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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu opracowania

11  Przedmiot opracowania - opinii

Przedmiotem opracowania jest okreslenie algorytmu (wartosci) bedgcego podstawsg
wynagrodzenia z tytutu przekazania (nabycia) na wiasno$é na rzecz Przedsiebiorstwa
Wodociagow i Kanalizacji Sp. z o.0. w Kutnie zewnetrznych sieci wodociggowych i

kanalizacyjnych stanowigcych przytacze do sieci gtownej.

1.2.  Zakres opracowania

Zakresem opracowania jest teren objety przez urzadzenia sieci wodociggowej i sieci kanalizacji
sanitarnej nalezacych i przejmowanych przez Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z
0.0. w Kutnie dla ktérych opracowany jest algorytm do okreslenia wartosci dla celéw przejecia na
wtasnos¢ od oséb fizycznych i prawnych.

2. Okreslenie celu opracowania

Przedmiotowe opracowanie sporzadzono dla potrzeb ustalenia algorytmu bedacego podstawa do
obliczern wartoéci przejmowanych urzadzen sieci wodociggowej i sieci sanitarnej przez

Przedsigbiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji w Kutnie Sp. z o.0.

3.  Okreslenie podstaw opracowania opinii

31  Podstawa formalna wyceny

Podstawe formalng niniejszego opracowania stanowi zamowienie PWiK Sp. z 0.0. w Kutnie z
dnia 17.04.2026 r. nr NRTI-2/150/66/2026

Autorem opracowania jest: mgr inz. Bogdan Linski, posiadajacy:

e Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nadane przez Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast — Nr 3649 z dnia 8 stycznia 2002 r.

» Uprawnienia w zakresie szacowania wartosci nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego
nr zaswiadczenia 1962/XXXIV/02 z dnia 14 lutego 2002 r.

s Uprawnienia w zakresie szacowania wartosci nieruchomosci dla potrzeb skarbowo —
podatkowych nr zaswiadczenia 930/XX/02 z dnia 18 stycznia 2002 r.

e Uprawnienia w zakresie wyceny wartosci aktywéw przedsiebiorstw, wyceny dla potrzeb
sprawozdan finansowych nr zaswiadczenia 149/111/03 z dnia 28 lutego 2003 r.

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 1.
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*  Uprawnienia z zakresu wyceny przedsiebiorstw z dnia 2 marca 2007 r.

e Uprawnienia biegtego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci z dnia 02.04.2009r.

3.2  Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne

* Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. ( Dz. U. nr 1145 z 2024 r.
akt obowigzujgcy ) wersja od 30 lipca 2024 r do 31 grudnia 2025 r.

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 5
wrzesnia 2023 r. (Dz.U. z dnia 8 wrze$nia 2023 r poz. 1832)

» Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964 (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, poz.2337 i poz.2339, Dz.U. z 2023
r. poz. 326 i poz. 1285).

e Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw z dnia
07.06.2001r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 08.10.2020r. w
sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 17.11.2020r w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 17.11.2020r. poz.2028)

» Kodeks Spolek Handlowych =z dnia 15.09.2000r (Obwieszczenie Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy z dnia 09.06.2022 r,
Dz.U. z dnia 12.07.2022r. poz.1467).

5.3 Zrédla danych merytorycznych

Opracowanie wykonano w oparciu o nastepujgce zrodta :

» |nformacje otrzymane od Zleceniobiorcy

o Scalone Wskazniki do Wyceny Urzadzen — opracowanie IDM

o System, zasady i procedury wycen —Ryszard Cymerman, Andrzej Hopffer — PFSRM
Warszawa 2008

e Serwis Informacji Cenowych Budownictwa - Orgbud — Serwis 2025 r

* Bistyp Inwestycje — Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych — Warszawa
IV Kwartat 2025 r.

