Zatgcznik nr 4 do Regulaminu odpfatnego
nabywania urzgdzen kanalizacyjnych przez
PPK Sp z 0.0. w Nowym Targu

Zasady wyceny urzadzen kanalizacyjnych nabywanych przez PPK Sp. z o0.0.
w Nowym Targu wybudowanych/planowanych do budowy ze sSrodkéw
witasnych przez Inwestoréw lub Odbiorcéw ustug

Wstep

Zgodnie z Regulaminem odptatnego nabywania urzgdzen kanalizacyjnych wysokos$¢
umownego wynagrodzenia ryczaltowego z tytutu odptatnego przekazania urzgdzen
kanalizacyjnych wybudowanych ze $rodkow witasnych Inwestoréw lub Odbiorcéw ustug (Osoéb
uprawnionych) na rzecz Podhalanskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. w Nowym
Targu (dalej PPK Sp. z o0.0. lub Spdtka), ustalana jest w trybie negocjacji na podstawie
dokonanej wczesniej wyceny wartosci urzgdzenia kanalizacyjnego z uwzglednieniem stopnia
spetnienia wymogu racjonalnosci techniczno-ekonomicznej i mozliwosci przysztej rozbudowy
sieci, zgodnie z zasadami opisanymi w niniejszym zatgczniku. Zasadniczym parametrem
uwzglednianym przy ocenie racjonalnosci techniczno-ekonomicznej jest uzyskanie tzw.
.wskaznika koncentracji’, ktéry nie powinien by¢ mniejszy (w wyniku odpowiedniego
przeliczenia) niz 90 mieszkancéw i/lub osdb czasowo przebywajacych w planowanych do
podigczenia budynkach w przeliczeniu na 1000 mb sieci kanalizacji sanitarnej — urzadzenia
kanalizacyjnego wnioskowanego do odptatnego nabycia przez Spétke.

Uwaga: wskaznik ten odnosi sie do dtugosci sieci oraz liczby statych mieszkancow i/lub liczby
oséb czasowo przebywajgcych w planowanych do podigczenia do sieci kanalizacyjnej
budynkach (jest to stosunek liczby oséb przewidywanych do obstugi przez planowane do
odptatnego nabycia przez Spoétke urzgdzenia kanalizacyjne do dtugosci sieci kanalizacyjnej
stanowigcej planowane do nabycia urzadzenie).

Wartos¢ urzadzen (sieci kanalizacyjnych), ktérych ditugos$¢ nie przekracza 15 mb, bedzie
ustalana metodg kosztowg, w pozostatych przypadkach nalezy przeprowadzi¢ obliczenia
stosujgc metode kosztowg i dochodowa.

Wycena kosztowa wartosci urzadzeh kanalizacyjnych polega na okre$leniu wartosci tych
urzadzen przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej wybudowania odpowiednio
pomniejszonym o wielkos¢ wyznaczong w ujeciu materialnym wynikajgcg z wieku urzadzenia,
tj. okresu jaki uptynat od czasu wybudowania do czasu dokonania wyceny liczonym w latach.
Wycena dochodowa z kolei opiera sie na ocenie wartosci, jakg urzadzenie kanalizacyjne
bedzie przynosi¢ Spotce w postaci dochodu w wyniku generowania przysziych przeptywow
pienieznych. Inaczej méwigc jest to metoda pozwalajgca oceni¢ zdolnos¢ urzadzenia
kanalizacyjnego planowanego do nabycia do generowania przychoddéw netto dla Spofki
w wysokosci zapewniajgcej strumien przychodow pokrywajgcych koszty jego zakupu oraz
ponoszone koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen kanalizacyjnych w zatozonym okresie
zwrotu i tym samym niepowodujgcym wzrostu kosztéw Spotki ponad wartos¢ uzyskiwanych
przychodéw, mogacych negatywnie oddziatywa¢ na ceny taryfowe swiadczonych ustug
zbiorowego odprowadzania sciekow.

