5)=0,80

6. U_koncowe = maksimum(0,80; 0,60) = 0,80

7. W =180 000 x 0,95 x 0,80 = 136 800 zt (76% KOSZTOW)