» Wycena maszyn i urzadzen dr hab. Inz., Jerzy Napiérkowski 2010 r.

o Sekocenbud Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych — opracowanie IV

» Analiza materiatéw (cenniki, kalkulacja, opracowania algorytméw) Spétek WODKAN z kraju

o Kalkulacja cen do sieci wodno — kanalizacyjnych zawarte w opracowaniach Instytutu
Doradztwa Majatkowego — Scalone Wskazniki Zeszytu nr 68, 2025 r

¢ Wiasna baza danych

Bogdan Linski Gostynin, kwieciefi 2026 .
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4. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

Datao i inii:
procoTEiapE 20 kwietnia 2026 r.

Data, t6 51 I oy
ata, na ktora okreslono wartosé 20 kwietnia 2026 r.

Data, 0ra okreslono d iu: N
ata, na ktora okreslono dane zawarte w opracowaniu 20 kwietnia 2026 .

5.  Opis i okreslenie przedmiotu opracowania

5.1.  Stan prawny przedmiotu opracowania

Przedmiot opracowania stanowi okre$lenie algorytmu stanowigcego podstawe dla obliczenia
wartosci  zewnetrznych odcinkéw urzadzeri wodociggowych oraz kanalizacji sanitarnej
przytgczonych do gtownych sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej, objetych obszarem
dziatania Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Kutnie, bedacych wiasnoscia
0sob fizycznych lub prawnych.

Podstawe negocjacji stanowi porozumienie lub umowa zawarta z PWiK Sp. z 0.0. w Kutnie na
wybudowanie przedmiotowych urzadzeri z wiasnych Srodkéw w oparciu o zatwierdzony projekt

techniczny.

6.  Wykaz i charakterystyka sieci wodociagowych i kanalizacyjnych
objetych opracowaniem

W zawartej ponizej tabeli okreslenie rodzaju sieci, materiatu i $rednicy nalezy rozumie¢ jako
kompletne jej wykonanie tj. z niezbedna infrastrukturg w postaci zasuw, studzienek, kolanek,
kinet, rur wznoszgcych itp.

Tabela nr 1~ Wykaz srednic sieci wodociagowych i kanalizacyjnych

Lp. Rodzaj sieci Materiat Srednica UWAGI

(mm) {rury w odcinkach)
1 Wodociag PE-HD 90 L=12mb
2 Wodocigg PE-HD 110 L=12mb
3 Wodociagg PE-HD 160 L=12mb
4 Wodociagg PE-HD 200 L=12mb
5 Kanalizacja PCV SN8 160 Odcinki 2 m - 4m
6 Kanalizacja PCV SN§ 200 Odcinki 2m - 4m
7 Kanalizacja PCV SN 250 COdeinki 3m
8 Kanalizacja PCV SN8 315 Odcinki 3m

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 r.
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Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny - rodzaj
okreslonej wartosci, wybor podejscia i metody

Uwarunkowania prawne

W aktualnie uporzadkowanym prawie cywilnym zgodnie z art. 49 Ustawy Kodeksu Cywilnego

natozono na gminy lub przedsiebiorstwa wodociggowo — kanalizacyjne obowigzek przejmowania

urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych wybudowanych przez osoby fizyczne lub prawne ze

srodkow wiasnych (przejecie przedmiotowych odcinkdw sieci — najczesciej przytaczy), wiaze sie z

ich nadzorem, obstuga, konserwacja itp.

Artykut stanowigcy nr 49 ustawy Kodeks Cywilny brzmi nastepujgco:

&1.

&2.

Urzadzenia stuzgce do doprowadzania fub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezg do cze$ci skfadowych
nieruchomosci, jezeli wchodzg w skfad przedsiebiorstwa.

Osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w &1 i jest ich
wtascicielem, moze Zgdac, aby przedsiebiorca, ktéry przytaczyt urzgdzenia do swojej
sieci, nabyt ich wiasnosc za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba, ze w umowie strony
postanowity inaczej. Z zgdaniem przeniesienia wlasnosci tych urzadzen moze wystapic
takze przedsigbiorca. Nalezy rowniez podkreslic, ze wiasnos$¢ nieruchomosci rozcigga sie
na rzecz ruchoma, ktéra zostata potgczona z nieruchomoscig w taki sposéb, ze stafa sie

Jjej czescig sktadows, co wynika z kolei z art. 191 KC.

Nieodtgcznym rowniez staje sie zastosowanie do art.31 Ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w

wode i zbiorowym odprowadzeniu Sciekow, kitdra okresla, iz:

Osoby, ktére wybudowaty z wiasnych $rodkéw urzadzenia wodociggowe i urzadzenia
kanalizacyjne, mogg je przekazywac odptatnie gminie lub przedsiebiorstwu wodociggowo-
kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych w umowie.

Przekazywane urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 1, powinny odpowiada¢ warunkom
technicznym okreslonym w odrebnych przepisach.

Naleznos¢ za przekazane urzgdzenia wodociggowe i urzadzenia kanalizacyjne moze byé
roztozona na raty lub uwzgledniona w rozliczeniach za zbiorowe zaopatrzenie w wode i

zbiorowe odprowadzanie $ciekow.

Bogdan Linski Gostynin, kwiecieri 2026 r.
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W nawiagzaniu do powyzszego ustawa nie okresla i nie narzuca konkretnej metody wyceny
przejmowanych urzadzeri wodociggowych lub kanalizacyjnych lub tez formy ich przejecia do
eksploatacji. Zobowigzuje jednak do uzgodnienia warunkéw przejecia urzadzen w umowie.
Obliguje jednak w obydwu przypadkach do uwzglednienia zasady zastosowania ustawy o
rachunkowosci przy przyjmowaniu i ewidencji srodkéw trwatych z ktérymi wigze sie z kolei

definicja o srodkach trwatych brzmigca nastepujgco:

W art. 3 pkt. 5 w/w ustawy o rachunkowosci okreslono, iz ,za $rodek trwaty uznaje sie rzeczowe
aktywa trwafte i zrownane z nimi, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci diuzszym
niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby jednostki”. Zalicza sie so nich

m.in.: maszyny, urzadzenia, srodki transportu i inne rzeczy.

W mysl art. 22 ust. 1 ustawy o PIT $rodek trwaty nie jest ujmowany bezposrednio w kosztach
podatkowych (wyjgtkiem sg nisko cenne $rodki trwate), a poddaje sie go amortyzacji. Wynika to z
faktu, ze majatku uznawanego za $rodek trwaty nie uzywa sie od razu , a nastepuje to na skutek

uptyniecia czasu, w ktérym jest on uzytkowany.

Do $rodkéw trwatych podatnik nie ma obowigzku zaliczy¢ sktadnikéw majatkdw, ktore spetniajg
wyzej okreslone warunki, jesli ich warto$¢ nie jest wyzsza niz 10.000,00 zt netto w przypadku
czynnych podatnikow VAT lub 10.000,00 brutto dla podatnikow zwolnionych z VAT.

Dla kazdego srodka trwatego okresla sie amortyzacje srodka trwatego. Stad konieczne jest
przypisanie $rodka trwatego do tzw Kiasyfikacji Srodkéw Trwatych nalezacych do majatku z

okreslong stawkg amortyzacji, ktéra podatnik (firma) jest w obowigzku stosowag.

2. Wybér podejscia i uwarunkowania

Przedmiotem opracowania jest okreslenie uniwersalnego algorytmu bedacego podstawg do

okreslenia wartosci urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych.

Na rynku krajowym lub lokalnym brak obrotu wyzej wymienionymi urzadzeniami jak rowniez nie

wystepuje schemat zwigzany z ich dzierzawa.