Uwaga: W przypadkach szczegolnych, gdy koniecznos¢ wybudowania odcinka kanalizacji
bedacego przedmiotem sprzedazy wynikata w przesztosci ze specyficznych uwarunkowan
technicznych lub spotecznych, warto$¢ ustala sie z uwzglednieniem dodatkowo
przeprowadzonej analizy szczegolnej przypadku.

Metoda kosztowa

W celu ustalenia wartosci urzadzen kanalizacyjnych metodg kosztowg stosowane sg dwa
podejscia: pierwsze - w oparciu 0 udokumentowane faktyczne koszty poniesione, drugie —
uproszczone wyliczenie dokonane wg wzoru opisanego w dalszej czesci.

W metodzie kosztowej wartos¢ urzgdzenia na potrzeby negocjacji umownego wynagrodzenia

ryczattowego, za jakie mozliwe jest nabycie przez Spétke urzgdzen kanalizacyjnych ustala sie
na podstawie kosztow poniesionych przez Inwestora lub Odbiorce ustug, udokumentowanych
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fakturami VAT i/lub rachunkami (niekiedy kosztorysu powykonawczego) odpowiednio
pomniejszonych o wartos¢ wynikajgcg z wieku urzgdzenia, tj. czasokresu jaki uptynat od
momentu wybudowania do momentu dokonania wyceny wyrazong w okresach 12-to
miesiecznych, wyliczong w sposob analogiczny jak ustalany jest wspotczynnik ,n” w nizej
zaprezentowanym wzorze. W przypadku planowanej budowy urzgdzen kanalizacyjnych,
wartos¢ urzagdzen ustala sie na podstawie kosztorysu inwestorskiego sporzadzonego
Zz uwzglednieniem cen i stawek wynikajgcych z aktualnych katalogéw Sekocenbud (wg
ostatniego kwartatu poprzedzajgcego sporzgdzenie kosztorysu).

W przypadkach, kiedy:

— dlugosé¢ sieci — urzadzenia kanalizacyjnego wnioskowanego do odkupienia nie przekracza
15 mb;

— odbiorca ustug potwierdzit wikasnos$¢ urzadzen, lecz nie posiada faktur VAT/rachunkéw
dokumentujgcych wysokos¢ poniesionych przez niego wydatkéw na budowe urzadzenia
kanalizacyjnego, a od wybudowania urzadzenia kanalizacyjnego uptyneto wiecej niz 12
miesiecy;

w celu zapewnienia stosowania jednakowych zasad w ustalaniu wartosci urzgdzen
kanalizacyjnych metodg kosztowg dla potrzeb podjecia przez Strony negocjacji umownego
wynagrodzenia ryczattowego, wyliczenie wartosci urzadzenia bedzie przeprowadzane
z wykorzystaniem nastepujgcego wzoru:

W =(Cj — n*C;/10) * L,
gdzie:
W — wartos¢ urzadzenia kanalizacyjnego netto w zt;

Cj— cena jednostkowa bazowa netto stosowana w Spétce do wyliczenia wartosci urzadzenia
dla istniejacych urzgdzen kanalizacyjnych. Jest to $redni koszt budowy 1 mb kanalizaciji
wynikajgcy ze zrealizowanych przez Spoétke inwestycji w okresie ostatnich trzech latach
uwzgledniajgcy korzysci ekonomiczne Spotki, a w szczegolnosci rentownosé budowanych
urzgdzen kanalizacyjnych. W celu zagwarantowania réwnego traktowania klientow cena
jednostkowa jest ustalana w oparciu o te same zatozenia, ktére sg co roku aktualizowane
zgodnie ze stanem faktycznym. Dla wyceny wartosci urzgdzen kanalizacyjnych dotyczacych
kanalizacji nie starszej niz 12 m-cy aktualna cena jednostkowa netto wynosi 300 zt za 1 mb
kanalizacji o $rednicy 160 mm i 350 zt za 1 mb kanalizacji o srednicy 200 mm;

