Zalacznik nr 7 do Regulaminu

»Ogolne zasady sporzadzania wyceny metoda dochodowg”

Na podstawie art. 31. ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2006 Nr 123 poz. 858 ze zmianami) osoby,
ktére wybudowaty z wlasnych $rodkow urzadzenia wodociagowe i1 urzadzenia kanalizacyjne,
moga je przekazywac odplatnie gminie lub przedsigbiorstwu wodociagowo-kanalizacyjnemu,
na warunkach uzgodnionych w umowie. Rowniez na podstawie art. 49. § 2. Kodeksu
Cywilnego osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w § 1, 1 jest ich
wlascicielem, moze zada¢, aby przedsigbiorca, ktory przylaczyl urzadzenia do swojej sieci,
nabyl ich wiasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony
postanowily inaczej. Z zadaniem przeniesienia wlasnosci tych urzadzeh moze wystapi¢ takze
przedsigbiorca.

Przekazywane urzadzenia, o ktorych mowa w ust. 1 art. 31. ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r o
zbiorowym, powinny odpowiada¢ warunkom technicznym okreslonym w odrebnych
przepisach. Nalezno$¢ za przekazane urzadzenia wodociagowe i urzadzenia kanalizacyjne
moze by¢ rozlozona na raty lub uwzgledniona w rozliczeniach za zbiorowe zaopatrzenie w
wodg 1 zbiorowe odprowadzanie $ciekow.

Kierujac si¢ racjonalnoécia ekonomiczna stosuje si¢ procedur¢ wyceny wartosci urzadzen
wodociagowych 1 kanalizacyjnych, majaca na celu oszacowanie ceny wykupu tychze
urzadzen zapewniajacej ekonomiczng oplacalno$¢ eksploatacji w okresie, co najmniej 15 lat.

Wycena ta oparta jest o metod¢ dochodowa, tzn. analiz¢ oplacalnosci, ktéra ma w
zalozeniu daé¢ odpowiedZ, jaka jest maksymalna, graniczna wartos¢ wykupu sieci
wodociggowej / kanalizacyjnej, zapewniajaca zwrot dodatkowych kosztow,
generowanych przez sie¢, bedaca przedmiotem wykupu oraz osiaganie zysku na
poziomie przeci¢tnego zysku z prowadzonej dzialalnosci. Innymi slowy, cena wykupu
powinna by¢ ustalona na takim poziomie, aby pozwalala osiagnaé¢ wartos¢ biezaca netto
- NPV (wskaznik oceny finansowej optacalnosci inwestycji = skumulowane zdyskontowane
przepbywy pieniezne netto) przysztych przeplywow, generowanych przez przejmowang
sie¢ na poziomie ,,0” (zero) w zdefiniowanym okresie.

Zatozenia wejsciowe, niezbedne dla oceny efektywnosci:
1) Okres szczegdlowej prognozy wynosi 15 lat, z uwagi na dluzsza zywotno$¢ nowych
sieci w ostatnim roku uwzgledniona jest warto$§¢ rezydualna odzwierciedlajaca
generowanie dochodow netto rowniez po okresie szczegdtowej prognozy .
2) Wykup ze $srodkéw wiasnych.
3) Procedura analizy dochodowosci urzadzen uwzglednia:

- po stronie przychodowej: iloczyn sprzedazy w ujeciu wartoSciowym oraz aktualnej ceny
netto za wodg / $cieki indeksowanej o prognozowany wskaznik inflacji

- po stronie kosztowej: zmienne koszty bezposrednie zaopatrzenia wod¢ / odprowadzania
sciekow (na podstawie wniosku o zatwierdzenie taryf za dany rok) powigkszone o
jednostkowy koszt staly dla wycenianego urzadzenia wodociagowego / kanalizacyjnego,
tj. amortyzacj¢ oraz podatek od nieruchomosci, w przypadku, jezeli bedzie placony
ostatecznie przez operatora.
Jednostkowy zmienny koszt bezposredni indeksuje si¢ w kazdym roku analizy o
prognozowany wskaznik inflacji.
4) Przeplywy pienigzne netto na potrzeby wyceny wartosci urzadzenia wodociagowego /
kanalizacyjnego dyskontuje si¢ w kolejnych latach prognozy wykorzystujac wspdtczynnik
dyskontujacy.



5) W wycenie uwzglednia si¢ ryzyko, ktéore odzwierciedla niepewno$¢ prognoz
dotyczacych ksztattowania si¢ popytu z obiektéw przytaczonych do urzadzenia. Ryzyko
uwzglednia si¢ za pomoca tzw. rOwnowaznika pewnosci, tj. wspotczynnika korygujacego
zakladany popyt generowany przez obiekty podlaczone do wycenianego urzadzenia.
Stopien korekty uzalezniony jest od charakteru obiektow generujacych popyt (woda /
$cieki) dla urzadzenia — najnizsza korekta jest dla obiektow istniejacych o stabilnym
popycie, najwyzsza dla obiektow planowanych, z uwagi na wysoki stopien niepewnosci
co do warto$ci popytu oraz okresu, w ktorym zaistnieje.

6) W przypadku, gdy obliczona warto§¢ NPV jest ujemna przyjmuje si¢, ze wartos$¢

dochodowa urzadzenia wynosi 1 zt.



