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Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Marta Okia
ul. Generata Witolda Urbanowicza 8 67-200 Glogow, tel. 793 979 404

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny: Nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste, oznaczonc dziatkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17,
32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1 i 33/8, obreb 0001 Nadodrze, o tacznej powierzchni 9,5938 ha,
zabudowane budynkami i budowlami wchodzacymi w sktad Migjskicj Oczyszezalni Scickéw, stanowigcymi
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, polozone przy ul. Krochmalncj w Glogowic. powiccic glogowskim,
wojewddztwic dolnoslaskim.

Dla przedmiotowych nicruchomosci Sad Rejonowy w Glogowie V Wydziat Ksigg Wiccezystych prowadzi ksicgi
wieczyste o nr: LE1G/00033964/6 (dz. nr 31/4), LE1G/00034551/5 (dz. nr 17). LE1G/00035608/7 (dz. nr 32),
LE1G/00033031/7 (dz. nr 30/1, 15/13, 33/11. 33/10. 33/7. 33/4, 34/1, 33/8).

Nicruchomosci tworza funkcjonalnie powiazana i zorganizowana catos¢ gospodarczg, wykorzystywana dla
potrzeb infrastruktury komunalnej. Zabudowane sa budynkami oraz budowlami wchodzacymi w skiad Micjskicj
Oczyszczalni Sciekéw, obejmujacymi w szczegdlnosei obiekty technologiczne, zbiorniki, instalacje oraz
infrastrukture towarzyszgca., niezbedna do prawidlowego funkcjonowania systemu oczyszezania SciekOw.
Kompleks dzialek tworzacych teren oczyszezalni Sciekéw polozony jest w poinocno - zachodnicj czesci miasta,
w rejonie o charakierze przemystowo - infrastrukturalnym. w sasiedztwie terendw kolejowych oraz rzeki Odry.
Posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej (ul. Krochmalna — droga powiatowa o nawierzchni asfaltowej).
Rejon lokalizacji nicruchomosci wyposazony w nastepujace sicci infrastruktury technicznej: wodociagowa,
kanalizacyjna, elektroenergetyczna. telckomunikacyjna.

Oczyszezalnia Sciekow w Glogowie jest mechaniczno — biologiczng oczyszczalnig z procesami podwyZszonego
usuwania zwigzkow biogennych oraz procesami przerobki i stabilizacji osadow Sciekowych, o RML 112 500,
obstugujaca aglomeracje Scickowa Glogéw o RLM 108 165. Oczyszezalnia funkcjonowala juz w okresie
przedwojennym. co wskazujc na diugoletnie wykorzystanie nieruchomosci zgodnic z jej przeznaczenicm
infrastrukturalnym. W latach 1998 — 2000 zrealizowano budowg nowej oczyszczalni scickow, stanowiace)
podstawowy clement systemu gospodarki Scickowej. co nalezy uznac za zasadniczy moment powstania obecnie
uzytkowancj substancji technicznej. W latach 2014 - 2015 przeprowadzono modernizacj¢ obicktu. W wyniku
przeprowadzonych prac nastapila poprawa parametrow techniczno — uzytkowych obiektu oraz wydtuzenie
okresu jego dalszej esploatacji.

Dla oczyszczalni jest wydane aktualne pozwolenie wodnoprawne na szezegdlne korzystanie z wod w zakresie
wprowadzania istniejacym wylotem do rzeki Odry w km 3954275 jej biegu. Scickéw komunalnych
oczyszczonych - Decyzja Marszalka Wojewodztwa DolnoSlaskiego z dnia 31 pazdziemika 2017r. nr
DOW — S - VI.7322.86.2017.PR. Z oczyszczalni $cickdw mozna odprowadza¢ scieki w ilosciach: Qmaxh
1500 m*/h, Qsrd — 15 000 m*/d, Qmaxrok — 5 490 000 m*/rok. Odprowadzanie sciekéw oczyszczonych do rzeki
Odry odbywa si¢ istnicjgcym wylotem, zlokalizowanym na lewym brzegu rzeki, na dzialce nr 29, obrgb 0001
Nadodrze.

Zakres wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nicruchomosci gruntowych oznaczonych
dzialkami o nr ewidencyjnych 3174, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7. 33/4. 34/1 i 33/8. obrgb 0001
Nadodrze, zabudowanych budynkami i budowlami wechodzacymi w sklad Miejskiej Oczyszczalni Scickow.
stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. polozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowie,
powiccic glogowskim, wojewddztwie dolnoslaskim, wedlug stanu i poziomu cen na dzien wyceny.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wicczystego nieruchomoscei gruntowych oznaczonych
dziatkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1i 33/8, obrgb 0001
Nadodrze, zabudowanych budynkami i budowlami wchodzacymi w sklad Micjskicj Oczyszczalni Sciekow,
stanowiacymi odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, potozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowic,
powiecie glogowskim, wojewddztwic dolnoslaskim. dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

kredytodawcy.
Zastosowana Podejscic dochodowe, metoda zyskow, technika kapitalizacji prostcj.
procedura:
Wartoie Wi = 30.361.600,00 z1
nieruchomosci: stownie: trzydziesci miliondw, trzysta szesédziesiat jeden tysigey, szeséset ziotych.
Rodzaj wartosci: Warto$é rynkowa
Data okreslenia 09.04.2026r.
wartosci:
i i T 09.04.2026r. = RNCA M
operatu: 10 <
Autor operatu: é"q "S‘K’&"

v 67.200 GLOGOW

UL GEN. W URBANGVACZAR
TEL. 793.976.404
(5180)

Marta Okia
Rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 7154
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Kancelaria Rzeczoznawey Majatkowego Marta Okia
ul. Generala Witolda Urbanowicza 8 67-200 Glogow, tel. 793 979 404

Zataczniki

Obszary ryzyka

Dokumentacja fotograficzna

Wydruki z Centralnej Bazy Ksiag Wieczystych ksiag wieczystych nr: LE1G/00033964/6, LE1G/00034551/5,
LE1G/00035608/7, LE1G/00033031/7. prowadzonych przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Glogowie

Wypisy z rejestru gruntow oraz wypis z kartoteki budynkow

Kopia mapy ewidencyjnej

Wypis z Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Decyzja Marszalka Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 31 pazdziernika 2017r.

nr DOW - S - V1.7322.86.2017.PR

Decyzja Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroclawiu z dnia 17 listopada 2023r.,

nr WR.RZT.70.130.2023

Ksiazki obiektéw budowlanych

Pozwolenia na uzytkowanie oraz zawiadomienia o zakonczeniu budowy

Decyzje, Akty notarialne — nabycie, przekazanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

Rachunek zyskow i strat za ostatnie 3 lata

Ubezpieczenie obowiazkowe OC rzeczoznawcy majatkowego
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Kancclaria Rzeczoznawcy Majatkowego Marta Okta
ul. Generala Witolda Urbanowicza 8 67-200 Glogow, tel. 793 979 404

1LOKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY.

1.1. Przedmiot wyceny.

® Rodzaj: nicruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanic wieczyste, oznaczona dziatkami
o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8, obreb
0001 Nadodrze, o facznej powierzchni 9,5938 ha, zabudowane budynkami i budowlami
wchodzacymi w sklad Miejskiej Oczyszczalni Sciekow, stanowigcymi odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Nieruchomosci tworza funkcjonalnie powigzang i zorganizowana
calos¢ gospodarczg, wykorzystywana dla potrzeb infrastruktury komunalnej.

® PoloZenie: wyceniane nieruchomosci polozone sa przy ul. Krochmalnej w Glogowie,
powiecie glogowskim, wojewddztwie dolnoslaskim.

» Nr ksiggi wieczystej: dla przedmiotowych nieruchomosci V Wydzial Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Glogowie prowadzi ksiegi wieczyste o nr: LE1G/00033964/6
(dz. nr 31/4), LE1G/00034551/5 (dz. nr 17), LE1G/00035608/7 (dz. nr 32),
LE1G/00033031/7 (dz. nr 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8).

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wicczystego
nieruchomosci gruntowych oznaczonych dziatkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1,
15/13,33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/11i33/8, obreb 0001 Nadodrze, zabudowanych budynkami
i budowlami wehodzacymi w sklad Micjskiej Oczyszczalni Scickéw, stanowigcymi odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci, polozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowie, powiccie
glogowskim, wojewodztwie dolnoslaskim, wedlug stanu i poziomu cen na dzien wyceny.

Niniejsza wycena nie obejmuje wyceny przedsiebiorstwa. Sicei kanalizacji sanitarncj
nie sg czgscig skladowa nieruchomosci, a sa whasnoscia przedsigbiorstwa. Przyjeto zalozenie,
zc dzialalnos¢ scickowa prowadzona jest z wykorzystaniem S$rodkéw trwalych
zlokalizowanych na nieruchomosciach oznaczonych dzialkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17,
32,3071, 1513, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1 i 33/8, obreb 0001 Nadodrze i ogranicza si¢ do
odprowadzania i oczyszczania $cickéw, odprowadzania wod opadowych oraz dzialalnosci
laboratoryjnej. Zakres wyceny nie obejmuje $rodkéw trwalych niezwiazanych trwale
z gruntem. Przyjgto ponadto, iz potencjalny nabywca nieruchomosci, w przypadku zamiaru
kontynuacji jej dotychczasowej funkcji, zobowigzany bedzie do uregulowania zasad
korzystania z sieci kanalizacyjnych poprzez ich nabycie lub zawarcie innej odplatnej formy
korzystania.

1.3. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenic wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nicruchomosci gruntowych oznaczonych dziatkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1.
15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1133/8, obreb 0001 Nadodrze, zabudowanych budynkami
i budowlami wechodzacymi w sklad Miejskicj Oczyszezalni Sciekow, stanowiacymi odrgbny
od gruntu przedmiot wiasnosci, polozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowie, powiecie
glogowskim, wojewodztwie dolnoslaskim, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawecy.

2. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.
2.1. Podstawa formalna wyceny.

Podstawe formalna sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi Zlecenie
Przedsigbiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji w Glogowie Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Lakowej
52 w Glogowie, z dnia 18 lutego 2026r.

2.2. Podstawa prawna wyceny.
* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024r. poz.
1145 7 pézn. zm.),
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Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Marta Okta
ul. Generata Witolda Urbanowicza 8 67-200 Glogow, tel. 793 979 404

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1071 z p6zn.
zm.),

Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksi¢cgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025r., poz.
341 z pézn. zm.),

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym
odprowadzaniu sciekow (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 757 z p6zn. zm.),

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 27 lutego
2018 r. w sprawie okreslania taryf, wzoru wniosku o zatwierdzenie taryfy oraz warunkow
rozliczen za zbiorowe zaopatrzenie w wodg i zbiorowe odprowadzanie sciekow (t.). Dz.U.
z 2022 poz. 1074),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023, poz. 1832).

2.3. Materialy Zrédlowe.

Micjscowy plan zagospodarowania przestrzennego modernizacji i rozbudowy miejskiej
oczyszezalni $cickow w Glogowie, zatwierdzony Uchwala Rady Miejskiej w Glogowie
Nr XXXI111/273/97 z dnia 22 kwietnia 1997 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Legnickiego Nr 11,
poz. 114 z dnia 22 maja 1997 r.), zmieniony Uchwalg Rady Miejskicj w Glogowie Nr
111/29/98 z dnia 12 grudnia 1998r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Dolnoslaskiego Nr 5, poz. 145
z dnia 22 marca 1999 r.) oraz Uchwala Rady Miejskiej w Glogowie Nr X1/89/2003 z dnia
30 wrzesnia 2003r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Dolnoslaskiego Nr 216, poz. 3089 z dnia
27 listopada 2003 r.),

Dane z ksiag wieczystych nr LE1G/00033964/6, LE1G/00034551/5, LLE1G/00035608/7
i LE1G/00033031/7, prowadzonych przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Glogowie,

e Kopia mapy zasadniczej,
e Dane z ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Powiatowy Osrodek

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Glogowie,

e Dane ksiggowe i techniczne przekazane przez Zlecajacego.
e Decyzja Marszalka Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 31 pazdziernika 2017r.

nr DOW - 8§ - V1.7322.86.2017.PR
Decyzja Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroclawiu z dnia
17 listopada 2023r., nr WR.RZT.70.130.2023.

e Operat wodnoprawny z wrzesnia 2017r. opracowany przez mgr inz. Jarema Duma,
e Ustalenia z ogledzin nieruchomosci,
¢ Informacje uzyskane droga samodziclnego gromadzenia danych i badania rynku.

2.4. Podstawy metodologiczne.

»

Orzecznictwo sgdowe,
Krajowe Standardy Wyceny — podstawowe i specjalistyczne, uchwaly Rady Krajowe;j
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,

. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

Data sporzgdzenia operatu: 09.04.2026r.

Data, na ktorg okreslono wartosé nieruchomosei: 09.04.2026r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgl¢dniono stan nieruchomoscei: 09.04.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 09.04.2026r.
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4. OPIS I CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY.
4.1. Stan prawny.

Stan prawny okreslono na podstawie uzyskanych dokumentéw. Z analizy tych
dokumentéw wynika, ze dzialki gruntu o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11,
33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8, polozone w obrgbic 0001 Nadodrze, miasta Glogowa sa
wlasnoscia Gminy Miejskiej Glogow 1 zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste. Prawo
uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione: dla dzialki o nr ewidencyjnym 17 - do dnia
05.12.2089r., dla dzialek o nr ewidencyjnych 31/4, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4,
34/1, 33/8 — do dnia 31.12.2097r. (w zalaczeniu decyzje oraz akty notarialne). Oplata roczna
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu wynosi facznie 42.491,00 z1.

Dla wycenianych nieruchomosci V. Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w  Glogowie prowadzi ksiggi wieczyste o nr: LE1G/00033964/6 — dz. nr 31/4,
LE1G/00034551/5 — dz. nr 17, LE1G/00035608/7 — dz. nr 32, LE1G/00033031/7 — dz. nr 30/1,
15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8. Zgodnie z zapisami przedmiotowych ksiag,
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci oraz wihadcicielem budynkéw i budowli
zlokalizowanych w granicach ww. nieruchomosci jest Przedsigbiorstwo Wodociagow
i Kanalizacji Sp. z 0.0. (udziat 1/1). Na dzien badania ksiag tj. 09.04.2026r.:

o LEIG/00033964/6 — dz. nr 31/4

W Dziale I-O - Oznaczenie nieruchomosci wskazano nr dziaiki, powierzchnig, polozenie
i sposob korzystania: dzialka nr 31/4, o powierzchni 5,3286 ha, polozona w obrebic Nadodrze,
przy ul. Krochmalnej w Glogowie, powiecie glogowskim, wojewddztwie dolnoslaskim, tereny
przemystowe. Budynki stanowigce odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci: pozostate budynki
nicmieszkalne, budynki biurowe, budynki transportu i lacznosci, budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa, zbiorniki. silosy i budynki magazynowe. W Dziale
I-Sp - Spis praw zwigzanych z wlasnoscig - dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym
1 budynek stanowiacy odrgbna nieruchomosc. Dzial IV — Hipoteka byl wolny od wpisow.
W Dziale: ITI- Prawa, roszczenia i ograniczenia widnialy nw. wpisy:

Dzial II1- Prawa, roszczenia i ograniczenia

.1, [

Numer wpisu 1
'WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
SEUZEBNOSC GRUNTOWA, POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE NUMER
Tres¢ wpisu 31/2 PASEM ZIEMI O DEUGOSCI 50 M | SZEROKOSCI
4 M WZDLUZ DROGI WEWNETRZNE] OD ULICY
KROCHMALNE]
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WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

SEUZEBNOSC GRUNTOWA, POLEGAJACA NA PRAWIE

PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE NUMER

31/4 PASEM ZIEMI O DEUGOSCI 50 M | SZEROKOSCI

4 M WZDtUZ DROGI WEWNETRZNE) OD ULICY

Tresé wpisu KROCHMALNE) - WPISANO NA PODSTAWIE

OSWIADCZENIA O USTANOWIENIU SEUZEBNOSCI

GRUNTOWE] ZAWARTEGO W UMOWIE SPRZEDAZY Z

DNIA 04 LUTEGO 2004 R., NA WNIOSKI NR DZ. KW.

551-552/04

/ 00054278 /

NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO DZIALKI NR 35/3

Wskazania innej Lp.1. |Numer ksiegi
nieruchomosci -
nieruchomos¢ wiadngca

Inne informacje

IWPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |

Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NABYTA W DRODZE ZASIEDZENIA SLUZEBNOSC
PRZESYLU NA NIERUCHOMOSCI OKRESLONEJ JAKO
DZIALKA NR 31/4 POLOZONEJ W GEOGOWIE W
BREBIE NADODRZE, OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA
IECZYSTA, POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA
PASA

RUNTU O SZEROKOSCI 7,6 METRA | DLUGOSCI 166
METROW, W CELU WYKONYWANIA CZYNNOSCI
POTRZEBNYCH DO EKSPLOATAC)I,

KONTROLI, UTRZYMANIA, KONSERWAC)I, REMONTU,
MODERNIZAC)!, WYMIANY | ODBUDOWY
PRZEBIEGAJACE) PRZEZ

NIERUCHOMOSC NAPOWIETRZNE] LINII
ELEKTROENERGETYCZNE) 110 KV S-451, WRAZ Z
PRAWEM WSTEPU |

DU NA TE NIERUCHOMOSC W CELU
DOKONYWANIA POWYZSZYCH CZYNNOSC), Z
OWIAZKIEM KAZDOCZESNEGO

CICIELA TE) NIERUCHOMOSCI
POWSTRZYMYWANIA SIE OD ZACHOWAN
UTRUDNIAJACYCH LUB UNIEMOZLIWIAJACYCH
AURON DYSTRYBUCJA S.A. Z SIEDZIBA W KRAKOWIE
ONANIE TYCH CZYNNOSCI.