Brak jednoczesnie schematéw i klarownych wskazéwek lub opracowan urzedowych co do
jednoznacznosci w stosowanych metodach i zatozeniach w ustaleniu wartosci urzadzen przy

wykupie.

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 .
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W analizie orzecznictw i decyzji Urzedu Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw ukazata sie decyzja
z dnia 26.03.2010/RDG 6/2010 w ktérej Dyrektor Delegatury UOKiIK w Gdansku wskazuje na
stusznosc kalkulacji wykupu urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych opartych na kapitalizacji
czynszu. Ponadto nalezy wskazac, Ze zbiorowe zaopatrzenie w wode czy tez odbior ciekéw ma
charakter publiczny i realizowane jest bezposrednio przez jednostki samorzadu terytorialnego
badz posrednio przez utworzone w tym celu spétki. Z tego wzgledu odptatnoéé¢ za przejmowana
sie¢ powinna odpowiadaé realnym wartosciom, jak i uwzglednia¢ faktyczny poziom rentownosci
danej sieci. Zatem uwzgledniajgc publiczny, jak i ustugowy charakter zewnetrznych sieci
wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych, wtasciwym sposobem okreslenia wartosci
sieci jest kapitalizacja uzyskiwanego dochodu z sieci. Tego rodzaju zatozenia wtasciwe sa dla
podejscia dochodowego przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci. Stgd uzasadnieniem jest, iz

ustalenie algorytmu nalezy okresli¢ w podejsciu dochodowym.

Podejscie dochodowe

Rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzaniu operatu szacunkowego

stanowi:

&6 .Przy zastosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$é dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i innych dochodow z
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz nieruchomoséci podobnych”

&7 .1.W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjna albo metode zyskéw.
2.Metode inwestycyjng stosuje sie przy okresleniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosic dochéd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktdérego wysoko$é
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

&8 .Metode inwestycyjng i metode zyskoéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodow”

&9 ,1.Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianegj
nieruchomosci i wspétczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu
rocznego i stopy kapitalizacji
2.Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot
srodkdéw poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej, z dochoddw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.,

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 r.
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&10

3.Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng relacje miedzy
cenami transakcyjnymi uzyskiwanymi za nieruchomosci podobne a dochodem mozliwym
do uzyskania z tych nieruchomosci”

1.Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warto$é nieruchomosci okresla
sig jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do
uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegdlnych latach przyjetego okresu
prognozy, powigkszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng nieruchomoséci. Warto$é
rezydualna przedstawia warto$¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu
prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodéw.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w ust.1, jest zalezna od przewidywanego
okresu, w ktorym dochody z wycenianej nieruchomosci bedg ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomoéci przy uzyciu
stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagana
przez nabywcow nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniana nieruchomosé.

Art.&11"Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa w &9 i 10, nie uwzglednia sie
amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci”

&12."W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg
okresla sig na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wyceniangj”

&13."W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji
okresla sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w

poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych”

Zgodnie z art. 153 ust. Ustawy o gospodarce Nieruchomoséciami : ,Podejscie dochodowe polega

na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zapfaci za nig cene, ktérej

wysokos$c uzalezni od przewidywanego dochodu jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie jg przy

wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przyniesé dochdd”.

Dla przedmiotowego opracowania zastosowano podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna,

technike kapitalizacji prostej, w ktorej wykorzystano wzér:

W=D x Wgk

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 .
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gdzie:

w - wartos¢ nieruchomosci, w tym przypadku wartos$¢ wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnosé urzadzen
wodociggowych | kanalizacyjnych

D - przewidywany dochéd roczny

Wk - wspodtezynnik kapitalizacji prostej

Uzupetniajgco wykorzystano w opracowaniu podej$cie kosztowe dla ustalenia wartosci
odtworzeniowej dla sieci wodociggowe;j i kanalizacyjnej, gdzie:

Wartos¢ odtworzeniowa jednostkowa odpowiada kosztom ich wytworzenia z uwzglednieniem

stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaty poniesione w dniu wykonania opracowania.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejacych naniesien, przy zastosowaniu takiej
samej technologii i takich samych materiatéw, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci

wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

Przekazywana sie¢ wodociggowa lub kanalizacyjna powinna odpowiada¢ warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach.

