Zarzadzenie nr 4/2022

Prezesa Zarzadu Zakladu Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. w Kielezowie

Z dnia 28-02-2022 roku

W sprawie_ustalania wynasrodzenia Za przeniesienie prawa wlasnosci do sieci wodociagowvch i

kanalizacyinxch oraz wartosci tych sieci jako §rodkéw trwalvch.

Na podstawie z art. 49 Kodeksu Cywilnego oraz art. 31 ust. | Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o

zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu éciekéw (Dz. U. 2019.1437 tj.) Zarzad
Spétki Zakladu Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. w Kielczowie zarzadza:
§1

Wprowadza sie do stosowania w ZUK Sp. z 0.0. zaktualizowany Aneksem z dnia 24-02-2022 r.
(zatgcznik nr 2) wAlgorytm okreslania wynagrodzenia z tytulu nabycia na wlasnosc urzgdzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, poloionych na terenie dzialalnosci Zakladu Ustug Komunainych
Sp. z 0.0., 7 siedzibg w Kielczowie, a nieobjetych wieloletnim Planem rozwoju i modernizacji; od
0s6b fizycznych lub prawnych, ktore wybudowaly te urzgdzenia z wlasnych srodkow i sq ich
wlascicielami” do |, Modelu wyceny wartosci godziwej zewnetrznych sieci wodociggowych i
zewngtrznych sieci kanalizacji sanitarnych polozonych na terenie Gminy Diugoteka, nie objetych
wieloletnim planem rozwoju i modernizacji sieci, opracowanym przez ZUK Sp. z 0.0.” shizgey do
ustalenia odpowiedniego wynagrodzenia przy dokonywaniu przez Zaklad czynnosci zwigzanych z
nabywaniem sieci na rzecz ZUK Sp. z 0.0. oraz do wprowadzania przekazanych sieci na $rodki trwate
stanowigce majatek Spotki.
Wprowadza si¢ aktualizacje Wspélczynnika Zurbanizowania terenu (zatgcznik nr 1).

§2
Za prawidtowa realizacje czynnosci okreslonych w §1 odpowiedzialni sa kierownicy dzialow
organizacyjnych, stosownie do zakresu ich dziatania wynikajacego ze Schematu Organizacyjnego.

§3

Nadzor nad realizacja niniej szego Zarzadzenia sprawuje Zarzad Spotki.

§ 4
Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem 01-03-2022 roku.

Prezes Zarzadu
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ANEKS

do algorytmu okreélania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnoé¢ urzadzeri wodociggowych
i kanalizacyjnych, potozonych na terenie dziatalnoéci Zaktadu Ustug Komunalnych Sp. z 0.0,
z siedzibg w Kietczowie, a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od oséb
fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty te urzadzenia z wiasnych érodkéw i sg ich
wiascicielami.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wiasnej, w ktérej uwzgledniono szereg praktycznych
wnioskéw wynikajacych ze stosowania algorytmu w réznych warunkach i réznych regionach kraju oraz
informacji uzyskanych od Paristwa, podajemy (tablice 1-4) sugerowane przez nas wartoéci parametréw
do stosowania od marca 2022 roku do okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasnoé¢ urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych.

Wspétczynnik kapitalizacji oszacowano, zgodnie z dotychczas stosowang formuta, miedzy
innymi na podstawie oprocentowania dtugoterminowych »bezpiecznych” (10 letnich) obligacji Skarbu
Paristwa EDO0232 (2,2%); zgodnie z Listem emisyjnym nr 6/2022 Ministra Finanséw z dnia 24 stycznia
2022 r. w sprawie w sprawie emisji emerytalnych dziesiecioletnich oszczednosciowych obligacji
skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej. Sredni wskaznik inflacji — na podstawie projektu
ustawy budzetowej na 2022 rok - przyjeto na poziomie 3,3%. Premie za ryzyko operacyjne okreélono
uwzgledniajac dane o czynnikach je kwantyfikujacych, przy czym do obliczen stopy kapitalizacji (réwnej
W tym przypadku stopie dyskontowej) zastosowano wartoé¢ 3,5 %. Ryzyko finansowe - wyrazajgce
stopieri niepewnosci inwestowania w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych przyjeto w
zakresie 5,9%. Pozostate parametry zastosowane do oszacowania wspétczynnika kapitalizacji przyjeto na
poziomach odnoszacych sie do warunkéw wojewédztwa dolnoélaskiego i gmin o podobnym charakterze.
Sredniowazona stopa dyskonta R to 0,0834; ergo wspodtczynnik kapitalizacji wynosi 12,00.

Ponadto na podstawie analizy uzyskanych w ostatnim péiroczu danych rzeczywistych
dotyczacych wysokoéci procentowych stawek czynszéw dzierzawnych oraz wnioskéw z praktycznych
zastosowan algorytmu sugerujemy podwyzszenie stawki czynszu dzierzawnego do poziomu co najmniej
4,0 %. Na podstawie wilasnych doéwiadczen, gdy sugerowana przez nas stawka wyda sie Paristwu za
wysoka, mozecie jg Paristwo stosowng decyzjg obnizy¢.