Przedmiot wykonywania IDZIALKA GRUNTU NR 34/1
Inna osoba prawna lub jednostka lw
1

Tresé wpisu

TAURON DYSTRYBUCJA SPOLKA AKCYJNA,

OFganizacyjna niebedaca osoby prawna KRAKOW, 230179216, 0000073321

(nazwo, siedzibo, REGON, KRS)

o LEIG/00034551/5 —dz. nr 17

W Dziale I-O - Oznaczenie nieruchomosci wskazano nr dzialki, powierzchnig, polozenie
i sposob korzystania: dziatka nr 17, o powierzchni 0.0423 ha, polozona w obrg¢bie Nadodrze,
przy ul. Krochmalnej w Glogowie, nieruchomos¢ bez zabudowan. W Dziale I-Sp - Spis praw
zwigzanych z wlasnoscig - dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym. Dzial III- Prawa,
roszczenia i ograniczenia oraz Dzial IV — Hipoteka byl wolny od wpisow.
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o LEIG/00035608/7 — dz. nr 32

W Dziale I-O - Oznaczenie nieruchomosci wskazano nr dzialki, powierzchnig, polozenie
i sposob korzystania: dziatka nr 32, o powierzchni 0,1468 ha, polozona w obrgbie Nadodrze,
przy ul. Krochmalnej w Glogowie, dzialka niezabudowana. W Dziale I-Sp - Spis praw
zwigzanych z wlasnoscig - dzialka gruntu w uzytkowaniu wicczystym. Dzial I1I- Prawa,
roszezenia i ograniczenia oraz Dzial IV — Hipoteka byl wolny od wpisow.

o LEIG/00033031/7 — dz. nr 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8

W Dziale I-O - Oznaczenie nieruchomosci wskazano nr dzialek, powierzchnig, polozenie
i sposob korzystania: dzialki nr 33/4 — nieruchomos$¢ zabudowana, 33/10 — nieruchomos¢
zabudowana, 33/7 — nieruchomo$¢ zabudowana, 30/1 — drogi, 15/13 — nieruchomos¢ bez
zabudowan, 34/1 — dzialka gruntu, 33/8 — dziatka gruntu, 33/11 — dzialka gruntu, o lacznej
powierzchni 4,0761 ha, polozona w obrgbie Nadodrze, przy ul. Krochmalnej w Glogowie.
Budynki stanowiace odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci: oczyszczalnia scickow. W Dziale
I-Sp - Spis praw zwigzanych z wlasno$cig - dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym
i budynek stanowiacy odr¢bna nicruchomosé. W Dziale 111- Prawa, roszczenia i ograniczenia
oraz Dziale IV — Hipoteka widnialy nw. wpisy:

Dzial TIT - Prawa, roszczenia i ograniczenia

¥

S

Lp. 1.

Numer wpisu 1
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu 'OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NABYTA W DRODZE ZASIEDZENIA SLUZEBNOSC
PRZESYLU NA NIERUCHOMOSC! OKRESLONE] JAKO
DZIALKA NR 30/1 POLOZONE] W GEOGOWIE, OBREB
NADODRZE, OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA,
POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z PASA
GRUNTU O DEUGOSCI 30 M | SZEROKOSCI 7,6 M, W
CELU WYKONYWANIA CZYNNOSCI POTRZEBNYCH
DO EKSPLOATAC)I, KONTROLI, UTRZYMANIA,
KONSERWAC)I, REMONTU, MODERNIZAC)!, WYMIANY
| ODBUDOWY PRZEBIEGAJACE) PRZEZ TE
NIERUCHOMOSC NAPOWIETRZNE] LINII
ELEKTROENERGETYCZNEJ 110 KV S-451, WRAZ Z
PRAWEM WSTEPU | WJAZDU NA TE NIERUCHOMOSC
W CELU DOKONYWANIA POWYZSZYCH CZYNNOSCI,
Z OBOWIAZKIEM KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA TE)
NIERUCHOMOSCI POWSTRZYMYWANIA SIE OD
ZACHOWAN UTRUDNIAJACYCH LUB
UNIEMOZLIWIAJACYCH TAURON DYSTRYBUCJA S.A. Z
SIEDZIBA W KRAKOWIE WYKONANIE TYCH
CZYNNOSCI.

Przedmiot wykonywania DZIAEKA GRUNTU NR 30/1

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawng Lp. 1.
(nazwo, siedziba, REGON, KRS)

Tres¢ wpisu

TAURON DYSTRYBUCJA SPOLKA AKCYJNA,
KRAKOW, 230179216, 0000073321
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Lp. 1.
Numer hipoteki (roszczenia) 1
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
10 500 000,00 (DZIESIEC MILIONOW PIECSET
Suma (stownie), waluta TYSIECY) ZL €
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ITAL, ODSETKI, PROWIZJE | OPLATY, A
wierzytelnosci / wierzyteinos¢, stosunek AKZE KOSZTY POSTEPOWANIA WYNIKAJACE Z
orawny) Lp.1. |1 WARTE) UMOWY, UMOWA KREDYTU NR:
AR/4060/14/165/CB Z DNIA 18 LIPCA 2014
OKU

lp.2. |2 [TAXZE KOSZIY POSTEPOWANIA WYNIKAJACE 2
oy WARTE) UMOWY, UMOWA NR
WAR/4060/19/145/CB Z DNIA 13.05.2019 R.
'KAPITAL, ODSETKI, PROWIZJE | OPLATY, A
AKZE KOSZTY POSTEPOWANIA WYNIKAJACE Z
Lp.3. 3 WARTEJ UMOWY, UMOWA KREDYTU NUMER
AR/4060/21/36/CB Z DNIA 29 STYCZNIA 2021

t:APITAL, ODSETKI, PROWIZJE | OPLATY, A

Rodzaj zmiany W POLU 4.4.1.8 - UAWNIONO WPIS NOWE)
WIERZYTELNOSCI POWSTALE) Z NOWEGO
STOSUNKU PRAWNEGO ZABEZPIECZONE] NINIEJSZA
HIPOTEKA,

W POLACH 4.4.1.2 ORAZ 4.4.1.3 UJAWNIONO
ZMIANE KWOTY HIPOTEKI POPRZEZ PODWYZSZENIE
, JEI KWOTY ORAZ W POLU 4.4.1.8 UJAWNIONO WPIS
Lp- 2. NOWE] WIERZYTELNOSCI POWSTALE] Z NOWEGO
STOSUNKU PRAWNEGO ZABEZPIECZONE) NINIEJSZA

Lp. 1.

HIPOTEKA,

Wierzyclel hipoteczny

:‘:a:”ba::ﬁ’"a '”:cj:g::;:‘auwn , [BNP PARIBAS BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA,
. "“‘.”! e eRbEGedON o PEROTA ARSZAWA, 0039159700000, 0000011571

Stan prawny wedlug ksigg wieczystych jest zgodny ze stanem figurujacym
w katastrze nieruchomos$ci (w zalaczeniu wypisy z rejestru gruntéw oraz wydruki
z Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych, ksigg wieczystych nr LE1G/00033964/6,
LE1G/00034551/5, LE1G/00035608/7, LE1G/00033031/7).

4.2. Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomo$é zlokalizowana jest w miescie Glogow. Glogéw to jedno
z kluczowych miast Dolnego Slaska, usytuowane w jego péinocno-zachodniej czesci,
bezposrednio nad rzeka Odra, ktéra historycznie odgrywala istotna rol¢ w ksztaltowaniu funkcji
komunikacyjnej i gospodarczej miasta. Jest stolica powiatu glogowskiego i stanowi lokalny
o$rodek administracyjny, przemystowy, kulturalny i edukacyjny. Powierzchnia miasta wynosi
35,12 km?, z czego znaczna cz¢$¢ przypada na tereny zurbanizowane oraz obszary
0 przeznaczeniu przemystowym i logistycznym. Uklad przestrzenny miasta oparty jest na siatce
drogowej promieniscie zbiegajacej si¢ ku centrum, z dobrze rozwinigta infrastrukturg
transportowg oraz systemem terenow zielonych, zapewniajgcych wysoka jako$¢ srodowiska
zamieszkania.
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Polozenie Glogowa na tle wojewodztwa dolno$lgskiego
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Zrodlo: wikipedia
Glogow dysponuje wielomodalnym systemem transportowym, obejmujacym drogi krajowe
DKI12 i DK36, kolej oraz zegluge rzeczna. Komunikacja miejska jest systematycznie
modernizowana, a infrastruktura rowerowa i piesza rozwijana w duchu zintegrowanego
rozwoju przestrzennego. Planuje si¢ rozwdj zielonej mobilnosci i inwestycje w tabor
niskoemisyjny. Rozbudowa ukladu drogowego i potencjalne wykorzystanie portu rzecznego
nad Odrg stwarzaja dodatkowe mozliwosci dla logistyki i1 transportu towarowego.

Wedhug danych na koniec 2024 roku, Glogow liczyl 61 675 mieszkancow. Struktura
demograficzna wykazuje dominacj¢ kobiet (52,2%) nad mezczyznami (47,8%), co jest zbiezne
z trendami ogdlnopolskimi. Sredni wick mieszkanca Glogowa wynosit 44,4 lata, wskazujac na
postepujacy proces starzenia si¢ populacji. W ostatnich latach zauwaza si¢ ujemny przyrost
naturalny oraz wyrazne saldo migracyjne ujemne, zwlaszcza w najmlodszych grupach
wiekowych. Rownoczeénie wzrasta znaczenie edukacji formalnej i nicformalnej, aktywizacji
senioréw oraz dlugofalowej polityki zdrowotnej i mieszkaniowej. Demograficzne zmiany
wymuszaja dostosowanie polityki miejskiej do nowych potrzeb, takich jak rozwoj
mieszkalnictwa senioralnego czy infrastruktury medycznej.

Podstawa gospodarki Glogowa jest przemyst cigzki, gléwnie hutnictwo miedzi,
skoncentrowane wokol zakladéow nalezacych do KGHM Polska Miedz S.A. Koncern ten
stanowi glowne Zrédlo zatrudnicnia w regionie i jest osia rozwoju lokalnego rynku pracy.
Rozwini¢ty jest takze sektor MSP, ustugi handlowe, logistyka, budownictwo oraz coraz
bardziej aktywna gospodarka oparta na wiedzy, w tym nowe inwestycje w odnawialne zrodia
energii. Glogdéw uczestniczy w projektach wspolpracy transgranicznej i pozyskiwania funduszy
unijnych, rozwijajac strefy aktywnosci gospodarczej i inicjatywy wspierania innowacyjnosci
oraz cyfryzacji ustug publicznych.

Na konicc marca 2025 roku bezrobocie w powiecie glogowskim wyniosto 7.1%,
przewyzszajac wartosci dla wojewodztwa dolnoslaskiego (5.0%) i kraju (5.4%). Problem
dotyczy gléwnie osob o niskich kwalifikacjach oraz dlugotrwale bezrobotnych. Zatrudnienie
koncentruje si¢ wokol scktora przemystowego, edukacji, ochrony zdrowia, handlu i transportu.
Kluczowa role odgrywaja mikroprzedsiebiorstwa, stanowigce ponad 70% lokalnych
podmiotéw gospodarczych. Miasto wspiera rynck pracy poprzez instrumenty aktywizacyjne,
centra doradztwa zawodowego i wspicranie start-upoéw technologicznych.
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W 2024 roku rynek niecruchomosci w Glogowie odnotowal dalszy wzrost aktywnosci
inwestycyjnej oraz cen w sektorze mieszkaniowym i komercyjnym. Srednia cena metra
kwadratowego mieszkania z rynku pierwotnego wynosita od 6 900 do 8 000 zl/m?, co czyni
Glogoéw przystepnym cenowo w porownaniu do gléwnych rynkéw miejskich w kraju. Dla
poréwnania, ceny w Warszawie przekraczaty 17 000 zV/m? a w Krakowie 15 700 zt/m?.
Wzrasta popyt na mieszkania o wyzszym standardzie, w tym z systemami fotowoltaicznymi
i podwyzszong efektywnoscig energetyczng. W micscie realizowano m.in. projekt
mieszkaniowy przy osiedlu Piastow Slaskich (92 mieszkania komunalne), a takze
przedsigwzigeia deweloperskie takie jak "Zielone Zacisze", wyrézniajace si¢ architektura
i standardem technologicznym. W scktorze nieruchomosci komercyjnych odnotowuje si¢
stabilny popyt, szczegdlniec na lokale handlowo-ustugowe oraz magazynowe. Wydatki
inwestycyjne gminy w 2023 roku wyniosly 21,7 mln zt (38.4% budzetu), w tym znaczng cz¢s$¢
przeznaczono na infrastrukture techniczng i mieszkaniowa. co wprost przeklada si¢ na wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta.

Kompleks dzialek tworzacych teren oczyszezalni $cickéw polozony jest w péinocno -
zachodniej czedci miasta, w rejonie o charakterze przemystowo - infrastrukturalnym,
w sasiedztwie terendw kolejowych oraz rzeki Odry.

Lokalizacja nieruchomosci na tle Glogowa

Zrédto: peug-gloaw.geoporlallpl
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Sasiedztwo i otoczenie Miejskiej Oczyszezalni Sciekéw w Glogowie

- -
Zrédlo: peug-glogow.geoportal2.pl
4.3. Opis obiektu wyceny.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin oraz uzyskanych informacji, ustalono
nastepujacy stan nieruchomosci na date 09.04.2026r.

4.3.1. Stan zagospodarowania terenu.
Nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste, oznaczone dziatkami
o nr ewidencyjnych (pow. wedlug wypisow z rejestru gruntow):
- 31/4: pow. 5,3286 ha,
- 17: pow. 0.0423 ha,
- 32: pow. 0,1468 ha,
- 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1 i 33/8: taczna pow. 4,0761 ha
Powierzchna laczna nieruchomosci wynosi 9,5938 ha

Nieruchomosci tworza funkcjonalnie powigzana i zorganizowana calo$¢ gospodarcza,
wykorzystywana dla potrzeb infrastruktury komunalnej. Zabudowane sa budynkami oraz
budowlami, stanowiacymi odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci, wehodzacymi w sklad
Miejskiej Oczyszczalni Sciekow, obejmujacymi w szczegélnosci obiekty technologiczne,
zbiorniki, instalacje oraz infrastrukture towarzyszaca, niczbedng do prawidlowego
funkcjonowania systemu oczyszczania $ciekow. Kompleks dzialek tworzacych teren
oczyszezalni $ciekOw posiada bezposredni dostep do drogi publicznej (ul. Krochmalna — droga
powiatowa o nawierzchni asfaltowej). Rejon lokalizacji nieruchomosci wyposazony
w  nastgpujgce  sicci infrastruktury technicznej: wodociggowa, kanalizacyjna,
elektroenergetyczna, telckomunikacyjna. Teren jest zagospodarowany i utrzymany w sposob
uporzadkowany. Obszar ogrodzony ogrodzeniem stalowym, wyposazonym w bramy wjazdowe
zapewniajace kontrolg¢ dostgpu. Uklad komunikacyjny stanowia drogi wewnetrzne, place
mancwrowe oraz ciggi piesze o nawierzchni utwardzoncj (betonowej oraz z kostki brukowej),
umozliwiajace obstuge komunikacyjna obiektéw. Na terenic wystepuja chodniki z kostki
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betonowej, zapewniajace bezpieczne przemieszczanie si¢ pieszych. Obszar oczyszczalni
sciekow jest czeSciowo zagospodarowany zielenia urzadzong w postaci trawnikow oraz
nasadzen drzew i krzewow. Obiekty wyposaZzone sa w zewngtrzng instalacj¢ oswietleniowa,
realizowang za pomocg stlupéow os$wietleniowych rozmieszczonych wzdluz ciagow

komunikacyjnych.
Dzialki o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1 i 33/8,
obreb 0001 Nadodrze
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Zrodio: peug-glogow.geoportal2.pl

4.3.2. Opis Miejskiej Oczyszczalni Sciekéw.

Oczyszezalnia $ciekow w Glogowie jest mechaniczno — biologiczna oczyszczalnig
z procesami podwyzszonego usuwania zwiazkow biogennych oraz procesami przerobki
i stabilizacji osadow scickowych, o RML 112 500, obstugujaca aglomeracjg sciekowa Glogow
o RLM 108 165. Oczyszczalnia funkcjonowala juz w okresie przedwojennym, co wskazuje na
dhugoletnie wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem infrastrukturalnym.
W latach 1998 — 2000 zrealizowano budowe nowej oczyszczalni Scickéw, stanowigce)
podstawowy element systemu gospodarki $cickowej, co nalezy uzna¢ za zasadniczy moment
powstania obecnie uzytkowanej substancji technicznej. W latach 2014 - 2015 przeprowadzono
modernizacje obiektu. W wyniku przeprowadzonych prac nastgpita poprawa paramctrow
techniczno — uzytkowych obiektu oraz wydluzenie okresu jego dalszej esploatacji.

Dla oczyszczalni jest wydane aktualne pozwolenie wodnoprawne na szczegblne
korzystanie z wod w zakresie wprowadzania istnicjagcym wylotem do rzeki Odry w km
395+275 jej biegu, Sciekéw komunalnych oczyszezonych - Decyzja Marszalka
Wojewodztwa Dolnoslagskiego zZ dnia 31 pazdziernika 2017r.
nr DOW - S - VL.7322.86.2017.PR. Z oczyszczalni sciekéw mozna odprowadza¢ scieki
w ilosciach:

Qmaxh — 1500 m?/h,
Qsrd — 15 000 m?/d,
Qmaxrok — 5 490 000 m*/rok.
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Odprowadzanie sSciekéw oczyszczonych do rzeki Odry odbywa si¢ istnicjacym wylotem,
zlokalizowanym na lewym brzegu rzeki, na dzialce nr 29, obr¢b 0001 Nadodrze.

