Zarzadzenie nr 6/2021

Prezesa Zarzadu Zakladu Uslug Komunalnych Sp. z o.0. w Kielczowie

z dnia 18-02-2021 roku

W sprawie ustalania wynagrodzenia za przeniesienie prawa wlasnosci do sieci wodociagowych i

kanalizacyjnych oraz wartosci tych sieci jako §rodkéw trwalych,

Na podstawie z art. 49 Kodeksu Cywilnego oraz art. 31 ust. 1 Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (Dz. U. 2019.1437 t.j.) Zarzad
Spotki Zaktadu Ushug Komunalnych Sp. z 0.0. w Kielczowie zarzadza:

§1
Wprowadza si¢ do stosowania w ZUK Sp. z 0.0. zaktualizowany Aneksem z dnia 01-02-2021 r.
(zatacznik nr 2) ,,Algorytm okreSlania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wlasnosé urzqdzeri
wodociggowych i kanalizacyjnych, poloionych na terenie dzialalnosci firmy Zakladu Ustug
Komunalnych sp. z o.0., z siedzibq w Kielczowie, a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i
modernizacji; od o0séb fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaly te urzgdzenia z wlasnych
srodkéw i sq ich wlascicielami” do , Modelu wyceny wartosci godziwej zewnetrznych sieci
wodociggowych i zewnetrznych sieci kanalizacji sanitarnych polozonych na terenie Gminy Dlugoleka,
nie objetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji sieci, opracowanym przez ZUK Sp. z 0.0.”
stuzacy 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 srodki trwate stanowigce majatek Spotki.
Wprowadza sig aktualizacje Wspodlczynnika Zurbanizowania terenu (zatacznik nr 1).
§2

Za prawidlowa realizacj¢ czynnosci okreslonych w §1 odpowiedzialni sg kierownicy dziatow

organizacyjnych, stosownie do zakresu ich dziatania wynikajacego ze Schematu Organizacyjnego.
§3

Nadzor nad realizacjg niniejszego Zarzadzenia sprawuje Zarzad Spolki.

§ 4
Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem 01-03-2021 roku.

Prezes Zarzadu
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WSPOLCZYNNIK ZURBANIZOWANIA TERENU 01-03-2021
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ANEKS

do algorytmu okreslania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasnos¢ urzagdzen wodociggowych
i kanalizacyjnych, potozonych na terenie dziatalnosci Zaktadu Ustug Komunalnych Sp. z o.0.,
z siedzibg w Kietczowie, a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od oséb
fizycznych lub prawnych, ktoére wybudowaty te urzadzenia z witasnych $rodkdéw i sg ich
wiascicielami.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wiasnej, w ktorej uwzgledniono szereg praktycznych
wnioskoéw wynikajacych ze stosowania algorytmu w réznych warunkach i réznych regionach kraju oraz
informacji uzyskanych od Panstwa, podajemy (tablice 1-4) sugerowane przez nas wartosci parametrow
do stosowania od lutego 2021 roku do okre$lania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wtasno$¢ urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych.

Wspbétczynnik kapitalizacji oszacowano, zgodnie z dotychczas stosowang formutg, miedzy
innymi na podstawie oprocentowania dtugoterminowych ,bezpiecznych” (10 letnich) obligacji Skarbu
Paristwa EDO0231 (1,7%); zgodnie z Listem emisyjnym nr 5/2021 Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki
Regionalnej z dnia 22 stycznia 2021 roku w sprawie w sprawie emisji emerytalnych dziesiecioletnich
oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych

w sieci sprzedazy detalicznej. Sredni wskaznik inflacji — na podstawie ustawy budzetowej na
2021 rok - przyjeto na poziomie 1,8%. Premie za ryzyko operacyjne okreslono uwzgledniajgc dane o
czynnikach je kwantyfikujacych, przy czym do obliczen stopy kapitalizacji (réwnej w tym przypadku
stopie dyskontowej) zastosowano wartos¢ 2,5 %. Ryzyko finansowe — wyrazajace stopieri niepewnosci
inwestowania w przedmiot wyceny, w stosunku do lokat bezpiecznych przyjeto w zakresie 6%. Pozostate
parametry zastosowane do oszacowania wspétczynnika kapitalizacji przyjeto na poziomach odnoszacych
sie do warunkéw wojewddztwa dolnoslaskiego i gminy o podobnym charakterze. Sredniowazona stopa
dyskonta R to 0,0840; ergo wspétczynnik kapitalizacji wynosi 11,90.