n —wspotczynnik wynikajgcy z okresu (wieku urzgdzenia), jaki uptyngt od czasu wybudowania
do czasu dokonania wyceny urzadzenia kanalizacyjnego (odcinka sieci) bedacego
przedmiotem wyceny ustalany na dzien wyceny, przyjmujgcy wartosci catkowite od 0 do 9,
przy czym O przyjmuje sig, gdy urzadzenie kanalizacyjne zostato wybudowane do 12 miesiecy
liczac od dnia wyceny, a wartosci od 1 do 9 reprezentujg kolejne lata (okresy
dwunastomiesieczne), odpowiednio jesli kanalizacje wybudowano rok lub wczesniej przed
dokonaniem wyceny (dla urzgdzen kanalizacyjnych dziesiecioletnich i starszych wspétczynnik
ten ma wartos¢ statg i wynosi 9), przy czym za date wykonania tej kanalizacji przyjmuje sie co
do zasady date wskazang w protokole jej odbioru lub w innych dokumentach m.in. decyzjach
administracyjnych (np. decyzja o umieszczeniu urzgdzeh w pasie drogowym), a w razie ich
braku — date zawarcia pierwszej umowy o odprowadzanie $ciekéw z budynku lub budynkdow
podfgczonych do przedmiotowego odcinka kanalizacj;

L — dtugosc¢ odcinka kanalizacji — urzgdzenia kanalizacyjnego (podana w metrach), bedgcego
przedmiotem wyceny, ustalona w oparciu o dokumentacje geodezyjng i potwierdzona
w terenie przez upowaznionego przedstawiciela Spétki.

Metoda dochodowa

Druga metoda ustalania wartosci urzgdzenia kanalizacyjnego na potrzeby negocjaciji
umownego wynagrodzenia ryczattowego, za jakie mozliwe jest nabycie przez Spodtke
planowanych do budowy urzgdzen kanalizacyjnych lub wybudowanych ze Srodkow wiasnych
przez Inwestorow/Odbiorcow ustug ma zastosowanie w szczegodlnosci dla urzadzen
planowanych do budowy oraz istniejgcych odcinkéw sieci kanalizacyjnej dtuzszych niz 15 mb
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i jest dokonywana w oparciu o przewidywany przyszty dochod, jaki jest mozliwy do uzyskania
przez Spotke z nabywanego urzadzenia kanalizacyjnego w zwigzku z przytagczeniem do sieci
kanalizacyjnej nowej nieruchomosci. Metoda ta polega na oszacowaniu przysztych
przychodow netto zwigzanych z iloscig odprowadzonych Sciekéw przez Odbiorcéw ustug wg
ilosci os6b w planowanej do podtgczenia nieruchomosci oraz przypisanej im
jednostkowej/miesiecznej ilosci odprowadzanych sciekdw, a takze stosowanej na terenie
gminy ceny taryfowej za zbiorowe odprowadzanie sciekéw. Wycena wartosci urzadzen
kanalizacyjnych tg metodg jest uproszczonym sposobem wyliczenia wartosci akceptowalne;j
z techniczno-ekonomicznego punktu widzenia ich budowy oraz/lub przysztej eksploataciji, przy
zalozeniu, ze wynegocjowane umowne wynagrodzenie ryczattowe w oparciu o dokonang
wycene wartosci urzgdzenia kanalizacyjnego tg metodg bedzie odpowiada¢ wartosci, ktérej
wielkos¢ jest uzalezniona od prognozowanego dochodu, jaki jest mozliwy do uzyskania
Z nabywanych urzgdzen w okresie nie dtuzszym niz 10 lat pomniejszonym o dodatkowe koszty
niezbedne do poniesienia przez Spotke w tym okresie. Do kosztéw dodatkowych zalicza sie w
tym przypadku wydatki operacyjne, ktére stanowig podatek od nieruchomosci, koszt
umieszczenia urzadzen kanalizacyjnych w pasie drogowym, koszty optat wynikajgcych
z Prawa Wodnego z tytulu umieszczenia urzadzen kanalizacyjnych w sgsiedztwie ciekow
wodnych lub na terenach zalewowych, oraz jesli wystepujg koszty zwigzane z uzyskaniem
tytutu prawnego do gruntu — stuzebnos$¢ przesytu. Przyjmuje sie, ze koszty eksploatacyjne
bezposrednie wtasciwe dla utrzymania i konserwacji nabywanych urzgdzeh zawierajg sie
w cenie taryfowej i zatem sg pokrywane uzyskiwanymi przychodami. Kluczowym efektem tak
przeprowadzonej wyceny jest ustalenie takiej warto$ci urzgdzenia kanalizacyjnego, ktéra
w wyniku nabycia urzadzenia kanalizacyjnego nie bedzie powodowata wzrostu kosztéw
swiadczonych ustug zbiorowego odprowadzania $ciekdw na terenie gminy ponad wartosé
uzyskiwanych przychodow i tym samym nie bedzie przyczyniata sie do nieuzasadnionego
wzrostu cen swiadczonych przez Spotke ustug zbiorowego odprowadzania sciekow.