Wysokoefektywne biologiczne oczyszczanie sciekow, ze zintegrowanym usuwaniem
zwiazkow wegla, azotu i fosforu, realizowane jest w procesie niskoobcigzonego, trjfazowego
osadu czynnego, opartego na nitryfikacji, denitryfikacji oraz defosfatacji biologicznej, ktora
w razie koniecznosci jest wspomagana stracaniem chemicznym. Osad wstgpny poddawany jest
hydrolizie oraz zaggszczaniu grawitacyjnemu. Osad nadmierny zaggszczany jest mechanicznie,
a czg$¢ strumienia tego osadu jest poddawana dodatkowo dezintegracji ultradZwigkowe;.
Zaggszczone osady sa stabilizowane beztlenowo oraz odwadniane mechanicznie. Podczas
beztlenowej stabilizacji produkowany jest biogaz o wysokiej zawartosci metanu.
Ustabilizowane osady S$ciekowe sa zagospodarowywane przez zewngtrznych odbiorcow
osadow. Biogaz, powstajacy w procesie fermentacji osadow, wykorzystywany jest do produkeji
energii clektrycznej, a odzyskiwane cieplo uzywane do celéw technologicznych i grzewczych.
Obickty systemu zbiornika retencyjnego oczyszczalni $ciekow pozwalajg na magazynowanie
nadmiaru $ciekéw w okresach deszczowych, a nastepnie przepompowywanie ich do ciagu
oczyszczania, co pozwala chroni¢ wody rzeki Odry przed zrzutem nieoczyszczonych $ciekow
z przelewu burzowego. Ponadto na kolektorze burzowym jest wykonana komora zamknigcia
przeciwpowodziowego, dla ochrony oczyszczalni przed cofka wod z Odry. Pompownia
$cickéw przed obiektami oczyszczania biologicznego oraz odpowiednic wyniesienie tych
obiektow, zapewniaja swobodny odplyw sciekow oczyszczonych do Odry takze w okresach
wysokich stanéw wody w rzece, bez podpigtrzania si¢ zwierciadia sciekdw w obiektach
oczyszezania.

4.3.3. Opis procesu technologicznego.

Proces technologiczny oczyszczania scieckow w oczyszezalni w Glogowie sklada sig
z kilku nastepujacych po sobic ctapow:
Oczyszczanie mechaniczne
Na poczatku $cicki poddawane sa oczyszczaniu mechanicznemu, ktérego celem jest usunigeie
zanieczyszczen statych. Proces ten obejmuje:
« zatrzymywanie duzych zanieczyszczen na kratach schodkowych,
+ usuwanie piasku i zawiesin mineralnych w piaskowniku napowietrzanym z lapaczem
thuszezu,
+ oddzielanie zawiesin w osadnikach wstepnych poprzez sedymentacje i flotacje.
Powstale osady s odprowadzane do dalszej obrobki, natomiast podczyszczone Scieki
kierowane sg do cz¢sci biologicznej.
Oczyszczanie biologiczne
W kolejnym etapie zachodzi biologiczne oczyszczanie scickéw w reaktorach z osadem
czynnym, gdzie usuwane sg zwiazki organiczne oraz biogeny (azot i fosfor). Proces obejmuje:
» rozktad zwigzkdw organicznych,
* przemiany azotu (nitryfikacja i denitryfikacja).
* biologiczne usuwanie fosforu.
Po procesie biologicznym $cieki trafiaja do osadnikow wtérnych, gdzie nastgpuje oddzielenie
osadu czynnego od oczyszczonej wody. Czes$¢ osadu jest zawracana do procesu (recyrkulacja),
a nadmiar usuwany jako osad nadmierny.
Oczyszczanie chemiczne
Oczyszczanie chemiczne pelni funkeje uzupelniajaca i stosowane jest w razie potrzeby.
Obejmuje:
* wstgpne stracanie chemiczne (awaryjne lub wspomagajace),
» koagulacj¢ fosforu w celu osiggnigecia wymaganych parametréw scickow.
Proces ten pozwala zwigkszy¢ skuteczno$é usuwania fosforu oraz czgsei zanieczyszczen
organicznych.
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Gospodarka osadowa
Osady powstajace w procesie oczyszczania poddawane sa dalszej obrobee:
» osad wstepny trafia do hydrolizy,
* nastepnie osady sa zageszczane i stabilizowane beztlenowo,
* w komorach fermentacyjnych powstaje biogaz,
* koncowo osady sg odwadniane i przckazywane do zagospodarowania.
Proces oczyszczania $ciekow w Glogowie to klasyczny uklad:
mechaniczny — biologiczny — (opcjonalnie) chemiczny + gospodarka osadowa,
z odzyskiem energii w postaci biogazu i systemem retencji ograniczajacym zrzuty w czasie
opaddw.

4.3.4. Wykaz i opis obiektow.

Opis obiektow sporzadzono na podstawie dokumentacji zrodlowej, w tym operatu
wodnoprawnego z wrzesnia 2017r. opracowanego przez mgr inz. Jarema Duma, ksigzek
obiektu budowlanego, a takze w oparciu o informacje uzyskane podczas przeprowadzonych
ogledzin nieruchomosci. Stopien zuzycia technicznego obiektow okreslono na podstawie ich
wieku, funkeji i warunkéw eksploatacji oraz w oparciu o analize dokumentacji i ogledziny w
terenie. Uwzgledniono rodzaj konstrukcji, intensywnos¢ uzytkowania jak rowniez
oddzialywanie srodowiska technologicznego.

Budynek biurowy

Budynek administracyjny (biurowy) jest obiektem kubaturowym o funkcji administracyjno —
socjalnej, zwigzany z obstuga czgsci technologicznej. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce
obiektu budowlanego powstal w wyniku adaptacji istniejacej zabudowy, a jego oddanie do
uzytkowania nastapito na podstawie decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie z dnia 06.04.1998r.
W dniu 12 marca 2012r. wydano Decyzj¢ nr 20/2012 pozwolenia na uzytkowanie
rozbudowanego i przebudowanego budynku administracyjnego wraz z budowa wewngtrznej
instalacji zasilajacej i przebudowa przytacza telekomunikacyjnego. Budynek jest obiektem
wolnostojacym dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, wykonanym w technologii
tradycyjnej, o zwartej bryle i rzucie zblizonym do prostokata. Konstrukcj¢ obicktu stanowia
fundamenty zclbetowe, $ciany murowane z elementéw drobnowymiarowych oraz stropy
prefabrykowane Zelbetowe, dach wykonano jako stropodach kryty papa. Zgodnie z zapisami
ksiazki obiektu budowlanego: pow. zabudowy wynosi 123,30 m%, pow. catkowita — 268,12 m?,
pow. uzytkowa - 144,08 m?, kubatura — 1100 m?. Budynek wyposazony w instalacj¢
elektryczng, wodno - kanalizacyjng, centralnego ogrzewania (elektryczne), odgromowa
i telefoniczng, na elewacji zewnetrznej zamontowane jednostki klimatyzacyjne. Standard
wykonczenia budynku okreslono jako przecigtny, odpowiadajacy standardowi typowemu dla
obiektow o podobnej funkcji i okresie realizacji. Budynek utrzymany w dobrym stanie
technicznym, odpowiadajagcym jego wiekowi oraz charakterowi uzytkowania, bez widocznych
uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyje¢to na poziomie ok.
25 - 30%.

Budynek hali magazynowej

Budynek hali magazynowej o funkcji magazynowo - garazowej, przeznaczony na potrzeby
gospodarki osadowej. Obickt wolnostojacy, jednokondygnacyjny, wykonany w technologii
lekkiej konstrukeji stalowej. Budynek posadowiony na stopach fundamentowych. Konstrukcja
nosna stalowa, oparta na stupach i ryglach, zgodnie z obowiazujacymi normami. Dach
dwuspadowy o konstrukeji stalowej. pokryty blacha faldowa. Obiekt wyposazony w bramy
segmentowe stalowe, umozliwiajgce wjazd pojazdéw i1 sprzetu oraz drzwi wejsciowe.
Wewnatrz wydzielone sa pomieszczenia magazynowe. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce
obiektu budowlanego obiekt zostal wzniesiony w 201 1r. natomiast pozwolenie na uzytkowanie
wydano decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr 1/2012 z dnia 10.01.2012r.
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Powierzchnia zabudowy wynosi 170,23 m2, pow. uzytkowa — 164,92 m?, kubatura — 968.61
m®. Standard wykonczenia budynku okres$lono jako przecigtny, odpowiadajgcy standardowi
typowemu dla obiektow o podobnej funkcji i okresie realizacji. Budynek utrzymany w dobrym
stanie technicznym, odpowiadajgcym jego wiekowi oraz charakterowi uzytkowania bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjgto na
poziomie ok. 15 - 20%.

Budynek socjalno - warsztatowy

Obiekt jest budynkiem dwukondygnacyjnym, podpiwniczonym, wykonanym w technologii
tradycyjnej murowanej. Konstrukcje stanowig sciany nosne z cegly kratowki o grubosci 38 em,
wzniesione na zaprawie cementowo — wapiennej oraz elementy konstrukcyjne w postaci
stropow wykonanych z drobnowymiarowych elementéw prefabrykowanych typu DZ - 3,
opartych na belkach stalowych. Dach z plyt korytkowych, wentylowany. Budynek wyposazony
jest w instalacje: centralnego ogrzewania (elektryczne), wodno-kanalizacyjna. elektryczna,
wentylacyjna, odgromowa, a takze instalacje teletechniczne, w tym telefoniczne
i komputerowe. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obicktu budowlanego obiekt zostat
wzniesiony w 1973r., poddany modernizacji w latach 1999 — 2000 - pozwolenie na
uzytkowanie wydano decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r.
Powierzchnia zabudowy wynosi 438,15 m?, pow. uzytkowa — 390,40 m?, kubatura — 1885 m’.
Standard wykonczenia budynku okre$lono jako przecietny, odpowiadajacy standardowi
typowemu dla obiektéw o podobnej funkcji i okresie realizacji. Budynek utrzymany w dobrym
stanie technicznym, odpowiadajgcym jego wiekowi oraz charakterowi uzytkowania bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na
poziomie ok. 25 - 30%.

Budynek garaiowo - magazynowy

Budynek jest obiektem jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, wykonanym
w technologii tradycyjnej] murowanej. Konstrukcje stanowia fundamenty zelbetowe, sciany
zewnetrzne wykonane z bloczkéw zuzlobetonowych o grubosci 42 cm z ociepleniem oraz
czesciowo z cegly pelnej na zaprawie cementowej, a takze clementy zelbetowe w strefach
obcigzen technologicznych. Strop zelbetowy, dach kryty plytami warstwowymi. Budynek
wyposazony w instalacje elektryczng i odgromowa. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce
obiektu budowlanego obiekt zostal zrealizowany w latach 1993 — 1994, natomiast pozwolenie
na uzytkowanie wydano decyzja Nr UN-7356-1-11/95 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia
20.01.95r. W roku 2004 obickt przebudowano — budynek sit i wiréwki na budynek garazu
i warsztat (przyjecie zawiadomienia o zakonczeniu budowy PINB — 7353 — 1 — 173/1025/04
z dn. 6 sierpnia 2004r.). Powierzchnia zabudowy wynosi 247,60 m?, pow. uzytkowa —
204,77 m?, kubatura — 1463,24 m?. Standard wykonczenia budynku okreslono jako przecietny,
odpowiadajacy standardowi typowemu dla obicktow o podobnej funkcji i okresie realizacji.
Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze
istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 25 - 30%.

Budynek dmuchaw i koagulantu wraz ze stacjq transformatorowq

Budynek dmuchaw i koagulanta wraz ze stacja transformatorowa stanowi obiekt
technologiczny, pelnigcy funkcjec zwigzana z procesem napowietrzania Sciekow oraz
dozowania reagentow chemicznych, a takze zasilania energetycznego. Zgodnie z danymi
zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego budynek zostal zrealizowany w 2000 r. natomiast
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/134/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Obickt jest budynkiem jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym,
wykonanym w technologii tradycyjnej murowanej, o wydluzonej zwartej bryle. Konstrukcje
obiektu stanowia fundamenty 7elbetowe, $ciany murowane oraz stropodach. Zgodnie
z zapisami ksigzki obiektu budowlanego powierzchnia zabudowy wynosi 284,60 m?,
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powierzchnia uzytkowa — 240,20 m?, kubatura — 950,54 m®. Budynek wyposazony jest w
urzadzenia technologiczne, w tym pompy dozujace, dmuchawy powietrza, instalacje
towarzyszace. Obiekt posiada instalacje elektryczna, wentylacyjna. odgromows. Standard
wykonczenia budynku okreslono jako przecigtny, odpowiadajacy standardowi typowemu dla
obiektow o podobnej funkcji i okresie realizacji. Budynek utrzymany w dobrym stanie
technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego
przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Budynek laboratorium i dyspozytornia

Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego budynek zostal zrealizowany
w 2000 r. natomiast pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty Powiatu
Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. W roku 2022 przebudowany i rozbudowany (pozwolenie na
uzytkowanie PINB.B0O.414.0.80.2022 z dn. 20 lipca 2022r.). Obiekt wykonany w technologii
murowanej tradycyjnej. Sciany konstrukeyjne wykonane z materialdw murowanych (pustaki),
fundamenty — zelbetowe, dach o konstrukcji drewnianej, kryty dachowka bitumiczng. Budynek
jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Zgodnie z zapisami ksiazki obicktu budowlanego
powierzchnia zabudowy wynosi 299.0 m?, powierzchnia uzytkowa — 241,03 m?, kubatura -
1525,0 m®. Obickt wyposazony w instalacje: elektryczna, wodno — kanalizacyjna, centralnego
ogrzewania (agregaty, uzupelniane ogrzewaniem elektrycznym), wentylacji mechanicznej,
teletechniczne. W czgéci laboratoryjnej znajduja si¢ stanowiska badawcze wraz z
dyspozytorium oraz specjalistyczne wyposazenic obejmujgce m.in. analizatory, fotometry,
wagi laboratoryjne, wirowki, suszarki oraz inne urzadzenia niezbedne do prowadzenia analiz
fizykochemicznych. Standard wykofczenia budynku okreslono jako przeci¢tny,
odpowiadajacy standardowi typowemu dla obiektow o podobnej funkeji i okresie realizacji.
Budynek utrzymany w dobrym stanic technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze
istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjgto na poziomie ok. 20 - 25%.

Budynek poboru probek

Budynek poboru probek znajduje si¢ przy komorze pomiarowej i wyposazony jest w:

— urzadzenie do automatycznego poboru prob sciekow oczyszezonych,

— analizatory on — line do badan jakosci $ciekdw oczyszczonych w probkach pobieranych
zkomory pomiarowej (fosfor fosforanowy, azot amonowy). Zgodnie z zapisami ksiazki obiektu
budowlanego budynek zrealizowany w 2000 r. Decyzja nr 1/133/01 o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu wydana przez Starost¢ Powiatu Glogowskiego w dniu 07.05.2001r.
Obiekt wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Konstrukcje stanowia fundamenty
zelbetowe oraz $ciany nosne wzniesione z betonu komérkowego o grubosci 24 cm, ocieplone
warstwa styropianu o grubo$ci 8 cm. Budynek jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Przekrycie obiektu stanowi stropodach niewentylowany, pokryty papa bitumiczng ukladang na
lepiku, w uktadzie wielowarstwowym (3 warstwy). Powierzchnia zabudowy wynosi: 11,75 m?,
pow. uzytkowa — 7,25 m?, kubatura — 35,25 m’. Budynek wyposazony w instalacj¢ elektryczna
oraz centralnego ogrzewania (elektryczne). Standard wykonczenia budynku okreslono jako
przecietny, odpowiadajacy standardowi typowemu dla obiektow o podobnej funkcji i okresie
realizacji. Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Budynek krat

Budynek jednokondygnacyjny, w ktérym zainstalowane sa:

— dwie kraty schodkowe geste o przeswicie 3 mm i przepustowosci Q = 1 500 m*/h,
— Srubowy przenosnik do skratek.

— praska odwadniajaca i zageszczajaca skratki,

— wentylator do napowietrzania kanatu i koryt,

— wyporowa dmuchawa dla piaskownika,
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— separator piasku.

~ kontenery na skratki i piasek,

— zastawki.

Przy budynku krat jest zamontowany silos wapna, z przenosnikiem wapna, do higienizacji
skratek. Zgodnie z zapisami ksiazki obiektu budowlanego budynck zrealizowany w 2000 r.
Decyzja nr 1/132/01 o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu wydana przez Starost¢ Powiatu
Glogowskiego w dniu 07.05.2001r. Obiekt wykonany w technologii tradycyjnej z elementami
zelbetowymi. Dach w formie stropodachu niewentylowanego. Powierzchnia zabudowy
wynosi: 132,9 m?, pow. uzytkowa — 108.4 m?, kubatura — 730,8 m*. Budynek wyposazony
w instalacje elektryczna, wod- kanalizacyjna, odgromowa, wentylacyjna, telefoniczng oraz
centralnego ogrzewania (elektryczne). Standard wykonczenia budynku okreslono jako
przecigtny, odpowiadajacy standardowi typowemu dla obiektow o podobnej funkeji i okresie
realizacji. Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego okreslono przyj¢to na poziomie ok.
30 - 35%.

Budynek gospodarki osadowej i gazowej

Budynek sklada si¢ z czgsci parterowej i czgsci dwukondygnacyjnej. Budynek w czgsci
parterowej miesci:

— kotlownig,

— pomieszczenie pomp i wymiennikow ciepla,

— pomieszczenie pomp osadowych,

— pomieszczenie rozdzielni elektryczne;.

— pomieszczenie kontenerow na osad odwodniony,

— pomieszczenie mieszacza osadu z wapnem,

— magazyn polimerow,

— stacj¢ przygotowania polimerdw,

— pomieszczenie WC,

— pomieszczenie urzadzen do dezintegracji osadu nadmiernego.
Na pigtrze znajduje sie:

— pomieszczenie zageszezania i odwadniania osadu,

— sterownia.
Budynek jest zblokowany ze zbiornikami: zbiornik hydrolizy osadu wstepnego, zbiornik
zageszezacza  grawitacyjnego,  zbiormik magazynowo - odgazowujacy  osadu

przefermentowanego i zbiornik wody do plukania.