Uwzgledniajgc powyzsze, opracowany ponizej algorytm stanowi podstawe do obliczenia warto$ci
nabywanych na wtasnos¢ urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych znajdujgcych sie na terenie
obstugiwanym przez Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Kutnie od oséb
fizycznych lub prawnych. Urzadzenia wybudowane na podstawie zatwierdzonego projektu
technicznego oraz zawartej umowy lub porozumienia na budowe urzgdzen ze $rodkéw witasnych

bedac jednoczesnie ich wiascicielami.

8.  Okreslenie algorytmu dla wartoSci zewnetrznych sieci
wodociggowych oraz zewnetrznych sieci kanalizacyjnych
potozonych na terenie obslugiwanym przez PWiK Sp. z 0.0. w
Kutnie

Algorytm okresla wzor:

W=JWQXSCzXAXPXCXLXWK

gdzie:

W - wartosc sieci wodociagowej lub kanalizacyjnej wybudowanej, lub kiéra zostanie wybudowana ze srodkow wiasnych
przez inwestora do odptatnego przejecia przez PWIK Sp. z 0.0. w Kutnie

Jwo - jednostkowa warto$¢ odtworzenia zewnetrznej sieci wodociggowej lub zewnetrznej sieci kanalizacyjnej
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Scz - procentowa stawka czynszu dzierzawnego okreslona w oparciu o rzeczywiste dane z umow dzierzawy lub w
przypadku braku takich uméw na podstawie informacji zawartych w branzowej literaturze przedmiotu

- wspotczynnik zuzycia technicznego sieci (wieku urzadzenia sieci)

A

P - wspotczynnik przeptywu, uwzgledniajacy aspekty ekonomiczne wykorzystania sieci

C - wspdiczynnik zwiazany z lokalizacjg sieci (gruntowej lub nawierzchnia rozbieralna lub nierozbieralna)
L

- dhugosc przejmowanej sieci wodociggowej / kanalizacyjnej (m)

Wi - wspoiczynnik kapitalizacji prostej, okreslony na podstawie danych z rynku finansowego

L. Okreslenie stopy dyskonta oraz wspétczynnika kapitalizacii - Wk

Stosujac wzoér Gordona okreslono:

R=r+gq
gdzie:
R - stopa kapitalizacji
r - stopa dyskontu
q - przyjmujgc stata roczng zmiane dochoddw jako g =0 oraz R =r
stad:

Stope dyskontowg ustalono metodg sumowania stopy bazowej r, (stopa rentownosci z obligacji
dtugoterminowych Skarbu Panstwa) oraz premii za ryzyko inwestowania w warunkach polskich
Rp i ryzyka inwestowania w nieruchomos¢ r, stosujac wzér:

Iy ~ stopa bazowa, wolna od ryzyka po wyeliminowaniu inflacji

Wzor na obliczenie stopy bazowej ry,

_ (1+(s x 0,81)) _ (1+(0,048x081)) _

Iy - 1=-0,0086 %
(1+0) (1+40,03)
gdzie:
i - inflacja, przyjeto 3 %
S - rentownosc obligacji diugoterminowych — 4,8 %
0,81 - wspoétczynnik okreslajacy podatek od obligacji — 12 %
I - ryzyko inwestowania w gospodarke polskg przyjeto — 6,30 %
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fs - ryzyko operacyjne indywidualne wynikajace z tytutu inwestowania w nieruchomogé

wskazniki okreslaja:

al 1% - 2% - dla nieruchomosci dobrych (korzystnych)

b/ 3% - 4% - dla nieruchomosci rednich { srednio korzystnych)