W celu zagwarantowania rownego traktowania Odbiorcow ustug wszystkie wyceny sg
wykonywane w oparciu o te same zatozenia, ktére obejmujg w szczegdlnosci:

— przyjecie jednakowego okresu zwrotu — 10 lat;

— stawki optat taryfowych dla | grupy taryfowej zgodne z aktualnie obowigzujgcymi
na terenie gminy, w ktorej zlokalizowane sg odkupywane urzgdzenia kanalizacyjne;

— W obliczeniach pomija sie zaréwno po stronie kosztow jak i przychoddw wystepujgce
w taryfie optaty abonamentowe;

— w przypadku wyceny urzadzeh starszych niz 12 miesiecy wartos¢ urzgdzenia
kanalizacyjnego pomniejsza sie o amortyzacje, ktdrg ustala sie w oparciu o stawki
amortyzacyjne okreslone w wykazie rocznych stawek amortyzacyjnych stanowigcym
zatgcznik do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz KST;

Jak juz wspomniano, podstawg okredlenia przychoddw jest przewidywana ilos¢ Sciekow
odprowadzanych przez wyceniane urzgdzenia oraz aktualna taryfa optat (zgodna z aktualng
decyzjg organu regulacyjnego).

Szacunek przychoddéw dla nieruchomosci nowo przytgczanych okresla sie z uwzglednieniem
udokumentowanej planowanej liczby mieszkancéw w budynku (dla pozostatych obiektow, np.
pensjonatow, hoteli, budynkéw przeznaczonych pod wynajem turystyczny - udokumentowana
liczba planowanych miejsc noclegowych, pomniejszona o wskaznik sezonowosci 0,3) oraz
Sredniej jednostkowej miesiecznej ilosci Sciekébw odprowadzanych przez 1 osobe, ktorg
przyjmuje sie w wysokosci 2,5 m3/os/mies. Podane przez Odbiorce ustug ilosci oséb podlegajg
weryfikacji i ocenie dokonywanej przez Spotke.