Przy budynku zamontowany jest silos ze $rubowym dozownikiem i przenosnikiem wapna
o pojemnosci V = 25 m’. Wody nadosadowe, odcieki i wody popluczne z zageszczania
1 odwadniania osadu sg kicrowane do ciagu oczyszczania sciekow, przed osadniki wstepne.
Zgodnie z zapisami ksigzki obicktu budowlanego budynek zrealizowany w 2000 r. Decyzja nr
1/135/01 o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu wydana przez Starost¢ Powiatu Glogowskiego
w dniu 07.05.2001r. W roku 2007 rozbudowano obiekt (dobudowano garaz, zawiadomicnie
o zakonczeniu budowy PINB — B0.4140-189/07 z dnia 25 pazdziernika 2007r.). W dniu
22 czerwea 2015r. wydano zaswiadczenic o zakonczeniu budowy i robdt budowlanych
w zakresie przebudowy budynku gospodarki gazowej i osadowej. budowy rurociagu
tloczonego i rurociagu ssawnego osadu recyrkulacyjnego wraz z przebudowa i rozbudowsa
instalacji technologicznej i przylacza wodociggowego, budowy instalacji wentylacji
mechanicznej, rozbudowg instalacji c.o. (PINB.BO.414.0.97.2015). Obiekt wykonany
w technologii tradycyjnej murowanej (budynek gospodarki osadowej) oraz zelbetowej
(zbiorniki). Powierzchnia zabudowy wynosi: 923,50 m?, kubatura — 6921 m’. Budynck
wyposazony w instalacje¢ eclcktryczna, wod- kanalizacyjng, odgromowa, centralnego
ogrzewania (agregaty), wentylacji mechanicznej oraz sterownicza. Standard wykonczenia
budynku okreslono jako przecigtny, odpowiadajacy standardowi typowemu dla obiektéw
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o podobne;j funkcji i okresie realizacji. Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia przyj¢to na poziomie ok. 30 -
35%.

Komora przelewu burzowego

Przelew burzowy zlokalizowany jest tuz przed oczyszczalnia, a jego konstrukcja nie pozwala
na doplyw do oczyszczalni ilosci scickow przekraczajacej jej przepustowos¢ hydrauliczna.
Komora przelewu burzowego to zelbetowa podziemna komora o rzgdnej krawedzi przelewowej
usytuowanej na wysokosci 73,38 m n.p.m. i dostosowanej do poziomu napetnienia scickow
w kolektorze doprowadzajacym scicki do oczyszczalni, tak aby ich ilo$¢ nie przekroczyla
maksymalnej przepustowosci oczyszczalni sciekow.

W okresach deszczowych nadmiar $cickéw z przelewu burzowego przeplywa przez komorg
przelewu retencyjnego i wplywa do zbiornika retencyjnego. W przypadku przekroczenia
poziomu maksymalnego w zbiorniku nastgpuje odprowadzenie nadmiaru mieszaniny wody
i $ciekow do rzeki Odry przez przelew w komorze przelewu retencyjnego.

Komora przelewu burzowego wyposazona jest w:

— przelew szandorowy z mozliwoscig zmiany poziomu krawedzi

— zastawkg reczng na doplywie do oczyszczalni.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiagzce obicktu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskicgo
z dnia 07.05.2001r. Rodzaj konstrukcji — murowana (cegla na zaprawie cementowej). Obiekt
utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym.
Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomic ok. 30 - 35%.

Komora przelewu retencyjnego

Komora przelewu retencyjnego to zelbetowa, zaglebiona w ziemi, otwarta komora.
Zlokalizowana jest na kolektorze burzowym i stuzy do kierowania scickéw i wod opadowych
do zbiornika retencyjnego, a nadmiaru sciekow — do rzeki Odry.

Krawedz przelewu znajduje si¢ na rz¢dnej 72,56 m n.p.m., ktéry nie pozwala na zrzut Scickow
do rzeki Odry czgsciej niz 10 razy w ciggu roku. Poziom przelewu moze by¢ regulowany.
Wyposazenie komory stanowa:

— zastawka reczna odcinajaca, umozliwiajaca awaryjne odcigcie doplywu do zbiornika
retencyjnego z kolektora burzowego i wod cofkowych z Odry,

— przelew szandorowy,

— zastawka reczna awaryjna, zabudowana w linii $ciany przelewu szandorowego.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenic na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskicgo
z dnia 07.05.2001r. Rodzaj konstrukeji — zelbetowa. Powierzchnia zabudowy wynosi 54,8 m?,
kubatura — 465.5 m’. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych
uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok.
30 - 35%.

Zbiornik retencyjny

Zbiornik retencyjny jest wiclokomorowym, Zelbetowym, czgsciowo podziemnym, otwartym
zbiornikiem, skladajagcym si¢ z komory przeplywowej, czterech komér retencyjnych oraz
czterech komér phuczacych. Pojemnosé czynna to 9 000 m?.

Zadaniem zbiornika jest gromadzenie nadmiaru $cickow przelewajacych si¢ przez przelew
burzowy, w okresach intensywnych i dlugotrwalych opadéw. Po ustaniu deszczu, nadmiar
$ciekow zgromadzonych w zbiorniku retencyjnym, kierowany jest do procesu oczyszczania
mechanicznego i biologicznego.

Zbiornik wyposazony jest w:

— zastawki,
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— instalacje syfonowa do ptukania komor, z dmuchawa do wytwarzania podcisnienia

w syfonach,

— czujniki pomiarowe.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obickt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Rodzaj konstrukcji — zelbetowa, fundament z tlucznia pomiedziowego
odizolowany od gruntu. Powierzchnia zabudowy wynosi 3490 m?, kubatura — 9000 m*. Obiekt
utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym.
Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Pompownia sciekow retencjonowanych

Pompownia $ciekow retencjonowanych jest to Zelbetowa otwarta komora, zblokowana ze
zbiornikiem retencyjnym. Wyposazenie pompowni stanowia pompy zatapialne przettaczajace
$cieki ze zbiornikow do oczyszczalni. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu
budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanic wydano Decyzja
nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Rodzaj konstrukcji —
zelbetowa. Powierzchnia zabudowy wynosi 47,0 m?, kubatura — 117,6 m?®. Obickt utrzymany
w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien
zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Komora wlotowa przed budynkiem krat
Komora zelbetowa laczaca kolcktor doprowadzajacy $cicki surowe z budynkiem krat. Do
komory przepompowywane sa scicki i wody opadowe usuwane ze zbiornika retencyjnego,
fekalia z punktu zlewnego oraz wprowadzane sa osady dowozone z czyszczenia kanalizacii.
Komora wyposazona jest w:
— ruszt napowietrzajacy grubopecherzykowy,

zastawke automatyczna regulujaca ilo$é $ciekow wplywajacych na oczyszczalnig.
Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanic wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Obickt wykonany w technologii Zelbetowej. Powierzchnia zabudowy
wynosi 9,8 m?, kubatura — 24 m®. Obickt wyposazony w instalacje elektryczna. Utrzymany w
dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien
zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Punkt mycia beczkowozow i taca dezynfekcyjna

Mycie beczkowozOw transportujacych Scieki z terenow nieskanalizowanych realizowane jest
przy budynku krat, na placu o betonowej nawierzchni, wyposazonej w kratke kanalizacyjna.
Dezynfekcja wozow asenizacyjnych odbywa si¢ na tacy znajdujacej si¢ w jezdni, przy komorze
wlotowej, o wymiarach 7.5 m x 4,3 m i wysokosci 0,4 m. Zgodniec z danymi zawartymi
w ksiazce obiektu budowlanego taca dezynfekcyjna powstala w 2000 r., pozwolenie na
uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskicgo z dnia 07.05.2001r.
Powierzchnia zabudowy wynosi 32,25 m?. Technologia wykonania - Zelbetowa. Obiekt
utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym.
Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Piaskownik napowietrzany

Piaskownik jednokomorowy napowietrzany o wymiarach 23,1 m x 6,3 m i pojemnosci
V =210 m’. Piaskownik wyposazony jest w:

— wozkowy pomost jezdny dla pompy piasku,

— pompg pulpy piaskowe;j,

— pompg do tluszczu z piaskownika,

— ruszt napowietrzajacy,
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— zastawki.

Komora piaskownika podziclona jest wzdluz Sciany dluzszego boku na czg$¢ sedymentacji
piasku oraz flotacji tluszczéw. studzienke pompowa oraz koryto omijajace piaskownik.
Powietrze do piaskownika dostarczane jest uktadem rur zdmuchawy znajdujacej si¢ w budynku
krat. Zgodnic z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany
w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu
Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Obickt wykonany w technologii zelbetowej jako zbiornik
monolityczny, zaglebiony w gruncie. Powierzchnia zabudowy wynosi 136,4 m?, kubatura —
210 m*. Obiekt wyposazony w instalacj¢ elektryczng i odgromows. Utrzymany w dobrym
stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia
technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Koryto pomiarowe

Koryto pomiarowe typy Parschall’a stluzy do pomiaru wielkosci przeplywu Sciekow.
Zlokalizowane jest na odcinku pomicdzy piaskownikiem, a osadnikami wstgpnymi.
Wyprofilowane w korycie Zelbetowym otwartym. Natgzenie przeplywu mierzone jest
przeplywomierzem z sonda ultradzwickowa o zakresie 0 — 2 000 m*h. Zgodnie z danymi
zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na
uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r.
Obiekt wykonany w technologii Zelbetowej. Powierzchnia zabudowy wynosi 23,65 m?,
kubatura — 30,2 m?. Utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Punkt zlewny

Punkt zlewny sluzy do gromadzenia fekaliow z szamb, polozonych na terenach
nieskanalizowanych, dowozonych wozami asenizacyjnymi. Obickt stanowi zamknigty zbiornik
zelbetowy o $rednicy 8,0 m i wysokos$ci 5.6 m, wyposazony w:

— wirowa, zatapialng pompe fekaliow,

— rurociag wlotowy z zasuwa i szybkozlaczka,

— urzadzenie pomiarowe i rejestrujace ilos¢ dowozonych fekaliow.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Komora ma ksztalt cylindryczny, przykryta plyta. Powierzchnia zabudowy
wynosi 50,60 m?. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopicn zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Osadniki wstgpne

Osadniki wstepne to trzy dwukomorowe osadniki podtuzne zaglgbione w ziemi, o pojemnosci
czynnej 2 200 m*. Wyposazone sa w:

— wozkowe zgarniacze osadu,

— napedy automatyczne dla zasuw spustowych osadu wstgpnego,

— przelewy pilaste na korytach odplywowych,

— plyty przelewowe na korytach osadu plywajacego,

— zastawki rgczne.

Obiekty wykonane jako zelbetowe, otwarte zbiorniki prostokatne, zaglebione w gruncie.
Konstrukcja monolityczna, wykonana z betonu zbrojonego. Sciany oraz dno szczelne,
przystosowane do pracy w warunkach stalego kontaktu ze scieckami. Zgodnic z danymi
zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r., pozwolenic na
uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r.
Kubatura wynosi 7530,0 m®. Obiekty utrzymane w dobrym stanie technicznym, bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjgto na
poziomie ok. 30 - 35%.
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Pompownia sciekow

Pompownia sSciekOw przettacza Scieki po oczyszezaniu mechanicznym do czgsci biologicznej
oczyszczalni. Jest to wielokomorowy, zelbetowy zbiomik, czgsciowo zaglebiony w ziemi
1 przylegajacy do reaktora biologicznego, w ktorym wydzielono studnie czerpng. stanowisko
pomiarowe oraz koryto rozdziclcze. Wyposazenic pompowni stanowia:

~ $miglowe pompy zatapialne (2 podstawowe + 1 rezerwowa), Qp =0 + 810 m3/h x 5,3 m,

~ zastawki regczne, umozliwiajace odciccie doplywu sciekéw do poszczegélnych ciggow
reaktora biologicznego oraz odcigcie poszezegolnych stanowisk pompowych,

— urzadzenia pomiarowe.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiaZce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Rodzaj konstrukcji — zelbetowa, fundamenty — zelbetowe. Powierzchnia
zabudowy wynosi 32,60 m?, kubatura — 239,60 m’. Obiekt wyposazony w instalacje
elektryczng. Utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Przepompownia Huszczu

Przepompownia tluszczu stanowi obiekt technologiczny, stuzacy do odbioru, gromadzenia oraz
przetlaczania tluszczow 1 zawiesin flotujacych powstajacych w procesie mechanicznego
oczyszczania Sciekow. Obiekt wykonany jako podziemna komora technologiczna z elementow
betonowych, przykryta plyta zelbetowa. Konstrukcja zbiornika jest zaglebiona w gruncie
i przystosowana do pracy w $rodowisku agresywnym. Dostep do komory zapewniaja wlazy
rewizyjne zlokalizowane w plycie przykrywajacej. Przepompownia wyposazona jest
w urzadzenia technologiczne, w tym pompe¢ zatapialna (ttoczona) oraz przetwornicg
czestotliwoscel. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Reaktor biologiczny

Reaktor biologiczny to wiclokomorowy zbiornik otwarty, czg¢sciowo zaglgbiony, w ktérym
prowadzony jest proces oczyszczania biologicznego, oparty na metodzie trojfazowego
niskoobcigzonego osadu czynnego z denitryfikacja, nitryfikacja i defosfatacja. Reaktor
biologiczny podzielony jest na dwa réwnolegle ciagi technologiczne, pracujace niezaleznie.
W sklad kazdego ciagu wchodza trzy wydzielone strefy o zr6znicowanych funkcjach:
beztlenowa, niedotleniona (anoksyczna) i tlenowa. Dodatkowo w reaktorze wykonana jest
pompowania osadu recyrkulowanego oraz dwie komory odptywowe. Korona reaktora zostala
wyposazona w pomosty obslugowe, umozliwiajace dostep do urzadzen zainstalowanych
w reaktorze. Catkowita pojemnos$¢ czynna reaktora wynosi V = 14 750 m®. Zgodnie z danymi
zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na
uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r.
Obickt wykonany w technologii Zelbetowej. Powierzchnia zabudowy wynosi 3165 m?.
Wyposazenie w instalacje: elektryczna, sprezonego powietrza. Obiekt utrzymany w dobrym
stanic technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia
technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Komora rozdzielcza

Komora zelbetowa, czgsciowo zaglebiona w ziemi, wykonana jest na rurociagach sciekowych
odprowadzajacych $cieki z reaktora biologicznego do osadnikéw wtérnych. Komora
wyposazona zostata w zasuwy kanalowe, umozliwiajace odcigcic doptywu Sciekéw do kazdego
z osadnikow. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt
wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty
Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Obickt wykonany w technologii Zelbetowej jako
konstrukcja monolityczna, posadowiona na plycic fundamentowej Zelbetowej. Powierzchnia
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zabudowy wynosi 16 m2, kubatura — 30 m’. Obickt wyposazony w instalacje elektryczna.
Utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym.
Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Osadniki wtérne

Sedymentacja osadu czynnego realizowana jest w dwoch radialnych osadnikach wtomych,
o parametrach kazdego z nich:

— $rednica DN =35 m,

— wysokos¢ [ = 4,55 m,

Wyposazenie technologiczne osadnikow:

— zgarniacze osadu zgrzeblowe, z pomostem jednoramiennym,

— deflektory na kolumnach doprowadzajacych Scieki,

— koryta odplywowe sSciekow.

Zespol obejmuje dwa zbiorniki wykonane w technologii Zelbetowej, o konstrukcji
monolitycznej, zaglebione w gruncie. Obiekty wyposazone w instalacje elektryczne oraz
odgromowe. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obicktu budowlanego obiekt
wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty
Powiatu Glogowskicgo z dnia 07.05.2001r. Egczna powierzchnia zabudowy wynosi 1989,8 m?.
Pojemnosé: 2 x 4000 m* = 8000 m?. Obiekty utrzymane w dobrym stanic technicznym, bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na
poziomie ok. 30 - 35%.

Komora pomiarowa

Komora pomiarowa zlokalizowana jest pomiedzy osadnikami wtérnymi, a kolektorem
odprowadzajacym scieki oczyszczone do odbiornika. W komorze w sposob ciagly mierzony
jest przeplyw sciekow. W komorze pomiarowej zainstalowane sa:

— przelew mierniczy z przeplywomierzem z sondag ultradzwigkowa do pomiaru nat¢zenia
przeplywu sciekow,

— sondy pomiarowe do kontroli stanu i jakosci $cickow (temperatury, pH, azotu azotanowego)
— pompa zatapialna, tloczgca pewna ilo$¢ oczyszczonych sciekéw do zbiornika, w celu
wykorzystania ich do plukana tasm sitowych.

Z komory pomiarowe] pobierane sa réwniez probki scickow oczyszczonych do analiz
laboratoryjnych. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt
wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/135/01 Starosty
Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Obiekt wykonany w technologii zelbetowej jako
konstrukcja monolityczna, posadowiona na fundamentach zelbetowych. Powierzchnia
zabudowy wynosi 14 m?, kubatura — 27 m’. Wyposazenie w instalacje: elektryczna
i odgromowa. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Komora zamknigcia przeciwpowodziowego

Komora znajduje si¢ na polgczeniu kanatu $ciekéw oczyszczonych DN 800 odprowadzanych
do rzeki Odry z kolektorem burzowym ®2400, odprowadzajacym nadmiar $ciekdw i wod
opadowych zrzucanych z przelewu w komorze przelewu retencyjnego.

Komora wyposazona jest w zastawke automatyczna z napgdem elektrycznym, ktérej zadaniem
jest odcigcie cofki wod Odry do burzowca. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obicktu
budowlanego obickt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzjg nr
1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Obiekt wykonany w technologii
zelbetowej, fundamenty — plyta zelbetowa. Powierzchnia zabudowy wynosi 12,25 m?, kubatura
— 60,75 m?. Obiekt wyposazony w instalacj¢ elektryczna. Utrzymany w dobrym stanie
technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego
przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.
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Zbiornik PIX-u

Zbiornik z tworzywa sztucznego o pojemnosci V = 28 m®, z pompa dozujaca dwuglowicowa
o wydajnosci Q = 160 I/h. Ustawiony jest na tacy zelbetowej o wymiarach 12,5 m x 4,0 m.
Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obicktu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych
uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 -
35%.