Ponadto na podstawie analizy uzyskanych w ostatnim potroczu danych rzeczywistych
dotyczacych wysokosci procentowych stawek czynszéw dzierzawnych oraz wnioskéw z praktycznych
zastosowan algorytmu sugerujemy podwyzszenie stawki czynszu dzierzawnego do poziomu co najmniej
4,0 %. Na podstawie wtasnych doswiadczeri, gdy sugerowana przez nas stawka wyda sie Pafstwu za
wysoka, mozecie jg Paristwo stosowng decyzjg obnizyé.

Nowe zakresy i nowe wartosci wspoétczynnikdw wykorzystania sieci (osobno dla wodociagéw
i osobno dla kanalizacji) wynikajg z analiz oraz otrzymanych od Paristwa danych, na podstawie ktérych
zostaty wyznaczone $rednie wartosci obcigzenia jednostkowego poszczegdlnych sieci.
Srednie wartosci obcigzenia jednostkowego sieci, okreélone na podstawie dostarczonych przez Paristwa
danych na dzien 31 grudnia 2020 roku, wynosza:
 dla sieci wodociggowych: 4,24 m3/mb*rok;
¢ dla sieci kanalizacyjnych: 3,96 m3/mb*rok.
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Natomiast
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wspotczynniki - wieku sieci oraz wspotczynniki zurbanizowania terenu proponu-

jemy pozostawi¢ na dotychczasowym poziomie. Jednostkowe wartoéci odtworzeniowe poszczegodlnych
rodzajow sieci wodociggowych i sieci kanalizacyjnych okreslilismy na podstawie wiasnych kosztorysow.
Do wyliczonych w ten sposéb kosztéw wykonawstwa (przyjeto srednie stawki roboczogodziny oraz
narzutow dla wojewddztwa dolnoslaskiego) dodano takze koszty posrednie ponoszone przez
inwestoréw, przyjmujac je na poziomie circa 7% kosztéw wykonawstwa.

W ponizej zaprezentowanych tablicach podajemy wartosci wszystkich parametréow wymaganych
do przeprowadzenia obliczeri wartosci przejmowanych.

) Tablica 1
Lp. Rodzaj parametru Symbol Wartosc
1 | Wspoétczynnik kapitalizacji Wk 11,90
2 | Stawka czynszu dzierzawnego Se 4-4,5%
Tablica 2
o e Srednica Wartos¢
[mm] [zt/m]

1 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @90 mm 90 281
2 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @110 mm 110 307
3 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @125 mm 125 328
4 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @160 mm 160 385
5 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @200 mm 200 460
6 | Zewngtrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @225 mm 225 539
7 Zewnetrznla sie¢ wodociggowa a z rur PEHD @280 mm 280 704
8 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PEHD @315 mm 315 809
9 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @90 mm 90 283
10 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @110 mm 110 298
11 | Zewngtrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @160 mm 160 366
12 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @225 mm 225 480
13 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @280 mm 280 592
14 | Zewnetrzna sie¢ wodociggowa z rur PCV @315 mm 315 680
15 | Zewngtrzna siec kanalizacyjna z rur PCV @160 mm 160 447
16 | Zewngtrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV $200 mm 200 491
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' Srednia dla ZUK Kietczéw w 2020 roku: 4,24
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Zewnqtrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV @250 mm

Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PCV 315 mm

Zewnetrzna siec kanalrzacy}na z rur PCV 3400 mm

Zewnetrzna sie¢ kanahzacyjna z rur PEHD @63 mm

Zewnetrzna siec kanalrzacyjna z rur PEHD (575 mm

Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD ¢90 mm

Zewnetrzna sie¢ kanallzacyjna z rur PEHD $110 mm

Zewnetrzna sie kanallzacyjna z rur PEHD 3125 mm

Zewnetrzna siec kanal:zacyjna z rur PEHD ¢14O mm

Zewnetrzna siec kanallzacyjna zrur PEHD (2)160 mm

Zewnetrzna sie kanallzacyjna z rur PEHD @200 mm

Zewnetrzna sie kanalizacyjna z rur PEHD (3225 mm

| ' Zewnetrzna sie¢ kanalizacyjna z rur PEHD @250 mm

Zewnetrzna sie¢ kanallzacyjna zrur PEHD Q§280 mm

Zewnetrzna sieé kanallzacyjna z rur PEHD 3315 mm

Zewne;trzna sie¢ kanahzacyjna Zrur PEHD 6400 mm

Wspétczynniki wykorzystania sieci

| Wc;dociqgoWych
| przep#yw [m3/mb*rok]. | wartosé
| powyze] 7 | 1,20 |
5do7 ] 1,10
3 do 5 1,00.
| 2,5 do 3 0,90
2do 2,5 7 0,85
| 1 5 do 2 | 0,80
1 do 1,5 0,.75
ponizej 1 0,70

250

315

400

63

75

90

110
125
146
160

200

225

250

280

315

400

561
666
833
368
378
389
408
424
441
466

524

564

608
666
740

817

Tablica 3

Kanalizacyjnych

przeplyw [m3/mb*rok]

powyzej 7
5 do 7
3do5

2,5do 3

2do 2,5

1,5do 2

1do1.5

ponizej 1

wartos¢
1,20.
1,10
1,00
0,90
0,85
0,80
0.75
0,70

Srednia dla ZUK Kietczéw w 2020 roku: 3,96
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UWAGI:

1.

Nazwa algorytmu: ,Algorytm okreélania wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnoéé urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, potozonych na terenie dziatalnoici Zakfadu Ustug Komunalnych
Sp. z 0.0., z siedzibg w Kietczowie, a nieobjetych wieloletnim planem rozwoju i modernizacji; od
os6b fizycznych lub prawnych, ktére wybudowaty te urzadzenia z wtasnych s$rodkéw i s3 ich
wiascicielami”, jest zgodna z Art. 49 § 2 Kodeksu cywilnego.
W algorytmie mozliwe jest wstawianie miejsce wartosci odtworzeniowej rzeczywistych wartosci
urzadzer lub tez wartosci robdt i grup robét okreslonych na podstawie szczegétowych kosztorysow
inwestorskich, dodatkowych czy powykonawczych (pkt 2.3. Algorytmu w brzmieniu z dnia 14.
stycznia 2011 roku). Pozwala to, w przypadkach szczegdlnych warunkéw wykonawstwa i innych
indywidualnych uwarunkowar, wystgpujacych przy budowie urzadzeri wodociggowych i urzadzen
kanalizacyjnych, na indywidualizowanie wysokoéci wynagrodzenia z tytutu nabycia na wiasnoéé
urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych.
Na podstawie dotychczasowych dos$wiadczeri w zakresie funkcjonowania przedmiotowego
algorytmu, wynika, Ze w celu wykorzystywania na biezgco jego procedur nalezy
w odpowiednim czasie aktualizowa¢ poszczegdine dane:

v"  jednostkowe wartosci odtworzeniowe sieci — co najmniej jeden raz w roku (czesciej

w przypadku-zmian cen powyiej 5%);
v" wspotczynnik kapitalizacji prostej — raz na rok;
v" wspotczynniki wieku i wykorzystania sieci — jesli z praktycznego wykorzystania algorytmu
wynikng takie wnioski.

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

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

Pozostajemy z szacunkiem:
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