Nowe zakresy i nowe wartosci wspdiczynnikéw wykorzystania sieci (osobno dla wodociagéw
i osobno dla kanalizacji) wynikaja z analiz oraz otrzymanych od Paristwa danych, na podstawie ktérych
zostaty wyznaczone $rednie wartoéci obcigzenia jednostkowego poszczegdlnych sieci.
Srednie wartosci obcigzenia Jjednostkowego sieci, okreélone na podstawie dostarczonych przez Panstwa
danych na dzien 31 grudnia 2021 roku, wynosza:
* dla sieci wodociggowych: 4,35 m3/mb*rok;
* dla sieci kanalizacyjnych: 4,21 m3/mb*rok.
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v
Natomiast wspotczynniki  wieku sieci oraz wspétczynniki zurbanizowania terenu
proponujemy pozostawi¢ na dotychczasowym poziomie. Jednostkowe wartosci odtworzeniowe
poszczegolnych rodzajéw sieci wodociggowych i sieci kanalizacyjnych okreélilismy na podstawie
wilasnych kosztorysow. Do wyliczonych w ten sposéb kosztéw wykonawstwa (przyjeto érednie stawki
roboczogodziny oraz narzutéw dla wojewddztwa dolnoslaskiego) dodano takze koszty posrednie
ponoszone przez inwestoréw, przyjmujac je na poziomie circa 7% kosztéw wykonawstwa.

W ponizej zaprezentowanych tablicach podajemy wartoéci wszystkich parametréow wymaganych
do przeprowadzenia obliczer wartoéci przejmowanych.

Tablica 1
Lp. Rodzaj parametru Symbol Wartos¢
1 Wspétczynnik kapitalizagji Wk 12,00
2 Stawka czynszu dzierzawnego Se 4 -4,5%
Tablica 2
v e el Srednica Wartos¢
[mm] [2t/m]

1 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @90 mm 90 329
2 Zewnetfzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD Qilld mm 110 358
3 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @125 mm 125 370
4  Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @160 mm 160 441
5 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @200 mm 200 527
6 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @225 mm 225 595
7 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD ¢286 mm 280 1717
8 | Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @315 mm 315 869
9 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @90 mm 90 327
10 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @110 mm 110 343
11 Zewnetrzna sie¢ wodociaggowa z rur PCV @160 mm 160 412
12 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV 3225 mm 225 532
13 ' Zewngtrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @280 mm 280 656
14 Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @315 mm 315 754
15 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV @160 mm 160 543
16 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PCV 3200 mm 200 592
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17 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV 3250 mm 250 664
18 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV @315 mm 315 784
19 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV @400 mm 400 951
20 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @63 mm 63 458
21 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD @75 mm 75 470
22 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @90 mm 90 484
23 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD @110 mm 110 508
24 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD @125 mm 125 553
25 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD @140 mm 140 575
26 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD $160 mm 160 608
27 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD 3200 mm 200 704
28 Zewnegtrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @225 mm 225 781
29 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD $250 mm 250 857
30 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD @280 mm 280 980
31 Zewnetrzna siec kanalizacyjna z rur PEHD ®$315 mm 315 1103
32 Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @400 mm 400 1151
Tablica 3

Wspbiczynniki wykorzystania sieci

wodociggowych Kanalizacyjnych
przeptyw [m3/mb*rok] wartos¢ przeptyw [m3/mb*rok] wartosé
powyzej 7 1,20 powyzej 7 1,20
5do7 1,10 5do?7 1,10
3dos 1,00 3do5s 1,00
2,5do 3 0,90 2,5do 3 0,90
2do 2,5 0,85 2do 2,5 0,85
1,5do 2 0,80 1,5do 2 0,80
1do 1,5 0,75 1do 1,5 0,75
ponizej 1 0,70 ponizej 1 0,70
Srednia dla ZUK Kietczéw w 2021 roku: 4,35 Srednia dla ZUK Kietlczéw w 2021 roku: 4,21
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UWAGI:

1.

Nazwa algorytmu: ,Algorytm okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnosc urzgdzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, polozonych na terenie dziatalnoéci Zaktadu Ustug Komunalnych
Sp. z 0.0, z siedzibg w Kietczowie, a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od

~ osob fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty te urzadzenia z wiasnych $rodkéw i sg ich

wtascicielami”, jest zgodna z Art. 49 § 2 Kodeksu cywilnego.
W algorytmie mozliwe jest wstawianie miejsce wartosci odtworzeniowej rzeczywistych wartosci
urzadzen lub tez wartosci robot i grup robét okreélonych na podstawie szczegétowych kosztoryséw
inwestorskich, dodatkowych czy powykonawczych (pkt 2.3. Algorytmu w brzmieniu z dnia 14.
stycznia 2011 roku). Pozwala to, w przypadkach szczegdinych warunkéw wykonawstwa i innych
indywidualnych uwarunkowari, wystepujacych przy budowie urzadzen wodociggowych i urzadzer
kanalizacyjnych, na indywidualizowanie wysokosci wynagrodzenia z tytufu nabycia na wfasnoéé
urzadzer wodociggowych i kanalizacyjnych.
Na podstawie dotychczasowych doswiadczen w zakresie funkcjonowania przedmiotowego
algorytmu, wynika, ze w celu wykorzystywania na biezaco jego procedur naleiy
w odpowiednim czasie aktualizowaé poszczegdlne dane:
v’ jednostkowe wartoici odtworzeniowe sieci — co najmniej jeden raz w roku (czeiciej
w przypadku zmian cen powyzej 5%);
v" wspdtczynnik kapitalizacji prostej — raz na rok;
v" wspdtczynniki wieku i wykorzystania sieci — jedli z praktycznego wykorzystania algorytmu
wynikng takie wnioski.

Jest rzecza oczywisty, ze wszystkie podane wyzej wartosci parametréw sg naszymi propozycjami

i nie musza by¢ przez Was bezwzglednie zastosowane. Ewentualna ich korekta, leiy w kompetencjach
Zarzadu i Rady Nadzorczej Waszej firmy.

Pozostajemy z szacunkiem:
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