Komora zasuw

Komora zasuw to zelbetowa studnia o wymiarach 2,6 m x 2,6 m i wysokosci 2,5 m, znajdujaca
sie na rozgatezieniu rurociagu tlocznego $ciekow retencjonowanych w zbiorniku retencyjnym.
Obiekt wyposazony jest w zasuwy z nap¢dem elektrycznym sterowane automatycznie. Zgodnie
z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenic na uzytkowanic wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Stopien zuzycia technicznego przyjgto na poziomie ok. 30 - 35%.

Pompowania osadu wstgpnego

Pompowania osadu wstepnego zlokalizowana jest w podpiwniczonym budynku,
przylegajacym do studni czepnej osadu wstgpnego. Wyposazenie pompowni stanowa:

— dwie pompy jednosrubowe dla osadu wstepnego o wydajnosci Q = 40 m3/h, wysokosci
podnoszenia H= 15 m i mocy 7.5 kW: pompy tlocza osad wstepny do zbiomnika hydrolizy przy
budynku gospodarki osadowej,

— rurociggi osadowe,

- urzadzenia pomiarowe.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Budynek jednokondygnacyjny. Rodzaj konstrukcji — murowany z cegtly,
fundamenty zelbetowe, strop zclbetowy. stropodach niewentylowany. Powierzchnia zabudowy
wynosi 30,62 m?, pow. uzytkowa — 23,60 m?, kubatura — 288,00 m®. Wyposazenie w instalacje:
elektryczna, wod. - kanalizacyjna, wentylacyjna, centralnego ogrzewania (elektryczne). Obiekt
utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym.
Stopien zuzycia technicznego przyje¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Pompowania osadu wtornego — plywajgcego

Pompowni¢ wykonano w formie czgsciowo podziemnej, otwartej studni Zelbetowej.
Studnia pelni funkcj¢ magazynowo — czerpna dla osadu wyflotowanego w osadnikach
wtornych. W pompowni zainstalowana jest pompa wirowa, zatapialna o wydajnosei Q = 5 m¥/h,
wysokosci podnoszenia H = 8 m i mocy 1.5 kW, tloczaca osad do budynku gospodarki
osadowej. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany
w 2000 r.. pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/134/01 Starosty Powiatu
Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Budynek jednokondygnacyjny. Rodzaj konstrukcji —
zelbetowa, fundamenty- plyta Zzelbetowa. Powierzchnia zabudowy wynosi 2,60 m?, kubatura —
9.0 m’. Wyposazenie w instalacje: elektryczna. Obiekt utrzymany w dobrym stanie
technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego
przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Pompownia osadu nadmiernego

Pompownia to budynck jednokondygnacyjny, znajdujacy si¢ przy reaktorze biologicznym
Budynek wyposazony jest w:

— dwie pompy wirowe, zatapialne o wydajnosci Q = 20 — 40 m3/h, wysokosci podnoszenia
H = 8.5 mimocy 2,2 kW, tloczace osad wtorny nadmierny do zaggszczacza mechanicznego,
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— rurociagi osadowe,

— urzadzenia pomiarowe.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanic wydano Decyzja nr 1/134/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Obiekt wykonany w technologii murowanej, fundamenty zelbetowe, strop
— zelbetowy, stropodach niewentylowany kryty papa. Powierzchnia zabudowy wynosi
15,60 m?, kubatura — 41,0 m’. Wyposazenic w instalacje: elektryczna, wod.- kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania (elektryczne). Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na
poziomie ok. 30 - 35%.

Wydzielone komory fermentacyjne

Fermentacja metanowa prowadzona jest w dwoch pracujacych szeregowo komorach
cylindrycznych o srednicy 13.5 m oraz wysokosci 16,2 m. Wydzielone zamknigte komory
fermentacyjne maja pojemnos$é czynna wynoszaca: 2 - 2 000 m* = 4 000 m®. Stabilizacji
beztlenowej poddawany jest wspOlnie osad wstepny po hydrolizie i zaggszczeniu, osad
nadmierny po zageszczeniu, a takze tluszcze zatrzymane w piaskowniku. Rozktad zlozonych
substancji organicznych przy pomocy bakterii beztlenowych skutkuje powstaniem biogazu,
ujmowanego w gomej czesci komor, a nastepnie odprowadzancgo do obiektow gospodarki
gazowe;j.

Komory fermentacyjne wyposazone sa w:

— $miglowe mieszadla pionowe do komor fermentacyjnych z uszczelnieniem labiryntowym,

— rurociagi osadowe,

— rurociagi gazowe,

— urzadzenia pomiarowe.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obickty wybudowane w 2000 r.,
pozwolenie na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/134/01 Starosty Powiatu Glogowskiego
z dnia 07.05.2001r. Obiekty stanowia dwa stalowe zbiorniki zamknigte, fundamenty zelbetowe.
Wyposazenie w instalacje: elektryczna, odgromowa. Powierzchnia zabudowy wynosi
2 x 1473 = 294,6 m?. Obiekty utrzymane w dobrym stanie technicznym, bez widocznych
uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomic ok.
30 - 35%.

Plac sezonowania osadu odwodnionego

Plac sezonowania osadu odwodnionego stuzy do przetrzymywania osadu w celach
technologicznych tj. przystosowania osadu do wymogéw rolniczego i przyrodniczego
wykorzystania. Wykorzystywany jest rowniez do magazynowania odwodnionych osadow,
skratek 1 piasku przed wywiezieniem ich poza teren oczyszczalni do migjsca
zagospodarowania. Wody opadowe z placu sa odprowadzane do kanalizacji zakladowej, ktorg
sa kierowane do pelnego ciggu oczyszczania sciekow. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce
obicktu budowlanego obickt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanie wydano
Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Jest to plac
o nawierzchni betonowej na podbudowie z tlucznia o pow. 5258.0 m?. Obiekt utrzymany
w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien
zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok. 30 - 35%.

Waga osadu

Waga stuzy do kontroli masy osadéw wywozonych poza teren oczyszczalni Sciekow. Jest to
najazdowa waga samochodowa z pomostem stalowym o wymiarach 3,0 m x 10,0 m i nosnosci
40 t. Waga wyposazona jest w dwa czajniki kart magnetycznych oraz jeden zewngtrzny
wskaznik masy. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt
wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanic wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty
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Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Konstrukcja posadowiona jest na fundamencie
zelbetowym w formie plyty. Pod fundamentem wykonano warstwe podkladowa z chudego
betonu. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjgto na poziomie ok. 30 - 35%.

Stacja kogeneratorow

Stacja kogeneratorow znajduje si¢ na zewnatrz budynku gospodarki osadowej i gazowej,
po jego poludniowej stronie. Wyposazona jest w dwa agregaty kogeneracyjne, znajdujace si¢
w kontenerach. Stacja zostala wyposazona w uklad stabilizacji cisnienia, ukiad pomiarowy
energii i filtroodmulnik magnetyczny, zabezpieczajacy agregat przed przedostaniem si¢ do nich
zanieczyszczen z instalacji cieplnej. Elementy instalacji wydechowej zostaly wyposazone w
tlumiki halasu. Agregaty kogeneracyjne to kompaktowe jednostki CHP, stuzace do produkc;ji
energii elektrycznej i cieplnej z biogazu oraz odzysku energii cieplnej, sktadajace sig z:

— silnika gazowego,

— generatora synchronicznego chtodzonego powietrzem,

— wymiennika ciepla ze spalin zintegrowanego z gtdbwnym uktadem chlodzenia,

— szafy kontrolnej ze sterownikiem programowalnym oraz jednostka operacyjna,

— zbiornika oleju z automatycznym podajnikiem,

— Sciezki gazowe;j.

Moc elektryczna 1 agregatu: 205 kW Moc cieplownicza 1 agregatu: 236 kKW. W 2016 r.
z biogazu wytworzono ok. 1471 MWh energii elektrycznej, co pokrylo ok. 65% rocznego
zapotrzebowania energii elektrycznej dla oczyszezalni.

Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego obiekt wybudowany w 2015 r.
(zaswiadczenie o zakonczeniu budowy PINB.BO.414.079.2015). Obiekty posadowione na
fundamencie wykonanym z betonu konstrukcyjnego o wymiarach na rzucie 6,70 m x 3,15m.
Powierzchnia zabudowy 21.1 m?. Wyposazenic w instalacje: wodna, gazowa, elektryczna,
odgromowa. Dodatkowo stacja wspolpracuje z instalacjami biogazu oraz systemem
energetycznym oczyszczalni. Obickt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez
widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyje¢to na
poziomie ok. 15 - 20%.

Zbiornik biogazu

Zbiornik biogazu jest suchym zbiornikiem membranowym, dwupowlokowym shuzacym do
cisnieniowego magazynowania biogazu. Powloka zewnetrzna wykonana z tworzywa
poliestrowego powlckanego obustronnie PVC, odpornego na dzialanie mikroorganizméw
i promieniowania UV. Zbiornik zamontowany jest na Zelbetowym fundamencie. Pojemnos¢
uzytkowa zbiornika: 1 300 m?. Cisnienic robocze w zbiorniku 20 — 24 mbar. Zbiornik
wyposazono w nadcisnieniowy zawor bezpieczenstwa oraz ultradZzwigkowy miernik poziomu
napelnienia zbiornika biogazem. Zgodnie z danymi zawartymi w ksiazce obiektu budowlanego
obiekt wybudowany w 2015 r. (zadwiadczenie o zakonczeniu budowy
PINB.BO.414.079.2015). Zbiornik posadowiony na zelbetowym fundamencic w planie
osmiokata. Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen
o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyje¢to na poziomie ok. 15 - 20%.

Pochodnia gazowa

Pochodnia wykorzystana jest do spalania nadmiaru biogazu w sytuacji, gdy zbiornik biogazu
jest catkowicie napelniony i nie pracuje zaden agregat kogeneracyjny. Doplyw biogazu
nastgpuje po otwarciu zasuwy i sterowany jest automatycznie w zaleznosci od poziomu
napetnienia zbiornika. Wydajno$é pochodni wynosi Q = 120 Nm'/h. Zgodnie z danymi
zawartymi w ksigzce obicktu budowlanego obiekt wybudowany w 2000 r., pozwolenie
na uzytkowanie wydano Decyzja nr 1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskicgo z dnia
07.05.2001r. Rodzaj fundamentu — betonowy. rodzaj konstrukcji - zelbetowa. Wyposazenie
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w instalacj¢ elektryczna, urzadzenie zaplonowe, wtryskowe. Obickt utrzymany w dobrym
stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia
technicznego przyj¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Zbiornik na paliwo

Zbiornik o objetosci V =5 m?, stuzy do magazynowania oleju opalowego, wykorzystywanego
w sytuacjach awaryjnego ogrzewania osadu. Jest to podziemny, dwuscianowy zbiornik
stalowy, umieszony na plycie zelbetowej. Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu
budowlanego obickt wybudowany w 2000 r., pozwolenie na uzytkowanic wydano Decyzja nr
1/132/01 Starosty Powiatu Glogowskiego z dnia 07.05.2001r. Obiekt utrzymany w dobrym
stanie technicznym, bez widocznych uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia
technicznego przyjg¢to na poziomie ok. 30 - 35%.

Odsiarczalnik

Kontener ze stali kwasoodpornej w ksztalcie prostopadios$cianu o wymiarach 4.2 x 2,2 m
i wysokosci 2,3 m. Wypelniony jest zlozem odsiarczajacym w postaci wysoko porowatego,
aktywnego granulatu i przeznaczony do usunigcia z biogazu zwiazkéw siarki. Proces
odsiarczania oparty jest na metodzie wigzania siarki wystepujacej w siarkowodorze z zclazem.
Przepustowo$¢ 150 Nm*/h. Fundament zelbetowy 4.5 m x 2,6 m, powierzchnia zabudowy
11,7 m% Zgodnie z danymi zawartymi w ksigzce obiektu budowlanego obiekt zostal
zrealizowany w 2015 r. (za$wiadczenie o zakonczeniu budowy — PINB.B0.414.0.79.2015
z dnia 25 maja 2015r.). Obiekt utrzymany w dobrym stanie technicznym, bez widocznych
uszkodzen o charakterze istotnym. Stopien zuzycia technicznego przyjeto na poziomie ok.
15 - 20%.

4.3.5. Uwarunkowania Srodowiskowe.

Miejska Oczyszczalnia Sciekéw w Glogowie nie jest zlokalizowana na terenie
obszarow chronionych oraz nie znajduje si¢ na terenie obszaru Natura 2000. W zasiggu
oddziatywania wprowadzania $ciekow do Odry nie wystgpuja formy ochrony przyrody.
Obszar nie lezy w micjscowosci uzdrowiskowej, niec wplywa negatywnie na Srodowisko.
Wplyw na stan zanieczyszczenia powietrza jest niewielki. Nie wystepuje bakteriologiczne
oddzialywanic. Wprowadzanie sciekow z Oczyszczalni Scieckéw w Glogowie ma nieistotny
wplyw na stan wod, a ilos¢ wprowadzanych sciekow jest nieznaczna w stosunku do przeptywu
w rzece, zatem mozna przyja¢, ze zasieg oddzialywania jest ograniczony do miegjsca
wprowadzania sciekéw. Oczyszczalnia Scickow nie wplywa na jakos¢ wod podziemnych,
poniewaz nic wprowadza sciekoéw do gruntu, a wszystkie rurociagi i zbiorniki technologiczne
sa szczelne i zanieczyszczenia nie przedostaja si¢ do wod podziemnych. Teren oczyszczalni nie
lezy réwniez na obszarze szkod gomiczych ani w granicach terenu gérniczego, nie jest
obszarem zagrozonym osuwanicm si¢ mas ziemnych. Nieruchomosci znajdujg si¢ na obszarze
narazonym na nicbezpicczenstwo powodzi. Ryzyko takicj sytuacji jest bardzo male, gdyz teren
oczyszczalni jest zabezpieczony walem przeciwpowodziowym o rzednej korony 75,60 m
n.p.m., przewyzszajacym stan wody stuletniej w Odrze o 1,0 m i o okolo 0.4 m stan wielkigj
wody jaki wystapil podczas powodzi w lipcu 1997r.

4.4, Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
modernizacji i rozbudowy miejskiej oczyszczalni $ciekow w Glogowie, zatwierdzonego
Uchwalg Rady Migjskiej w Glogowie Nr XXXII1/273/97 z dnia 22 kwietnia 1997 r. (Dz. Urz.
Wojewodztwa Legnickiego Nr 11, poz. 114 z dnia 22 maja 1997 r.), zmienionego Uchwala
Rady Miejskiej w Glogowie Nr 111/29/98 z dnia 12 grudnia 1998r. (Dz. Urz. Wojewodztwa
Dolnoslaskiego Nr 5, poz. 145 z dnia 22 marca 1999 r.) oraz Uchwala Rady Miejskiej w
Glogowie Nr X1/89/2003 z dnia 30 wrzesnia 2003r. (Dz. Urz. Wojewddztwa Dolnoslaskiego
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Nr 216, poz. 3089 z dnia 27 listopada 2003 r.), dziatki o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1,
15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4, 34/1, 33/8, obreb 0001 Nadodrze, znajduja si¢ na obszarze
oznaczonym na rysunkach planu symbolami:

dz. nr 31/4: NO — 1b, NO - 1a

dz.nr 17: NO-1b

dz.nr 32: NO-1b

dz. nr 30/1: NO - 1b, KP, ZN, W

dz. nr 15/13: NO - 1b

dz. nr 33/11: PS

dz. nr 33/10: NO -2

dz. nr 33/7: NO-1b

dz. nr 33/4: NO-1b

dz. nr 34/1: PS

dz. nr 33/8: NO -2

Dla terenu NO -1a ustala si¢:

1. Plac do kompostowania osadow sciekowych — z mozliwoscia wykorzystywania biomasy
pozyskiwanej z zewnatrz — zlokalizowany w miejscu placu sezonowania osadoéw (poletek
irygacyjnych) — jako element ciagu technologicznego miejskiej oczyszczalni $cickow,
zmniejszajacy jej ucigzliwosci dla $rodowiska przyrodniczego w stosunku do rozwigzania
dotychczasowego. Dopuszcza si¢ oprocz kompostowania, stosowanie innych dziatalnosci oraz
budowg obiektow, zwiagzanych z przerobka, konfekcjonowaniem i dystrybucja produktow,
wykorzystujacych osady 1 wytwarzany z nich kompost.

2. Plac nalezy utwardzi¢ a nawierzchni¢ wyprofilowa¢ w sposdb umozliwiajacy odprowadzenie
wdd z osadow Sciekowych i uniemozliwiajacy przedostawanie sig¢ ich do gruntu. Poziom placu
nalezy podnies¢ w stosunku do istnicjacego o okolo 40 cm celem zapobiezenia zalewaniu
terenu z przesigkow, ktore moga wystapi¢ w okresie powodzi.

3. Likwidacja istniejacych oraz budowa nowych sieci wodnych i kanalizacyjnych oraz innych
sieci uzbrojenia inzynieryjnego powinna odbywa¢ si¢ zgodnie z warunkami zabudowy
1 zagospodarowania terenu, okreslonymi na podstawie niniejszej zmiany planu.

4. Obstuga komunikacyjna terenu systemem wewngtrznych drog zakladowych oczyszczalni.
5. Zastosowana technologia osuszania osadéw oraz gospodarki odpadowej powinna
minimalizowa¢ nickorzystny wplyw oczyszczalni na $rodowisko, w tym zapobiegaé
przenikaniu nieoczyszczonych odciekow 2z osadow Scickowych do gruntu, wod
powierzchniowych i podziemnych oraz ogranicza¢ emisj¢ zapachowa do srodowiska.

Dla terenu NO -1b ustala sig:

1. Pozostala czgs¢ istniejgcej oczyszczalni scickow.

2. Zagospodarowanie terenu do adaptacji ze stanu istnicjacego. z mozliwoscig rozbudowy
istniejacych oraz budowy nowy obiektéw i urzadzen technologicznych, niezbednych dla
funkcjonowania oczyszczalni. Ewentualne nowe obiekty budowlane moga byé wylacznie
usytuowane poza obr¢hem 50 — metrowej strefy ochronnej walu przeciwpowodziowego,
zaznaczonej na rysunku planu.