Wartos¢ przysztych przychodéw musi zosta¢ skorygowana o odpowiedni wspotczynnik
korygujacy wynikajgcy z ryzyka inwestowania w wyceniane urzgdzenia. Wspotczynnik ten jest
odwrotnie proporcjonalny do stopnia ryzyka. W przypadku neutralnym, tzn. gdy ryzyko nie
wystepuje wspétczynnik jest rowny 1. Stopien ryzyka zalezy od stopnia zaawansowania
realizacji podtgczanych obiektow. Przyjmuje sie nastepujgce wartosci dla stosowanej skali
ryzyka:

* budynki zamieszkate: 1
* budynki w trakcie budowy: 0,8
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* budowa nierozpoczeta — jest pozwolenie na budowe: 0,6
» budowa nierozpoczeta — w trakcie projektowania, brak pozwolenia na budowe: 0,4

Ze wzgledu na starzenie sie urzadzen kanalizacyjnych i wynikajgce z tego zmniejszenie ich
wartosci w czasie, konieczne jest ustalenie dotychczasowego stopnia amortyzacji. Wiek
urzadzenia liczony jest od daty jego wybudowania, wskazanej w protokole odbioru lub w innych
dokumentach m.in. decyzjach administracyjnych (np. decyzja o umieszczeniu urzgdzen
w pasie drogowym), a w razie ich braku — od daty zawarcia pierwszej umowy o odprowadzanie
sciekdow z budynku lub budynkéw podtgczonych do odcinka kanalizacji stanowigcego
przedmiot wyceny. Korekte wartosci ze wzgledu na wiek oblicza sie poprzez pomnozenie
wartosci poczatkowej przez stawke amortyzacji i wiek urzgdzenia (wg obowigzujgcych zasad
w Spoétce). Dla urzgdzen nie starszych niz 12 miesiecy wartos¢ korekty wynosi 0.

Uwzgledniajgc powyzsze zatozenia obliczenie wartosci planowanych do nabycia
urzadzen kanalizacyjnych metoda dochodowa dokonuje sie wg nastepujacych
wzorow:

Dr=(Ct*L *2,5*12)-Ko

gdzie:

Dr — prognozowany dochdéd roczny netto z nabywanych urzgdzen

Ct — cena za 1m? $ciekdw wg | grupy taryfowej aktualnej na dzien sporzgdzenia wyceny

L — liczba oséb planowanych do podigczenia (mieszkancy i miejsca noclegowe):
L =Lm + 0,3*Lmn, gdzie:

Lm — udokumentowana liczba planowanych mieszkanhcow,

Lnn — udokumentowana liczba planowanych miejsc noclegowych (w przypadku
pozostatych obiektéw, np. pensjonatéw, hoteli, budynkéw przeznaczonych pod
wynajem turystyczny),

0,3 — wskaznik sezonowosci, stosowany w przypadku planowanych miejsc
noclegowych w hotelach, pensjonatach i budynkach przeznaczonych pod wynajem
turystyczny, odzwierciedlajgcy $rednioroczne obtozenie tych miejsc,

Ko — koszty operacyjne dodatkowe (podatek od nieruchomosci, PCC, koszt umieszczenia
urzgdzen kanalizacyjnych w pasie drogowym, koszty optat wynikajgcych z Prawa
Wodnego z tytutu umieszczenia urzgdzen kanalizacyjnych w sgsiedztwie ciekow
wodnych lub na terenach zalewowych, oraz jesli wystepujg koszty zwigzane
Z uzyskaniem tytutu prawnego do gruntu — stuzebnosc¢ przesytu),

2,5 — jednostkowa miesieczna ilo$¢ $ciekdow odprowadzanych przez 1 osobe (m3),

12 — liczba miesiecy (dla niepetnego roku przyjmuje sie ilo$¢ petnych miesiecy, w ktérych
jest mozliwy do uzyskania przychéd).

WMD = (Dr1 +Dro+ ... Drlo)*R-AU

gdzie:

WMD — warto$¢ urzgdzenia ustalona metodg dochodowa;

Dr; ... Drio — prognozowane dochody roczne netto w kolejnych dziesieciu latach;
R — wspotczynnik korygujacy skale ryzyka;

Au —kwota zmniejszajgca wartos¢ wynikajgca z wieku urzgdzenia (amortyzacja).
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