c/ 5% - 6% - dla nieruchomosci przecietnych ( stabo korzystnych)
lo - przyjeto w wysokosci - 3% ($rednio korzystny)

stad:

r=rp+r,+r, =0,0086% + 6,30% + 3% = 9,3086% ~ 9,31%

Wk=1/R=1/r=1/0,0931 = 10,74

1. Wyznaczenie stawki czynszu dzierzawnego - S,

Na lokalnym rynku jak réwniez na rynku o zasiegu krajowym nie wystepujg umowy dzierzawy na
korzystanie z zewnetrznych sieci wodociagowych lub zewnetrznych sieci kanalizacyjnych miedzy
podmiotem osoby fizycznej a podmiotami z sektora publicznego.

Stad rynek w wyzej wymienionej formule praktycznie nie istnigje.

A zatem wiasciwym jest skorzystanie z opracowan Andrzeja Trybusza, ktory okreslit procentowe
stawki czynszu dzierzawnego dla gruntu, od jego wartosci, oddawanego w dzierzawe.
Mechanizm ten rozcigga sie na dzierzawe innych débr i zawiera sie w przedziale 6% -8%.
Natomiast z dostepnych publikacji krajowych jak i Zrédet z Urzedu Marszatkowskiego w
Warszawie rzeczoznawca otrzymat informacje, iz wysoko$é czynszu dzierzawnego do wartosci

sieci wodno — kanalizacyjnych ksztattowat sie w latach 2024 — 2025 na poziomie 5% - 7%.

Rzeczoznawca w oparciu o powyzsze przyjgt procentowa stawke czynszu dzierzawnego na

poziomie 5%

1l Wyznaczenie wspolczynnikéw oraz okreslenie wartosci odtworzeniowej sieci

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 r.



Opinia — zewneirzne sieci wodociggowe i kanalizacyjne 13

Tabela nr 2 — okreslenie wartosci dla rodzaju sieci

Lp. Rodzaj sieci Materiat Srednica Cena NETTO
(mm) (za1mb [z])
1 Sie¢c wodociggowa Rury PE-HD 90 630,00
2 Sie¢ wodociagowa Rury PE-HD 110 652,00
3 Sie¢ wodociagowa Rury PE-HD 160 755,00
4 Sie¢ wodociggowa Rury PE-HD 200 830,00
5 Sie¢ kanalizacyjna Rury PCV SN8 - firmy Wavin 160 1.039,00
6 Sie¢ kanalizacyjna Rury PCV SN8 — firmy Wavin 200 1.150,00
7 Sie¢ kanalizacyjna Rury PCV SN8 — firmy Wavin 250 1.248,00
8 Sie¢ kanalizacyjna Rury PCV SN8 — firmy Wavin 315 1.364,00

Wyznaczenie wspélczynnikow

Wspotezynnik A - odzwierciedla zuzycie techniczne sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej

(uzalezniony gtownie od jej ilosci rat eksploatacji).

Tabela nr 3 — okreélenie wspolczynnika uzaleznionego od ilosci lat, eksploatacii

Wspotczynnik ilosci lat eksploataciji - sieci wodociggowej | Wspdtczynnik ilosci lat eksploatacji - sieci kanalizacyjnej

Lata eksploatacji Wartos¢ wspolczynnika Lata eksploatacji Wartos¢ wspalczynnika
1 £2 1,00 <2 1,00
2 2-5 0,95 2-5 0,95
3 5-10 0,90 5-10 0,90
4 10 - 25 0,85 10-25 0,85
5 >25 0,70 >25 0,70
Wspolczynnik P — okresla poziom wykorzystania sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej

(uzalezniony od ilosci odbiorcow)