3. Dopuszcza si¢ zmiany sicci uzbrojenia inzynieryjnego i ukladu komunikacyjnego oraz
lokalizacje elementow, zwigzanych z ustaleniami §7.

Dia terenu NO - 2 ustala sig:

1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu na funkcje miejskiej oczyszczalni sciekow.

2. Zagospodarowanie terenu obejmuje lokalizacje urzadzen technicznych zwigzanych
z oczyszczalnig Sciekow.
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3. Linia rozgraniczajaca teren z terenem P, S jest orientacyjna — do ustalenia w trybie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu; dopuszcza si¢ ograniczenie powierzchni
terenu.

4. Jezeli w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu orientacyjna linia
rozgraniczajgca zostanic ustalona w inny sposob niz oznaczono w rysunku planu, to dla
pozostalej czgsci terenu obowiazujg ustalenia §13.

5. Zaleca si¢ nasadzenie zieleni wysokiej, szybkorosnacej na terenie wlasnym wzdhuz granic
terenu.

Dla terenu P, S ustala sig:

1. Ustala si¢ dominujaca funkcjg terenu jako produkeyjno — skladows.

2. Nieprzekraczalna linia zabudowy 10 m od granicy terenu ulicy Krochmalnej.

3. Wysoko§¢ noworealizowanej lub modernizowanej zabudowy ogranicza si¢ do
2 kondygnacji.

4. Zaleca si¢ nasadzenie zieleni wysokiej, ozdobnej z gatunkow zgodnych z naturalnym
siedliskiem przyrodniczym.

Dla terenu ZN ustala si¢:

1. Ustala si¢ uzytkowanie terenu jako zielen nieurzadzona.

2. Ustala si¢ zakaz lokalizacji wszelkiej zabudowy, w tym réwniez obiektow tymczasowych.
3. Linia rozgraniczajgca teren z terenem NO — 1 jest orientacyjna — do ustalenia zgodnic
z §4 ust.1.

Dla terenu oznaczonego w rysunku planu symbolem W ustala si¢ obowigzek uzgadniania
wszelkich zmian dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terenu, w tym prac ziemnych
budowlanych, regulacyjnych z Regionalnym Zarzadem Gospodarki Wodnej lub Okregowa
Dyrekcja Gospodarki Wodnej we Wroctawiu.

Teren KP stanowi ciag pieszy przebiegajacy walem przeciwpowodziowym. Uzytkowanie
terenu reguluja przepisy ustawy ,,prawo wodne™.

W granicach dziatki 30/1 zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne. Zgodnie z ogélnymi
zasadami zagospodarowania terenu zawartymi w MPZP — inwestor winien zapewni¢ na czas
robot ziemnych nadzor archeologiczny, na tego typu badania nalezy uzyskaé zezwolenie
organu stuzby ochrony zabytkow.

5. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.
Rodzaj rynku.

Rynek nieruchomosci zabudowanych oczyszczalniami Sciekow.
Okres badania rynku.

Okres dwach lat poprzedzajacych datg wyceny.

Obszar rynku.
Rynek krajowy.
Cechy charakterystyczne rynku nieruchomosci.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasnosci zabudowan, poprzedzono analiza rynku, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych
cen oraz warunkOw zawarcia transakeji. Analiza objeto rynek nieruchomosci zabudowanych
oczyszcezalniami $ciekdw oraz obiektami infrastruktury towarzyszacej. Z uwagi na wysoce
specjalistyczny charakter tego typu nieruchomosci, analizg¢ przeprowadzono w skali rynku
krajowego., obejmujacego obiekty o zblizonej funkcji i przeznaczeniu, przy uwzglednieniu
uwarunkowan prawnych, technicznych oraz organizacyjnych zwiazanych z funkcjonowaniem
systeméw gospodarki sSciekowej. Uwzgledniono réwniez specyfike sektora komunalnego,
w ktérym tego typu obiekty funkcjonuja jako element infrastruktury publicznej. Analiza objgto
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okres dwoch lat poprzedzajacych datg wyceny. W badanym okresie stwierdzono bardzo
ograniczong liczbe transakcji dotyczacych czynnych oczyszczalni scickéw, co wynika ze
specyfiki tych obiektow oraz ich silnego powigzania z lokalng infrastruktura komunalng
i obowigzkiem zapewnienia ciagtoséci $wiadczenia ustug.

W zwigzku z powyzszym stwierdza si¢, ze rynek nieruchomosci zabudowanych
oczyszczalniami $ciekéw ma charakter ograniczony i niereprezentatywny dla zastosowania
podejscia poréwnawczego. Obrét tego typu nicruchomosciami wystgpuje sporadycznie,
a dostepne dane transakcyjne nie pozwalaja na wiarygodne okreslenie wartosci w oparciu
o poréwnania rynkowe. Dodatkowo kazda oczyszczalnia charakteryzuje si¢ indywidualnymi
parametrami technologicznymi, wydajnoscia, stopniem modernizacji oraz zakresem
obstugiwanego obszaru, co dodatkowo ogranicza mozliwos¢ bezposredniego pordwnania
obicktow.

Z uwagi na powyzsze, analiz¢ rynku dla potrzeb wyceny oparto na rynku usiug
oczyszezania sciekow, ktéry determinuje zdolnosé nieruchomosci do generowania dochodu.
Podejscie takie jest uzasadnione charakterem obiektu oraz jego funkcjg w systemie gospodarki
komunalnej, gdzie warto$¢ wynika przede wszystkim z mozliwosci generowania stabilnych
przeplywow finansowych.

Rynek ustug oczyszezania Sciekéw ma charakter lokalny i funkcjonuje w warunkach
monopolu naturalnego, co oznacza brak konkurencji na obszarze dzialania oczyszczalni.
Odbiorcy ustug sg przypisani do konkretnego systemu kanalizacyjnego, co powoduje brak
mozliwosci wyboru alternatywnego dostawcy ustug oraz zapewnia stabilnos¢ odbioru ustug.
Popyt na ustugi ma charakter ciagly i wynika z podstawowych potrzeb bytowych ludnosci oraz
funkcjonowania podmiotéw gospodarczych. Wielko$¢ popytu uzalezniona jest przede
wszystkim od liczby uzytkownikéw systemu kanalizacyjnego (RLM), poziomu zuzycia wody.
stopnia skanalizowania obszaru oraz zmian demograficznych zachodzacych na danym terenie.
Przychody generowane przez oczyszczalnig wynikaja z oplat za odprowadzanie i oczyszczanie
scickow. Ich poziom uzalezniony jest od ilodci $ciekdw oraz zatwierdzonych taryf. Ceny ustug
nic sa ksztaltowane w warunkach wolnego rynku, lecz podlegaja regulacji administracyjnej, co
wplywa na ich stabilno$¢ i przewidywalno$é oraz ogranicza ryzyko naglych zmian
przychodow. Koszty dzialalnoéci obejmuja w szczegolnosci koszty energii, eksploatacji
urzadzen, gospodarki osadowej, materialow oraz zatrudnienia. Maja one w duzej mierze
charakter staly i wynikaja z koniecznosci zapewnienia ciaglodci pracy obiektu oraz spelnienia
wymogdw srodowiskowych i technologicznych. Istotnym elementem kosztéw sg réwniez
naklady na utrzymanie infrastruktury oraz okresowe modernizacje.

Dzialalno$¢ oczyszcezalni prowadzona jest w warunkach regulowanych, co ogranicza
ryzyko rynkowe, ale jednoczesnie wplywa na ograniczona mozliwos¢ swobodnego
ksztaltowania dochodow. System taryfowy zapewnia réwnowage pomigdzy kosztami
funkcjonowania a poziomem przychodéw oraz umozliwia zachowanie stabilnodci finansowej
w dlugim okresie. Dodatkowo nalezy wskazaé, Ze funkcjonowanie oczyszczalni jest scisle
powigzane z lokalnym systemem infrastruktury technicznej, co ogranicza mozliwos¢ zmiany
sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz wplywa na jej niska ptynnos¢ rynkowa. Jednoczesnie
zapewnia to stabilnos¢ funkcjonowania obiektu w dtugim okresie.

W zwigzku z powyzszym przyjmuje si¢. ze dochody generowane przez oczyszczalnig
maja charakter stabilny i powtarzalny, a ich poziom uzaleiniony jest przede wszystkim od
wolumenu scickow oraz obowigzujgcych taryf. Przyjmuje si¢, ze ewentualne zmiany
przychodéw bedg rownowazone zmianami kosztow, co skutkuje utrzymaniem dochodu na
relatywnie stalym poziomie w ujeciu realnym. Szczegélowa analiza dochodéw oraz ich
prognoza stanowi przedmiot dalszej czg¢sci operatu.
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6. WYBOR PODEJSCIA I METODY WYCENY.

Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego, kosztowego lub mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.
Wartos$¢ rynkowa okres$laja podejécia: porébwnawcze, dochodowe, mieszane. Odstapiono od
zastosowania podej$cia porOwnawczego z uwagi na brak wystraczajacej liczby transakcji
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Rynek tego typu obiektow ma
charakter specjalistyczny i niereprezentatywny, a nieruchomosci te cechuja si¢ indywidualnymi
parametrami technologicznymi oraz powiazaniem z lokalna infrastruktura, co uniemozliwia ich
bezposrednie porownanie. W zwiazku z powyzszym brak jest podstaw do okre$lenia wartosci
rynkowej w oparciu o ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci. Z uwagi na zdolno$é
nieruchomosci do generowania dochodu oraz charakter jej uzytkowania, do wyceny
przyjeto podejscie dochodowe, metode zyskow, technike kapitalizacji proste;j.

Podejscie dochodowe stosuje si¢ przy okre$laniu wartodci nieruchomosci przynoszacych
dochdd lub potencjalniec mogacych przynosi¢ dochod pod warunkiem, ze wysokos$¢ tego
dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Pod pojgciem dochodu z nieruchomosci rozumie
si¢ dochdd. jaki mozna uzyskac¢ z gruntu wraz z jego czgsciami skladowymi. Uzyskiwanie
dochodu z calej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym powoduje,
ze wartos¢ rynkowa okreslana w tym podejsciu obejmuje wartos¢ prawa wlasnosci gruntu wraz
zjego czg¢sciami skladowymi lub odpowiednio wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu
1 zwigzanego z tym prawa wlasnosci budynkéw i urzadzen oraz lokali na uzytkowanym gruncie.
Metod¢ zyskow stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ jako wplywy z czynszow
najmu lub dzierzawy. Dochéd ten odpowiada udziatlowi wlasdciciela nieruchomosci
w dochodach osigganych z dzialalno$ci prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny i na nieruchomosciach podobnych. W metodzie tej stosuje sig:

- technik¢ zdyskontowanych strumieni dochodéw, w ktorej wartos¢ nieruchomoscei okresla
suma zdyskontowanych strumieni dochodow mozliwych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w poszczegélnych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszona
o zdyskontowang wartos¢ rezydualng nieruchomosci,

- technike kapitalizacji prostej, w ktorej wartos¢ nieruchomosei okresla iloczyn stabilnego
strumicnia dochodu rocznego, mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspolczynnika kapitalizacji lub iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy
kapitalizacji.

Zastosowano technike kapitalizacji prostej. Technike kapitalizacji prostej stosuje si¢ do wyceny
nieruchomosdci, dla ktorej uzasadnione jest zalozenie, ze realna warto$¢ dochodu pozostanie
w przyszloéci na poziomie dochodu obecnego oraz 7ze poziom tego dochodu bedzie staly.
W przypadku wycenianej nieruchomosci przyjeto, ze ewentualny wzrost przychodow bedzie
generowal wzrost kosztow w zblizonej skali, co w efekcie nie bedzie powodowato istotnych
zmian poziomu dochodu. Zalozono, z¢ dochdd bedzie wzrastal na poziomic odpowiadajgcym
inflacji, co uzasadnia przyjecie jego stabilnosci w ujgciu realnym.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody zyskow:

o Wyznaczenie wplywow uzytkownika (WU) z dzialalno$ci operacyjnej prowadzonej na
nieruchomosci

e Obliczenie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z réznicy wplywoéw uzytkownika (WU)
i kosztéw operacyjnych uzytkownika (KOU)

e Obliczenie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU) z réznicy dochodu brutto
(DBU) 1 wydatkéw operacyjnych (WO)

e Obliczenie dochodu operacyjnego netto wlascicicla nieruchomosci (DON) z udzialu
wlasciciela nieruchomos$ei w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU).
Wysoko$¢ tego dochodu wyznacza si¢ na podstawie danych rynkowych lub w inny
uzasadniony sposéb.
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Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nicruchomosci okresla sig¢ jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspolczynnika Kkapitalizacji. Stopa kapitalizacji R jest odwrotnoscia wspdlczynnika
kapitalizacji.

Wgry =DON/R 1ub Wgrx=DON x Wk

gdzie:

Wrx— wartos¢ rynkowa nieruchomosci

DON — dochdd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji
R — stopa kapitalizacji

Wx — wspolczynnik kapitalizacji

Do wyceny przyjmuje si¢ dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach rocznych, przy
zalozeniu ich uzyskiwania na koniec roku. Zrédlem informacji o wysokosci dochodéow
z nieruchomosci sa dane rynkowe i dane z szacowanej nieruchomosci. Do kapitalizacji dochodu
zaleca si¢ wykorzystanie dochodu operacyjnego netto (DON). Wplywy uzytkownika pochodza
7z dzialalnodci operacyjnej, bez uwzgledniania jego przychodéw z dzialalnosci inwestycyjnej
oraz finansowej. Do kosztow operacyjnych uzytkownika zalicza si¢ wszelkie wydatki zwigzane
z prowadzeniem dzialalno$ci i warunkujace uzyskanie spodziewanych wplywow. Obejmuja
one w szczegolnosei: koszty zakupu towaréw, materialow i ustug, place personelu wraz z
narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majatku trwalego i wyposazenia, koszty reklamy
itp. Do kosztéw operacyjnych uzytkownika nie zalicza sig¢ amortyzacji, kosztéw finansowych
(w tym obstugi kredytow) oraz placonego przez uzytkownika podatku dochodowego.

7. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI.

Stosownie do art. 154 Ustawy o gospodarce nicruchomosciami, uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie migjscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych dokonano
okreslenia wartosci rynkowej.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ww. ustawy warto$¢ rynkowa stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowcezy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢
w sytuacji przymusowe;.

W procesie wyceny przyjeto aktualny sposob uzytkowania, ktory na dzien sporzadzenia operatu
jest takze optymalnym sposobem uzytkowania. Sposob optymalnego uzytkowania oznacza
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwicksza
wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

8. WYCENA NIERUCHOMOSCI.
8.1. Wyznaczenie wplywow uzytkownika (WU).

Przedsigbiorstwo wodociggowo — kanalizacyjne w Glogowie zajmuje si¢ przede
wszystkim dostarczaniem wody oraz odbiorem sciekow. Oprocz tego realizuje szereg ustug
technicznych. takich jak budowa sieci i przylaczy wodociagowych oraz kanalizacyjnych,
diagnostyka 1 inspekcja rurociagow, wykrywanie wyciekow, czyszczenie przewodow
kanalizacyjnych, wykrywanie wszelkich podiaczen oraz lokalizacja uzbrojenia podziemnego.
Firma $wiadczy takze ustlugi laboratoryjne w zakresie analizy wody i $ciekow obejmujace
oznaczenia fizyko — chemiczne i bakteriologiczne. W tabeli nr 1 przedstawiono zestawienie
przychodow przedsi¢biorstwa wodociggowo — kanalizacyjnego ze sprzedazy produktow
opracowane na podstawie rachunkéw zyskéw i strat za trzy ostatnie lata obrotowe oraz
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informacji uzyskanych od Zamawiajgcego. Dane te odzwierciedlaja poziom generowanych
przychodow i stabilno$é¢ dzialalnodci operacyjnej przedsigbiorstwa.
Tabela nr 1 — Zestawienie przychodow przedsiebiorstwa (netto)

Przychody w zi

Sr. przychody w zi

ze sprzedazy wody 15159 767.16 | 17293 086,15 | 17 636 934,28 16 696 595,86
z odebranych $ciekow sanitarnych | 17 177 901,50 | 18 849 539,57 | 19 502 629,95 18 510 023,67
z oplaty stalej 3 540 484,65 399278224 | 435447935 3962 582,08
z waod opadowych i roztopowych 5074 222,52 521842395 | 5354599,62 5215 748,70
z pozostatych ustug 1 681 370,18 2075 266.74 1 954 447,51 1 903 694,81
w tym ustugi laboratoryjne 241 215,04 284 564.49 312 383.61 279 387,71
Razem przychody 42 633 746,01 | 47 429 098,65 | 48 803 090,71 46 288 645,12

Przychody generowane przez przedsiebiorstwo wodociggowo — kanalizacyjne pochodza przede
wszystkim z podstawowej dzialalnosci operacyjnej {j. sprzedazy wody oraz usiug zwiazanych
z odbiorem i oczyszczaniem scickow sanitarnych. Zrodla te stanowig dominujaca czesé
wplywow, zapewniajac stabilno$¢ finansowa podmiotu i odzwierciedlajac jego kluczowa role
w zakresie $swiadczenia ustug komunalnych. Ceny uslug nie sa ksztaltowane w warunkach
wolnego rynku, lecz podlegaja regulacji administracyjnej, co wplywa na ich stabilnos¢
i przewidywalnos$¢ oraz ogranicza ryzyko naglych zmian przychodéw. Zgodnie z przepisami
ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu scickéw, wysokosé
oraz rodzaje nalezno$ci pobieranych przez przedsigbiorstwo wodociagowo — kanalizacyjne
z tytulu ustug swiadczonych na rzecz odbiorcéw wskazuje taryfa. Jest to, wedlug definicji
ustawowej, zestawienie ogloszonych publicznie cen i stawek oplat za zbiorowe zaopatrzenie
w wode¢ i zbiorowe odprowadzenie scieckow wraz z warunkami ich stosowania. Szczegotowe
sposoby okreslania taryf reguluje Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej z dnia 27 lutego 2018r. w sprawie okreslania taryf, wzoru wniosku o zatwierdzenie
taryfy oraz warunkéw rozliczen za zbiorowe zaopatrzenie w wodg i zbiorowe odprowadzanie
sciekow (tj. Dz.U. z 2022r., poz. 1074).

