Zatgcznik nr 5

Zasady wyceny metodg dochodowg

W Swietle art. 49 k.c. (Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. 2019 poz. 1145
z pézn. zm.) oraz art. 31 uzzw (Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow. Dz.U. 2019 poz. 1437 z pdzn. zm.) osoba, ktéra
poniosta koszt budowy urzgdzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, i jest
ich wilascicielem, moze zadac¢ aby przedsiebiorca przytaczyt przedmiotowe urzadzenia do swojej
sieci i nabyt ich wtasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem.

Zapisy ustawowe, obligujace do odptatnego przejecia urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,
nie precyzujg warunkéw finansowych (ceny) takiego przekazania. Kierujac sie racjonalnoscia
ekonomiczng Spoétka stosuje procedure wyceny warto$ci urzadzen wodociagowych
i kanalizacyjnych, majgcg na celu oszacowanie ceny wykupu tychze urzadzen, ktoéra zapewnia
ekonomiczng optacalno$¢ eksploatacji w okresie co najmniej 15 lat. Wycena ta oparta jest
o metode dochodowa. Zastosowanie metody dochodowej zostato uznane przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za racjonalne podejscie do ustalenia ceny przejecia
urzadzen wodociaggowych i kanalizacyjnych.

W wycenie warto$ci wykupu urzadzen wod. i/lub kan. stosuje sie metode dochodowg, w ktdrej
dochéd jest podstawowym czynnikiem wptywajacym na wartos¢. Podej$cie dochodowe polega na
okreslaniu wartosci nieruchomosci/budowli (urzadzenia wod. i/lub kan.) przy zatozeniu, ze jej
nabyweca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos$¢ jest uzalezniona od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nabywanego urzadzenia wod. i/lub kan. Taka metoda stosowana jest przy wycenie
urzadzen przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdéd. W przypadku szacowania wartos$ci
infrastruktury wod. i/lub kan. zastosowanie znajduje technika dyskontowania strumieni
pienieznych oparta na metodach analizy finansowej, ktora zaktada, iz warto$¢ urzadzen okresla
sie jako réznice dyskontowanych (na dzien wykonywania wyceny) przychodéw operacyjnych
netto przewidzianych do uzyskania oraz kosztéw niezbednych do poniesienia, w okresie
planowanym do przyjecia jako okres racjonalnej analizy, w ktérym to okresie przedsiebiorstwo
bedzie uzyskiwato przychody z przejmowanego urzadzenia. Uwzgledniane sie wydatki
operacyjne, ktéore w przypadku urzadzen wod. i/lub kan. stanowia m.in. podatek od
nieruchomosci, koszt umieszczenia urzadzen wod. i/lub kan. w pasie drogowym, koszty zwigzane
z uzyskaniem tytulu prawnego do gruntu - stuzebno$¢ przesytu oraz koszty eksploatacyjne
wtasciwe dla dostarczenia/odprowadzenia 1m3 wody/$ciekéw poprzez infrastrukture wod.-
kan..

Zastosowany do wyceny model oparty jest na metodach analizy finansowej, w ktérych podstawg
oceny optacalnosci inwestycji s wptywy oraz wydatki zwigzane z eksploatacjg planowanego do
przejecia urzadzenia. Sposéb szacowania wartos$ci urzadzenia wod. i/lub kan. planowanego do
odptatnego przejecia - WMD (Dochodowa Wartos¢ Majatku) okres$la sie w wyniku réznicy
aktualnej (zdyskontowanej) wartosSci przysztych wpltywéw generowanych przez to urzadzenie
(PVB - Present Value of Benefits), tj. przede wszystkim przychody z tytutu swiadczonych ustug



w zakresie zaopatrzenia w wode/odbioru $Sciekéw oraz aktualnej wartos$ci strumienia kosztéow
generowanych w przysztosci przez planowane do odkupu urzgdzenie (PVC - Present Value of
Costs), tj. w szczego6lnosci koszty eksploatacyjne, podatek od nieruchomosci oraz optaty zwigzane
z uzyskaniem tytutu prawnego do gruntu, w ktérym urzadzenie sie znajduje (z reguty optata
za umieszczenie urzadzenia w pasie drogowym oraz stuzebnos$¢ przesytu).

WMD=PVB—-PV(C

Przyjety przez spdétke sposéb wyceny zaktada dwie mozliwosci szacowania przysztych
przychodow zwigzanych z ilo$cig dostarczonej wody/odprowadzonych $ciekdéw przez odbiorce
ustug. Pierwsza z nich jest ilo$¢ odbiorcéw ustug oraz przypisane im jednostkowe/dzienne
zuzycie wody/odprowadzane $cieki. Druga mozliwoscia jest przyjecie dla danego podmiotu
(gospodarstwa domowego/instytucji) wielko$¢ zuzycia w okresie 1 roku.

W modelu stosowane sg obiektywne i spdjne zasady okreslania parametrow i zatozen:

= stawki amortyzacji zbiezne ze stawkami stosowanymi przez przedsiebiorstwo
w aktualnym wniosku taryfowym,

* jednakowa stopa dyskontowa wyznaczana zgodnie z przyjetymi przez przedsiebiorstwo
zasadami i odpowiada kosztowi pozyskania kapitatu,

= wskaznik inflacji zgodny z prognoza NBP,

= przyjecie jednolitego okresu prognozy - 15 lat,

* uwzglednienie warto$ci rezydualne;j,

* koszty odzwierciedlajg jedynie koszty zwigzane z eksploatacjg sieci wod/kan (bez
kosztéw ogolnozaktadowych, podatkow i optat lokalnych).

W przypadku gdy NPV jest mniejsze od 0, przyjmuje sie, Ze warto$¢ przejmowanego urzadzenia
wynosi 1 zL