Tabela nr 4 — okreslenie wspoiczynnika uzaleznionego od ilosci lat, eksploatacji

Lp Wspdtczynnik przeptywu — (P ) Wartos¢ wspdtczynnika
1 | Odbiorca indywidualny 0,90
2 | Kilku odbiorcow (od 2 —8) 0,95
3 Grupa odbiorcow — budynki w ciggu ulicznym, 1,00
bloki, zabudowa szeregowa

Wspétezynnik C — uzalezniony od zagospodarowania terenu (lokalizacja, koszty wynikajace z

robét ziemnych)

Tabelz nr 5 — okreslenie wartoéci wspdlczynnika C

Wspétczynnik C
Ip Zagospodarowanie terenu — lokalizacja Wartos¢ wspdlczynnika
1 Droga gruntowa 0,70
2 | Nawierzchnia istniejgca 0,90
3 Nawierzchnia stata — (beton, asfalt) 1,0
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Okreslenie Algorytmu dla wyceny sieci wodociggowej i kanalizacyjnej
na terenie obejmujgcym zakresy dziatania PWiK Sp. z 0.0. w Kutnie

Tabela nr 6 ~ okreslenie wartosci rynkowe] — zbiorcze zestawienie

Lp Rodzaj sieci Srednica Wartosé Stawka Wspotczynni Wspalczynni Wspdtczynni Wiek Dlugost Wartosc
sieci odtwarzeniow czynszu k k przeptywu k sieci sieci rynkowa
{mm) a jednostk. dzierzawneg kapitalizacji P wykorzystan Przyjeto [m] sieci
{z/m’?) o R ia sieci do2lat
% L A
1 Zewnetrzna
gg":_mw"d“‘ﬁgwa zrur 90 630,00 5,0 10,74 1,0 1,0 1,0 1 338,00
2 | Zewnetrzna
Sie¢ wodociagowa z rur | 1199 652,00 5,0 10,74 1,0 1,0 1,0 1 350,00
PE HD
3 | Zewnetrzna
Sie¢ wodociagowa z rur 160 735,00 5,0 10,74 1,0 1,0 1,0 1 394,00
PE HD
4 | Zewnetrzna
Sie¢ wodociagowa z rur | 5pg 830,00 5,0 10,74 1,0 1,0 1,0 1 446,00
PE HD
5 | Zewnetrzna
Sie¢ kanalizacyjna z rur 160 1 50 10,74 10 0.70 10 1 1
PGV SN8 .039,00 y » ; ; ! 391,00
6 | Zewnetrzna
Sie¢ kanalizacyjnaz rur | 1.150,00 10,74 1,0 0,70 1 1 432,00
PGV SN8 00 250} 5,0 , i A ,0 ,
7 | Zewnetrzna
Sie¢ kanalizacyjna z rur 250 1.248,00 5,0 10,74 1,0 0,70 1,0 1 465,00
PCV SN8 |
g | Zewnetrzna 315
Sie¢ kanalizacyjna z rur 1.364,00 5,0 10,74 1,0 0,70 1,0 1 513,00
PCV SN8

9.  Wnioski z obliczonej wartosci

Oszacowang warto$¢ opracowano na dzien 20 kwietnia 2026 r w oparciu o aktualny Katalog Cen
Jednostkowych BISTYP inwestycje, materialy uzupetniajgce oraz aktualnych cen firm -

producentéw materiatéw ( Wavin, Kaczmarek, Dyka, Magnaplast ).

Opracowana kohicowa Tabela stanowi zbiorcze opracowanie wspétczynnikéw wartosci

odtworzeniowej stawki czynszu oraz wartosci rynkowej lub sieci.

Opracowany algorytm ustalony na dzien wyceny posiada uniwersalny charakter z dostosowaniem
do $rednic rur wykazanych w opracowaniu. Jednak w indywidualnych przypadkach
odbiegajacych od zakresu opracowania nie wyklucza sie zastosowania innych stawek majacych

uzasadnienie.
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Nalezy mie¢ réowniez na uwadze ewentualne zmiany cen materiatow uzaleznione od sytuacji
politycznej wptywajgce gtownie na cene surowca do produkcji rur wodociggowych i

kanalizacyjnych.