Przychody z podstawowej dzialalnosci operacyjnej tj. sprzedazy wody oraz ustug zwiazanych
z odbiorem i oczyszczaniem $ciekow sanitarnych sa bezposrednio uzaleznione od wielkosci
sprzedanego wolumenu ustug (ilosci dostarczonej wody i odebranych $ciekow) oraz od
wysokosci obowigzujacych taryf, zatwierdzonych przez wlasciwy organ regulacyjny. Taryfy
dla przedsi¢biorstwa wodociagowo — kanalizacyjnego w Glogowic zostaly zatwierdzone
decyzja nr WR.RZT.70.130.2023 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we
Wroclawiu, z dnia 17 listopada 2023r., obowigzujaca w okresie od dnia 1 grudnia 2023r. do
dnia 30 listopada 2026r.

Tabela nr 2 — Ceny taryfowe nt’ (netto) w latach

: ‘(f k,:“: . od 1.12.2022do  od 1.12.2023 do  od 1.12.2024 do  od 1.12.2025 do
S ‘t:l"r;ﬁ_“""' 30.11.2023 r. 30.11.2024r.  30.11.2025r. 30.11.2026 r.
g°§';‘;‘]’3:j:“"‘ 591 74 6.76 21 6,94 74 72241
woda
spozywka 5,92 zt
pozostali 5.93 7t 6,79 zt 6,96 zi 7.24 7t
$cieki WSzyscy 6.41 zl 7,00 zt 7,28 z 7,43 7t
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Tabela nr 3 — Wolumen sprzedaZy za ostatnie 3 lata

woda 2617088 2667 601 2654 523
scieki 2661 129 2702212 2675 391
wody opadowe 931 944 905 668 919178

W analizowanym okresie obowiazywatly doplaty do taryf za zbiorowe zaopatrzenie w wodg,
ktore byly stosowane do konca 2024r. (tylko dla gminy Glogow). Od 2025r. doplaty te zostaty
zniesione. W przypadku ustug odbioru i oczyszczania $ciekow w calym analizowanym okresie
niec stosowano doplat, a oplaty ponoszone przez odbiorcow wynikaly bezposrednio
z obowiazujacych taryf.

Analiza danych za lata 2023 — 2025 wskazuje na stabilny poziom dzialalnosci przedsi¢gbiorstwa
wodociggowo — kanalizacyjnego w Glogowie, zarowno w zakresie uzyskiwanych przychodow,
jak i wolumenu sprzedazy ustug. Laczne przychody wykazuja tendencje wzrostowa, osiagajac
najwyzszy poziom w 2025r., co wynika gléwnie ze wzrostu wplywow z tytulu odbioru sciekow
oraz sprzedazy wody (wplywy ze sprzedazy wody wzroslty w roku 2025, pomimo zniesienia
doplat). Struktura przychodéw pozostaje typowa dla branzy — dominujacy pozycje
stanowig przychody z podstawowej dzialalnos$ci operacyjnej, przy relatywnie niewielkim
udziale pozostalych ustug. Wolumen sprzedazy w analizowanym okresie utrzymuje si¢ na
zblizonym poziomie, z niewielkimi wahaniami rok do roku. Zaréwno ilo$¢ dostarczanej
wody, jak i odebranych S$cickow charakteryzuje si¢ stabilnoscia, co potwierdza
przewidywalny charakter dzialalno$ci przedsigbiorstwa. Analogicznie wolumen wéd
opadowych nie wykazuje istotnych odchylen. Powyzsze wskazuje na stabilne warunki
funkcjonowania podmiotu oraz powtarzalnosé¢ generowanych przychodow.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ $cisle zwigzana z dzialalnoscia sciekowa. Przyjeto
zalozenie, iz nieruchomo$¢ ta moze by¢ wykorzystywana wylacznie do realizacji wskazanej
funkcji, niezaleznie od pozostalych obszaréw dzialalnosci przedsigbiorstwa. W zwiazku
z powyzszym, na potrzeby wyceny dokonano wyodrgbnienia przychodow generowanych przez
dziatalnos¢ scickowa. Do przychodéow dziatalnosci sciekowej zaliczono: przychody z odbioru
sciekow sanitarnych, przychody z odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, czg$¢ oplaty
stalej przypisang dzialalnosci sciekowej, przychody z ustug laboratoryjnych, zwigzanych
z badaniem sciekdw. Przychody z ustug laboratoryjnych uwzgledniono w analizie, poniewaz
dotycza badan probek sSciekéw i pozostaja w bezposrednim zwigzku z dzialalnoscia
oczyszczalni scickow (przyjeto 50% przychodu z ustug laboratoryjnych, z uwagi na fakt, ze
przedsiebiorstwo $wiadczy takze ushugi laboratoryjne w zakresie analizy wody). Oplata stala
stanowi element taryfy za zbiorowe zaopatrzenie w wodg i odprowadzanie $cickow i zostala
przypisana proporcjonalnie do udzialu przychodéow z odbioru $cickéw sanitarnych
w przychodach z ushug objetych taryfa tj. sprzedazy wody i odbioru sciekow (przyjeto 52,58%
przychodu z oplaty stalej).

Tabela nr 4 — Przychody z dzialalnosci Sciekowej przedsigbiorstwa (netto)

Srednie przychody z dzialalnosci Sciekowej

z odebranych sciekow sanitarnych 18 510 023,67 zt
z oplaty stalej 2 083 525,66 zi
z wod opadowych i roztopowych 5215748,70 zt
z ustug laboratoryjnych 139 693.86 zt
Razem srednie przychody 25948 991,89 zt
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Przychdd dzialalnodci $cickowej generowany jest przez system infrastruktury obejmujgcy
oczyszczalnig $cickow, sieci, przylacza i inne obiekty technologiczne. W celu ustalenia
udzialu wycenianej nieruchomosci w generowaniu przychodu dokonano analizy ewidencji
srodkow trwalych przedsiebiorstwa. Na tej podstawie okreSlono wartoS¢ obiektow
zwigzanych z dzialalno$cig Sciekowa, a nastepnie ustalono udzial wycenianej
nieruchomo$ci w tej grupie jako relacj¢ wartosci obiektéw zlokalizowanych na
wycenianej nieruchomo$ci do lacznej wartosci obicktow zwigzanych z dzialalnoScig
$cickowa. Laczna warto$¢ netto obiektow zwigzanych z dzialalno$cig Sciekowa wynosi:
61 509 661,70 z1, warto$é netto obiektow zlokalizowanych na wycenianej nieruchomosci
wynosi: 28 468 753,98 z1. Udzial ten wynosi 46,28%. Przyjeto, Ze udzial ten odzwierciedla
udzial oczyszczalni §ciekéw w generowaniu przychodu dzialalnoSci Sciekowej. Wplywy
uzytkownika (WU) okreSlono jako strumien przychodéw z tytulu prowadzonej na
wycenianej nieruchomosci dzialalnosci.

Tabela nr 5 — Wplywy uiytkownika z dziatalnosci operacyjnej prowadzonej na nieruchomosci
(netto)

Wplvwy z dzialalnosci scickowej 25 948 991,89 zt

Wphywy z dzialalnosci operacyjnej prowadzonej na
nieruchomosci (WU)

WU =12009 193,45 zl

8.2. OkreSlenie kosztow operacyjnych uzytkownika (KOU) i wydatkéw operacyjnych
(WO).

W tabeli nr 6 przedstawiono koszty dzialalno$ci operacyjnej przedsigbiorstwa
opracowane na podstawie rachunkow zyskow i strat za trzy ostatnie lata obrotowe oraz
informacji uzyskanych od Zamawiajgcego. Koszty te obejmuja koszty operacyjne (m.in.
wynagrodzenia, koszty zuzytych materialow i energii, koszty remontowo — budowlane)
i wydatki operacyjne (m.in. ubezpieczenie nieruchomosci, podatek od nieruchomosci, oplata
za uzytkowanie wicczyste). Nie uwzgledniono amortyzacji, kosztow finansowych (w tym
obstugi kredytow) oraz podatku dochodowego.

Tabela nr 6 — Koszty dzialalnosci operacyjnej przedsigbiorstwa (netto).

Srednie koszty

Koszty dziatalnosci
operacyjnej 33479686,72 7t | 38114 897,19zt | 40958 308,01 zt 37 517 630,64 zt

przedsigbiorstwa

Koszty dzialalnosci operacyjnej przedsicbiorstwa w analizowanym okresic wykazujg
systematyczna tendencje wzrostowa. Analogicznie wzrost odnotowano réwniez w zakresie
osiaganych przychodow, ktére z roku na rok osiagaja wyZsze poziomy.

Z uwagi na brak mozliwosci bezposredniego przypisania Kkosztéw operacyjnych
i wydatkéw operacyjnych do poszczegélnych rodzajéw dzialalnoSci oraz wycenianej
nieruchomosci, przyjeto zalozenic, ze koszty i wydatki operacyjne ksztaltuja si¢
proporcjonalnie do osigganych przychodéw. Na podstawie przeprowadzonej analizy
ustalono, ze wudzial przychodéw przypisanych do wycenianej nieruchomosci
w przychodach ogélem przedsichiorstwa wynosi 2594% (Sredni  przychod
przedsicbiorstwa: 46 288 645,12 zI, przychéd przypisany do wycenianej nieruchomoscei:
12 009 193,45 z).
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Tabela nr 7 — Koszty operacyjne uiytkownika (KOU) i wydatki operacyjne (WO)(netto)

Srednie koszty przedsigbiorstwa KOU i WO przypisane do nieruchomosci

37 517 630,64 zt KOU + WO =9 732 073,39 21

Z analizy rynkowej wynika, ze koszty prowadzenia oczyszezalni Sciekéw ksztaltujg sie
zazwyczaj na poziomie okolo 70 — 80%, uzyskiwanych przychodéw. Wynika to ze
specyfiki  dzialalno$ci, charakteryzujacej si¢ wysokim udzialem Kosztéw
eksploatacyjnych, w szczegblnosci energii czy utrzymania infrastruktury technologicznej.
Na podstawie przeprowadzonej analizy danych finansowych stwierdzono, iz stosunek
kosztéw do przychodéw w opiniowanej oczyszcezalni ksztaltuje si¢ na poziomie zblizonym
do obserwowanego na rynku, co potwierdza jego rynkowy i realistyczny charakter.
Struktura kosztéw odpowiada specyfice dzialalnosci tego typu obiektéow i nie odbiega
istotnie od typowych pozioméw dla sektora, co wskazuje na prawidlowe funkcjonowanie
przedsi¢biorstwa oraz brak istotnych odchylen mogacych wplywaé na poziom dochodu
operacyjnego.

8.3. Obliczenie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU).

Dochéd operacyjny netto uzytkownika (DONU) wynosi:
Tabela nr 8 — Obliczenie dochodu operacyjnego netto uiytkownika (DONU)

Wplywy uzytkownika Koszty operacyjne uzytkownika (KOU) i wydatki Dochdd operacyjny netto

(WU) operacyjne (WO) uzytkownika (DONU)

12 009 193,45 zt 9732073,39 z1 DONU =2 277 120,06 zi

Przyjeto, ze dochdd generowany przez nieruchomos$¢ ma charakter stabilny w czasie 1 moze
by¢ traktowany jako dochdd staly. Dzialalno$é przedsicbiorstwa w szczegoélnosci w zakresie
odbioru i oczyszczania $ciekow, prowadzona jest w oparciu o taryfy regulowane oraz
stosunkowo staly poziom zapotrzebowania na ushugi, co wplywa na przewidywalnosé
osigganych przychodéw. Jednoczesnie przyjeto, Zze ewentualny wzrost przychodow
z dzialalnosci sSciekowe] bedzie zwigzany ze wzrostem kosztow wynikajacym m.in.
z koniecznoscia zwigkszenia nakladow eksploatacyjnych, zuzycia energii, materialow czy
ustug obcych. W zwigzku z powyzszym zalozono, Zze dochéd generowany przez
nieruchomos¢ nie bedzie podlegal istotnym zmianom w czasie i pozostanie na zblizonym
poziomie w okresie prognozy. Przyjecic stabilnego dochodu uzasadnia zastosowanie
techniki kapitalizacji prostej przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci.

8.4. Obliczenie dochodu operacyjnego netto wlasciciela nieruchomosci (DON) z udzialu
wlasciciela nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU).

Dochdd operacyjny netto wilasciciela nieruchomosci oblicza si¢ jako udzial wladciciela
nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika. Wysokos$¢ tego dochodu
wyznacza si¢ na podstawie danych rynkowych lub w inny uzasadniony sposéb.

W przypadku nieruchomosci komercyjnych dochéd wlasdceiciela ustalany jest najezescie]
na podstawie czynszu dzierzawnego, ktdry stanowi wynagrodzenie za udostgpnienie
nicruchomosci uzytkownikowi prowadzacemu dzialalnos¢ gospodarcza. Czynsz ten moze
przyjmowaé rozne formy, w szczegodlnosci stalej oplaty okresowej (czesto indeksowanej),
oplaty uzaleznionej od osigganych przychodéw lub dochodéw, badz form mieszanych.
W praktyce rynkowej brak jest jednak jednolitych zasad jego ksztaltowania, a poziom
czynszow oraz sposob ich kalkulacji sa zroznicowane i wynikaja z indywidualnych
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postanowich umownych, zakresu obowiazkéw stron, podzialu ryzyk pomig¢dzy uczestnikami
transakcji oraz stanu technicznego i funkcjonalnego nieruchomosci. Istotnym elementem jest
roéwnicz lokalizacja, standard infrastruktury oraz stopien specjalizacji obiektu, co w sposdb
bezposredni wplywa na poziom mozliwego do uzyskania dochodu. W przypadku typowych
nieruchomosci komercyjnych rynek dostarcza stosunkowo szerokiego zakresu danych
dotyczacych czynszow, co umozliwia ich analiz¢ porownawcza oraz okreslenie poziomu
rynkowego. W odniesieniu do nieruchomosci  specjalistycznych, w  szczeg6lnosci
infrastrukturalnych, zakres dostgpnych danych jest jednak znaczaco ograniczony, a relacje
rynkowe przyjmuja odmienny charakter. Dotyczy to w szczeg6lnosci nieruchomosci
zwigzanych z realizacja zadan uzytecznosci publiczne;j.

Na tle powyzszego. rynek nieruchomosci zwiazanych z infrastrukturg wodno-sciekowa,
w tym oczyszczalni scickow, wykazuje istotna odmiennos¢. Z przeprowadzonych analiz
danych rynkowych oraz obserwacji praktyki funkcjonowania tego segmentu wynika, iz
dominujacym i charakterystycznym dla tego rynku modelem jest tozsamos¢ wiasciciela
infrastruktury oraz podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ operacyjng. Model ten wynika
zarowno ze specyfiki technicznej obicktow, jak i uwarunkowan organizacyjnych oraz
regulacyjnych sektora gospodarki wodno-$ciekowej. Relacje oparte na dzierzawiec pomiedzy
odrebnym wladcicielem a uzytkownikiem wystgpuja sporadycznie i maja charakter
incydentalny. W przypadkach ich wystgpowania poziom czynszéw czesto nie odzwierciedla
warunkow rynkowych, przyjmujac form¢ rozwigzan umownych, administracyjnych lub
o charakterze symbolicznym. W konsckwencji brak jest reprezentatywnej bazy danych
umozliwiajacej okreslenie rynkowego poziomu czynszow dla tego typu nieruchomosci, co
ogranicza mozliwo$¢ zastosowania klasycznego podejscia opartego na analizic czynszow
dzierzawnych.

W analizowanym przypadku uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wlascicielem

zabudowan na gruncie jest przedsi¢biorstwo wodociagowo-kanalizacyjne, ktore jednoczesnie
prowadzi dzialalnos¢ operacyjna polegajaca w szczegélnosci na odbiorze i oczyszczaniu
$ciekow. Oznacza to, iz wlasciciel nieruchomosci jest jednoczesnie podmiotem generujacym
przychody z jej wykorzystania (uzytkownikiem), co jest rozwiazaniem typowym
i dominujgcym dla tego segmentu rynku. Brak jest zatem relacji dzierzawy pomigdzy
niezaleznymi podmiotami, ktéra pozwalalaby na okreslenie dochodu wlasciciela w oparciu
o rynkowy poziom czynszu. Tym samym nie wystepuje mozliwos¢ bezposredniego odniesienia
si¢ do czynszow jako podstawy ustalenia dochodu, jak ma to miejsce w przypadku klasycznych
nieruchomosci komercyjnych.
W konsekwencji, przy uwzglednieniu dost¢pnych danych rynkowych, specyfiki
analizowanego segmentu rynku oraz dominujgcego modelu funkejonowania tego typu
nieruchomoscei, przyjmuje sie, iz calos¢ dochodu generowanego przez nieruchomosé,
wynikajacego z prowadzonej dzialalnosci, przypada wlascicielowi bedgeemu jednoczesnie
uzytkownikiem. Dochéd ten odzwierciedla ekonomiczne wykorzystanie nieruchomosci w jej
aktualnej funkcji oraz pozostajc w bezposrednim zwiazku z prowadzong dzialalnoscig
operacyjng. Przyjete zalozenie odzwierciedla dominujacy, charakterystyczny dla rynku wodno-
kanalizacyjnego model funkcjonowania tego typu nieruchomosci oraz znajduje potwierdzenie
w analizie danych rynkowych dotyczacych sposobu organizacji i eksploatacji infrastruktury
tego rodzaju.