Stad wskazane jest aby do wartosci algorytmu odnosi¢ okreslone wspétczynniki oraz

aktualizowa¢ ceny wytworzonych materiatow.
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10. Oswiadczenie Rzeczoznawcy Majatkowego

Oswiadczenie rzeczoznawcy majatkowego o braku konfliktu intereséw

Wycene nieruchomosci opisanej powyzej wykonatem osobiscie. O$wiadczam, ze mam wystarczajgca
wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny oraz odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego,

aby wykonac opinie w sposob rzetelny.

Ponadto oswiadczam, ze:

ja 1 moi krewni pierwszego stopnia nie bierzemy udzialu w obstudze kredytowej wyceniangi
nieruchomosci,

ja i moi krewni pierwszego stopnia nie mamy konfliktu intereséw co do wycenianej nieruchomosci,

ja i moi krewni pierwszego stopnia nie mamy udziatu w wycenianej nieruchomosci — bezposrednio ani
posrednio,

ja i moi krewni pierwszego stopnia nie mamy powigzan ani z nabywcg, ani ze sprzedawca wyceniane;
nieruchomosci,

przy wycenie kierowatem sig zdolnoscig kredytowg kredytobiorcy,

wynagrodzenie za sporzgdzony operat szacunkowy nie miato wptywu na oszacowang wartosc.

LINSK]

08-500 GOSTYNIN
UL LANGENFELD 7
TEL. 0606 372612

Bogdan Linski Gostynin, kwiecien 2026 r.



Opinia — zewnetrzne sieci wodociggowe i kanalizacyjne 17

11. Klauzule i zastrzezenia

o Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych, opracowanymi przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

o Czynnosci szacowania nieruchomosci wykonano ze szczegélng starannoscig wlasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynno$ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.

o Wycigg z operatu sporzadzono i przekazano organowi prowadzacemu ewidencje gruntow i
budynkow, wiasciwemu dla lokalizacji nieruchomoScei.

e Przedmiot, zakres i cel wyceny okredlit Zamawiajgcy.

o |Wartosé rynkowa nieruchomosci, okre$lona w operacie, nie uwzglednia kosztdw sprzedazy
nieruchomosci oraz podatkow zwigzanych z ftransakcjg, w tym podatku VAT (wartosc
okreslono na podstawie cen transakcyjnych netto).

e Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostaf sporzgdzony przez okres
12 miesiecy od daty sporzgdzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art.154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
O gospodarce nieruchomosciami.

e Autor operatu nie pozostaje w jakimkolwiek stosunku osobistym lub stuzbowym
z Zamawiajacym, ani z wlaScicielem wycenianej nieruchomosci.

o Wynagrodzenie autora operatu w zaden sposob nie jest uzaleznione od wartoSci wycenianej
nieruchomosci.

e Autor nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich z tytutu ewentualnej wadliwosci lub
nieaktualnosci dokumentacji udostepnionej przez Zamawiajgcego, jak tez nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej hieruchomosci, kiorych wystepowania nie mozna
byfo stwierdzi¢ podczas ogledzin.

e Zaktada sie, ze wszystkie, istotne dla okreslenia warto$ci nieruchomosci, dokumenty
i informacje Zamawiajgcy przekazat autorowi operatu.

e Zaslrzega sie prawa autorskie operatu. Kopiowanie | rozpowszechnianie operatu

(w jakigjkolwiek formie) w cafosci lub czesci wymaga zgody autora.

operat szacunkowy
sporzadzik: BOGDAN
& LINSKI
»\  09-500 GOSTYNIN
UL. LANGENFELD 7
TEL. 0 606 372612

mgr inz. Bogdan Liriski
Rzeczoznawca Majatkowy
nr upr.UMIRM 3649
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