Przyjmuje sig, iz potencjalnym nabywca przedmiotowej nieruchomosci bedzic podmiot
zamierzajacy kontynuowaé jej dotychczasowa funkcje oraz prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie
zbiorowego odbioru i oczyszczania Sciekéw. Uwzgledniajac specyfike rynku tego typu
nieruchomosci zaklada sig, iz nabywca nieruchomosci bedzie jednoczesnie wlascicielem oraz
uzytkownikiem nieruchomosci. W konsekwencji calos¢ dochodu generowanego przez
nieruchomo$¢ przypadaé bedzie temu podmiotowi jako wiascicielowi i uzytkownikowi. Nie
znajduje uzasadnienia przyjecie hipotetycznego modelu, w ktérym wiasciciel nieruchomosci
uzyskuje dochéd w postaci czynszu dzierzawnego od odrebnego operatora prowadzacego
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dzialalno$é na terenie oczyszczalni. Takie zalozenic byloby niezgodne z dominujacymi
relacjami rynkowymi w sektorze wodno — kanalizacyjnym oraz nie znajdowaloby
potwierdzenia w dostgpnych danych rynkowych. Przyjete zalozenia wynikaja z analizy rynku
oraz odzwierciedlaja najbardziej prawdopodobny sposéb wykorzystania nieruchomoscei,
zgodny z jej charakterem, przeznaczeniem oraz praktyka funkcjonowania tego typu obiektow.
Tabela nr 9 — Obliczenie dochodu operacyjnego netto wlasciciela nieruchomosci (DON)
z udziatu wlasciciela nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uiytkownika (DONU).

Dochéd operacyjny netto wlaSciciela

Dochdd operacyjny netto uzytkownika

Idzial (%
(DONU) Udzial (%)

~

2277 120,06 zt 100% DON =2 277 120,06 zt

8.5. Okreslenie stopy kapitalizacji.
Analiza makroekonomiczna rynku nieruchomosci

Sytuacja makrockonomiczna stanowi istotne tlo dla funkcjonowania rynku
nieruchomosci oraz ksztaltowania poziomu stép kapitalizacji. Zgodnic z danymi zawartymi
w raporcie Knight Frank (,,Rynek inwestycyjny w Polsce, I kw. 2025"), gospodarka Polski
wykazuje stabilne perspektywy wzrostu, przy prognozowanej dynamice PKB na poziomie
ok. 3,3% w 2025 r., co plasuje ja powyzej $redniej dla wielu krajow europejskich. Jednoczesnie
obsecrwowane jest stopniowe dostosowanic poziomu stop procentowych oraz stabilizacja
warunkéw finansowania, co wplywa na poprawe aktywnosci inwestorow, przy jednoczesnym
utrzymaniu ostroznego podejécia do ryzyka. Na poziom aktywnosci inwestycyjnej wplywaja
rowniez czynniki takie jak inflacja, dostepno$é finansowania oraz oczekiwania dotyczace
przyszlych zmian stop procentowych. W ostatnim okresie obserwuje si¢ stabilizacj¢ kosztu
kapitalu oraz wicksza przewidywalnos¢ otoczenia gospodarczego, co sprzyja stopniowemu
powrotowi inwestoréw na rynek nieruchomosci. Niemnicj jednak decyzje inwestycyjne nadal
podejmowane sa z uwzglednieniem podwyzszonego poziomu ostroznosci oraz selektywnego
podejscia do aktywéw. Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce pozostaje rynkiem
o umiarkowanej plynnosci, znajdujacym si¢ w fazic odbudowy po okresie ograniczongj
aktywnosci inwestycyjnej. Wzrost wolumenu transakcji oraz zwigkszone zainteresowanie
inwestorow koncentruje si¢ gléwnie na nieruchomosciach najwyzszej jakosci (tzw. prime),
generujacych stabilne dochody oraz charakteryzujacych si¢ relatywnie niskim poziomem
ryzyka. Jednoczesnie obserwuje si¢ ograniczone zainteresowanie aktywami o podwyzszonym
ryzyku, co wplywa na wigksze zréznicowanie stop kapitalizacji w zaleznosci od jakosci
nieruchomosci. Analiza danych rynkowych wskazuje, iz stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci komercyjnych w Polsce ksztaltuja sig w przedziale ok. 5,5%—6,5% w zaleznosci
od sektora. Najnizsze wartosci obscrwowane sa w segmencie najmu instytucjonalnego
mieszkan (PRS). co wynika z wysokiej stabilno$ci dochodéw oraz rosngcego popytu na tego
typu aktywa. Dla sektora biurowego i handlowego stopy kapitalizacji wynosza ok. 6,0%,
natomiast dla nieruchomosdci magazynowych, ktore cechuja si¢ nieco wyzszym poziomem
ryzyka operacyjnego i wigkszg wrazliwoscia na koniunkturg gospodarcza, osiagaja poziom ok.
6,5%. Zroznicowanie poziomu stop Kapitalizacji wynika przede wszystkim z odmiennego
poziomu ryzyka inwestycyjnego, plynnosci rynku oraz stabilnosci dochodow generowanych
przez poszezegdlne typy nieruchomosci. Nizsze stopy kapitalizacji przypisywane sg aktywom
o wysokiej przewidywalnosci dochodéw, dlugoterminowych umowach oraz silnej pozycji
rynkowej, natomiast wyzsze nieruchomo$ciom obarczonym wigkszym ryzykiem
operacyjnym, technicznym, lokalizacyjnym lub regulacyjnym.
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Najlepsze stopy kapitalizacji w Polsce
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Zrédlo: Knight Frank ,, Rynek inwestyeyjny w Polsce, I kw.2025"

Okreslenie stopy kapitalizacji dla wycenianej nieruchomosci

Stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacj¢ migdzy cenami transakeyjnymi uzyskanymi
za nieruchomoscei podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.
Z uwagi na brak danych dotyczacych cen transakcyjnych, dla potrzeb niniejszej wyceny,
zgodnie z § 14 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci, stope kapitalizacji okreslono na podstawie stopy
dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow
z nieruchomosci podobnych. Stopa dyskontowa jest okre$lana na podstawie danych z rynku
kapitalowego jako stopa realna, wolna od inflacji, powi¢kszona o ryzyko zwigzane
z inwestowaniem w wyceniang nieruchomos¢:

¥F==rrtrs+rn

gdzie:
r - stopa dyskontowa
- stopa realna, wolna od wplywu inflacji
rs — narzut z tytulu inwestowania w najlepsza nieruchomo$¢ na danym rynku lokalnym
w analizowanym segmencie rynku nieruchomosci
r» —narzut z tytulu inwestowania w konkretna nieruchomos¢

Tabela nr 10 - Projekcja inflacji i PKB opublikowana 6 marca 2026 r.

Inflacia CPI r/r (3}
PKBr/r (%) 39 29 29
WIBOR 3M* (%) 411 412 412

Zrédto: nbp.pl
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Wykres nr 1 — Rentownos¢ 10 - letnich obligacji Polski

Poland 10Y Bond Yield 5.749 -0.072 (-0.072%

Zrodlo: investing.com

Realng stopg wolng od ryzyka okreslono na podstawie rentownosci 10-letnich obligacji
skarbowych, skorygowanej ze wzgledu na inflacjg. Wartos¢ zostala skorygowana o poziom
inflacji, na podstawie wzoru Fishera:

Solrn=l)
T (4i)

rr

gdzie:

rr - rentownos¢ obligac)i w ujeciu realnym

rn - rentownos¢ obligacji w ujgciu nominalnym
i - inflacja

W oparciu o srednig rentownos¢ 10-letnich obligacji skarbowych (wg danych investing.com -
5,75%) oraz srednioroczng prognozowang przez NBP stopg inflacji w okresie najblizszych 2 lat
(2.35%) obliczono stope bazowa w ujeciu realnym:

rr=(5,75% - 2,35%)/ (1+0,0235) = 3,32%

Obiekt oczyszczalni $ciekOw, ze wzgledu na swoja funkcje oraz sposob uzytkowania nie
stanowi typowej nieruchomosci komercyjnej. jednak wykazuje cechy najbardziej zblizone do
nieruchomosci przemystowych. Wynika to przede wszystkim z jego technicznego charakteru,
powigzania z infrastrukturg sicciowa oraz pelnienia funkcji zwiazanych z przetwarzaniem
1 oczyszczaniem Sciekow. Jako najbardziej zblizony segment rynku przyjeto rynek
nieruchomosci  przemysfowych, w szczegdlnosci sektor magazynowo — logistyczny.
Minimalna stopg ryzyka w sektorze nieruchomosci wzorcowych dla najblizszego lokalizacyjnie
rynku przyjeto na poziomie 6.50%. W analizie przyjeto narzut z tytulu inwestowania
w wyceniana nieruchomos¢ na poziomie +1%, wynikajacy ze specyfiki obiektu oraz
zidentyfikowanych czynnikow ryzyka.
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Tabela nr 11

Elementy ryzyka (stopy Rynek lokalny - poréwnanie wzgledem rynku Poprawki
kapitalizacji) WZOrcowego przyjete
e S | Wyzsza.

Pe\\{nost pagikanie zaklsduenn Pewnos¢ uzyskania zaktadanego dochodu jest wyzsza -0,50%

poziomu dochodu % 2 i
niz w przypadku rynku wzorcowego

Ryzyko Wyisze. 0.50%

regulacyjne/administracyjne Zaleznos¢ od regulacji i decyzji administracyjnych 2

Elastyczno$¢ funkcjonalna lesza_. opedty. e fod, L . . 0,50%
Ograniczona mozliwos¢ zmiany sposobu uzytkowania.
Nizsza.

Plynnosé Pewnos¢ znalezienia nabywcy jest nizsza niz przy rynku 1,00%
wzorcowym.

Korekta za rodzaj 2 AN &
Nizsze ryzyko operacyjne niz na rynku wzorcowym. -0.50%

nieruchomosci

Suma poprawek 1,00%

Na tej podstawie obliczono stopg dyskontowa:

r=2332%+ 3,18% + 1,00% = 7,50%
r=730%
r - stopa dyskontowa
r-—3,32%
rs — 3,18% - premia - przejscie na poziom Prime Yields dla najlepszych lokalizacji (3,32% +
3,18% = 6,50%) — rynek wzorcowy — monitorowany zaraportowany,
ry — 1,00% - przejscie na rynek lokalny i premia za przejscie na opiniowana nieruchomos¢.

Stope kapitalizacji wyznaczono z pomoca wzoru Gordona:
R=r—gq

gdzie:

R - stopa kapitalizacji

r — stopa dyskontowa

q — coroczna, stata procentowa zmiana dochoddw.

W $rednim i dlugim okresie nie przewiduje si¢ zmian w poziomie dochodow wynikajacych
z powoddw innych niz uwzglednione w prognozie. Wobec powyzszego okreslono, iz coroczna
stala zmiana dochodow jest robwna zero (q=0%), zatem stopa kapitalizacji jest rOwna stopie
dyskontowe;.

R=r=7,50%
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8.6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci obliczono metoda zyskow, technika kapitalizacji
prostej wg wzoru:

Wgrn = DON/R

Tabela nr 12 — Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

WU Wplywy uzytkownika Koszty i wydatki

DON Dochéd R - stopa Warto$é rynkowa

Ziyieie provadring operacyjE ROL operacyjny nefto Kapitalizacji nieruchomosci

dzialalnosci (prognoza) i WO

12 009 193,45 7t 973207339z | 2277 120,06zt | 7,50% 30 361 600,80 zI

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
oznaczonych dzialkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13,33/11, 33/10, 33/7, 33/4,
34/1 i 33/8. obr¢b 0001 Nadodrze, zabudowanych budynkami i budowlami wchodzacymi
w sklad Miejskiej Oczyszczalni Sciekow, stanowiacymi odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosei, polozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowie, powiecie glogowskim,
wojewodztwie dolnoslaskim, wedlug stanu i poziomu cen na dzief wyceny, wynosi:

Wery = 30.361.600,80 =i
po zaokragleniu przyjgto:

Wry=30.361.600,00 z{

stownie: trzydziesci milionow, trzysta szesédziesigt jeden tysiecy, szeséset zlotych.

9. WARTOSC NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY.

Sprzedaz wymuszona ma miejscc wtedy, gdy nie sa spelnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresic czasu cksponowania nieruchomosei na rynku.
Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie splaca¢ zadluzenia i bank decyduje
si¢ skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie poglebiac strat
kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ ta wyznaczono na
podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastgpujacy sposob:

Werw=Wr*Wa *Wec
gdzie:
Wrw — warto$é nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspolezynnik korekty atrakcyjnosci rynkowej
We - wspolczynnik zachety cena wywolawceza.

Wspolczynnik korekty atrakcyjnosci rynkowej (Wa) odzwierciedla wplyw cech
nieruchomosci ograniczajacych jej zbywalnos¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej. Dla
przedmiotowej nieruchomoscei przyjeto Wa = 0,90, co oznacza 10% obnizenic wartosci,
wynikajgee m.in. z wyspecjalizowanego charakteru obiektu.

Wspoélezynnik zachety cenowej (We) uwzglednia koniecznosé zastosowania korekty ceny
ofertowej w celu zwigkszenia konkurencyjnosci nieruchomosei na rynku i skrécenia czasu
sprzedazy. Dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono go rowniez na poziomic 0,90, co
oznacza 10% obnizenie wartosci. Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od
posrednikOéw ustalono, iz 10 %-owa bonifikata pozwala przewidywaé utrzymanie czasu
ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 3-6 miesigcy.
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Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotezynniki:
Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
We = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).

Wrw = 30.361.600,00 zt x 0,9 x 0,9 = 24.592.896,00 zt

po zaokragleniu przyjcto:
Wrw = 24.592.900,00 zi

stownie: dwadziescia cztery miliony, pieéset dziewiecédziesigt dwa tysigee, dziewigcset zlotych.

10. WYNIK KONCOWY WYCENY.

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
oznaczonych dziatkami o nr ewidencyjnych 31/4, 17, 32, 30/1, 15/13, 33/11, 33/10, 33/7, 33/4,
34/1 i 33/8. obreb 0001 Nadodrze, zabudowanych budynkami i budowlami wchodzacymi
w sklad Miejskiej Oczyszczalni Sciekéw. stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, polozonych przy ul. Krochmalnej w Glogowie, powiecie glogowskim,
wojewddztwie dolnoslaskim, wedlug stanu i poziomu cen na dzien wyceny, wynosi:

Wrn = 30.361.600,00 z{
stownie: trzydziesci miliondw, trzysta szesédziesigt jeden tysigcy, szeséset zlotych.

Warto$é nieruchomosei okre$lono w podejsciu dochodowym, metoda zyskow, przy
zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej. Podstawg wyceny stanowil dochod operacyjny
netto ustalony na podstawie danych finansowych przekazanych przez Zamawiajacego. Dane
ksiggowe zostaly poddane analizie pod katem ich wiarygodnosci, kompletnosci oraz
mozliwosci ich wykorzystania do okre$lenia dochodu o charakterze rynkowym. Uwzgledniono
charakter dzialalnosci prowadzonej na nieruchomosci oraz jej ciaglosé, wynikajaca
z infrastrukturalnego przeznaczenia obiektu. Przeprowadzona analiza nie wykazala istotnych
odchylen ani zdarzen jednorazowych mogacych w sposob istotny zaburza¢ poziom osiagancgo
dochodu. Przyjete dane finansowe nie odbiegaja istotnie od pozioméw typowych dla tego
rodzaju dzialalnosci, co potwierdza ich reprezentatywnos$é. Przyjety dochéd uznano za
reprezentatywny oraz mozliwy do utrzymania w dluzszym okresie. Jednoczesnie przyjeto
ostrozne podejscie do okreslenia podstawy dochodowej. Zastosowana stopa kapitalizacji
odzwierciedla aktualne uwarunkowania rynkowe oraz poziom ryzyka wilasciwy dla tego typu
nieruchomosci, w szczegblnosci z uwzglednieniem jej ograniczonej plynnosci oraz
specjalistycznego charakteru.

11. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE.

0 Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzajacy wyceng:

- jest niezalezny

- nie bierze udzialu w procesic udziclania kredytu, podejmowania decyzji kredytowej i nie jest
zaangazowany w dzialania administracyjne

- niec ma wplywu na oceng zdolnosci kredytowej kredytobiorcy

- nie jest wnioskodawca/kredytobiorca lub jego malzonkiem, krewnym, nic pozostaje
w zadnym stosunku osobistym z kredytobiorca

- nie ma zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspélnikow, partneréw lub bliska
rodzing, istotnych udzialéw w firmie kredytobiorcy, nie jest zwigzany z nimi umowami cywilno
— prawnymi za wyjatkiem dotyczacej wykonania wyceny nieruchomosci

- nie pozostaje w zadnym stosunku pracy lub podleglosci stuzbowej wzgledem kredytobiorcy
lub z ktérymkolwick z wlascicieli nieruchomosci lub osoba uprawniong

- nie posiada bezposrednio ani posrednio udzialu/praw wilasnosciowych do nieruchomosci

- zapewnia bezstronne, jasne, przejrzyste i obiektywne sprawozdanie z wyceny
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- nie otrzyma oplaty lub wynagrodzenia zwiazanej/zwiazanego z wynikiem wyceny oraz
w zaden sposob uzaleznionego od faktu udzielenia i wysokosci kredytu

- nie ma zadnych, przeszlych obecnych lub planowanych powiazan z kredytobiorca,
potencjalnym kredytobiorca, z nicruchomoscia podlegajaca wycenie ani z zadna strong
zwigzang z transakcja, na potrzeby kiorej zawierana jest umowa o udzielenie kredytu

- w ciggu 24 miesiecy poprzedzajacych zlozenie oferty na wyceng: nie dokonywal wycen dla
innych celéw lub innych opracowan/analiz nieruchomosci, nie bral udzialu w komercjalizacji
nieruchomosci, nie bral udzialu w zarzadzaniu nieruchomoscia, nie pelnit roli agenta sprzedazy
nicruchomosci.

o Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i oplat, jakie moga si¢ pojawic¢
w przypadku sprzedazy nieruchomosci

0 Warto$¢ okreslona w operacie szacunkowym nie uwzglednia podatku VAT

0 Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi oraz zasadami dobrej praktyki zawodowej

o Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie do celu w jakim zostal sporzadzony

o Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie uzyskanych dokumentow

o Zalozono, ze nie zatajono informacji i danych formalno- prawnych majacych istotny wplyw
na warto$¢ wycenianej nieruchomosci

o Okreslony w operacie stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy
technicznej

—_———
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Glogow, dnia 09.04.2026r. Spo
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