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Zgromadzenie Wspo6lnikow
Walbrzyskiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej
»INVEST-PARK?” Sp. z o.0.

za posrednictwem

Rady Nadzorczej
Walbrzyskiej Specjalnej
Strefy Ekonomiczne;j
»INVEST-PARK?” Sp. z o.0.

OPINIA ZARZADU SPOLKI

W SPRAWIE WNIOSKU SPOLKI PARK PRZEMYSEOWY WALBRZYCH Sp. z o.0.

Park Przemystowy w Walbrzychu Sp. z o.0. (PPW) jest spotka zawiazang

w dniu 27 listopada 2009 r. (Rep. A nr 9820/2009), o kapitale zaktadowym 8.120.000 zi,

ktorej wspolnikami sg :

)

2)

3)

WSSE |, INVEST-PARK” Sp. z o0.0. (WSSE) - posiada 200 udzialow
o tacznej wartosci 2.000.000,00 zt, pokrytych w catosci wktadem pienieznym;

Gmina Walbrzych — posiada 512 udzialow o tacznej wartosci 5.120.000 zi, pokrytych
wkladem niepieni¢znym (nieruchomosci) o wartosci 4.620.000 zt i wkladem pieni¢znym
w wysokosci 500.000 zt);

Wojewoddztwo Dolnoslaskie objeto w PPW 100 udziatéw o tacznej wartosei 1.000.000 zt

- — pokrytych w calosci wkladem pieni¢znym.



W dniu 02.04.2010r. do WSSE wplynat ,, Wniosek o dokapitalizowanie przez WSSE
wINVEST-PARK” Sp. z 0.0. — spotki Park Przemystowy w Waltbrzychu kwotq 9.000.000,00
PLN (stownie ztotych: dziewigé milionow) w trzech transzach po 3.000.000.00 PLN w latach
2010, 2011 i 2012 (pismo z dnia 02.04.2010r. L.dz.1/IV/2010). Wniosek ten — zawierajacy
3 alternatywne sposoby dokapitalizowania — zostal nast¢pnie zmieniony pismem PPW
z dnia 13.04.2010 r. (L.dz.2/IV/2010).

Wnioskowane przez PPW dokapitalizowanie tej spotki ma stanowié jedno ze Zrodet
finansowania realizowanego przez nig projektu pn. ,, Budowa hali magazynowo-produkcyjnej
oraz infrastruktury technicznej na nowych terenach inwestycyjnych o znaczeniu regionalnym
w ramach Parku Przemystowego w Watbrzychu”. Réwnolegle PPW ubiega si¢ o uzyskanie
dotacji na realizacje tego projektu ze $rodkéw UE w ramach dzialania 1.4 Regionalnego
Programu Operacyjnego dla Wojewodztwa Dolnoslaskiego na lata 2007-2013 oraz o kredyt
bankowy.

Dokapitalizowanie PPW na zasadach okreslonych wprost w przedmiotowym wniosku
Zarzad WSSE opiniuje negatywnie.

Whniosek ten budzi powazne zastrzezenia Zarzadu WSSE poniewaz zawiera zapisy
sprzeczne z ,,Koncepcjq stworzenia spotki zarzqdzajqcej parkiem przemystowym w
Watbrzychu” (,, Koncepcja”), stanowiacej podstawe podjecia decyzji o zawigzaniu spotki
PPW, a zawarte w nim zatozenia budza bardzo powazne watpliwosci natury funkcjonalne;j,

finansowej i prawne;.

Majac jednakze na uwadze, Ze celem projektu realizowanego przez PPW sa dzialania
stymulujace rozwdj regionu i jednoczesnie w bezposredni sposéb wpisujace si¢ w misje
WSSE, do ktorych zaliczy¢ nalezy m.in. rozwdj lokalnej przedsigbiorczosci oraz zwigzane
z tym tworzenie nowych miejsc pracy oraz rozbudowa infrastruktury, Zarzad WSSE
proponuje wyrazi¢ zgode na dokapitalizowanie PPW na nastgpujacych zasadach
1 warunkach :

1. Warunkiem zapewniajacym bezpieczenstwo realizacji wyzej opisanego projektu jest
" docelowe pofaczenie spotek PPW i ,Invest Park Development” Sp. z o.0. (IPD),
polegajace na przejeciu PPW przez IPD w trybie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h., ktorego
procedura bedzie prowadzona réwnolegle z nizej przedstawionymi dziataniami-

zmierzajacymi do uzyskania zrédel finansowania projektu.



2. Instytucja decyzyjna w sprawie przyznania PPW dotacji ze $rodkéw UE potwierdzi,
ze polaczenie spolek w trakcie realizacji projektu jest dopuszczalne z punktu widzenia
zasad przyznawania pomocy z funduszy strukturalnych i ze potaczenie spotki PPW
(potencjalnego beneficjenta tego dofinansowania) z IPD pozostawaloby bez wplywu
na mozliwo$¢ wykorzystania dotacji na realizacje projektu.

3. Dokapitalizowanie PPW nastapi w formie jednorazowego podwyzszenia kapitalu
zakladowego tej spotki o kwotg 9.000.000 zt, przy czym - wobec braku zainteresowania
pozostatych udzialowcow uczestnictwem w tej operacji - calo$¢ nowo utworzonych
udziatéw obejmie WSSE, pokrywajac je wktadem pienieznym.

4. PPW uzyska decyzj¢ kredytowa na kwotg 10 min z}, albo inny dokument jednoznacznie
potwierdzajacy uzyskanie kredytowania projektu ta kwota, akceptowany przez instytucje
decyzyjna w sprawie przyznania PPW dotacji ze srodkéw UE.

5. PPW uzyska decyzje¢ instytucji decyzyjnej w sprawie przyznania dotacji ze §rodkéw UE

na realizacj¢ projektu.

UZASADNIENIE

Ponizej zostaly przedstawione zastrzezenia i watpliwosci dotyczace zardwno, Wniosku
PPW o dokapitalizowanie, jak i prognoz dotyczacych samodzielnego funkcjonowania spétki
PPW.

I. Sprzeczno$é¢ Wniosku o dokapitalizowanie z dotychczasowymi zalozeniami realizacji

przez PPW projektu inwestycji

1. Zgodnie z Wnioskiem o dokapitalizowanie, projekt, ktory zamierza realizowaé PPW
jest drozszy w stosunku do Koncepcji o 5 mln zl. Koncepcja zakladata taczny koszt
projektu w wysokosci ok. 32 min zI brutto, natomiast aktualnie przedstawiana przez
PPW wartos¢ projektu wynosi ponad 37 min brutto.

2. Whniosek o dokapitalizowanie proponuje nowa konstrukcj¢ dokapitalizowania PPW,
odmienng i niezgodna w stosunku do zatozen Wspolnikow zawartych w Koncepcji.
W Koncepcji stworzenia PPW zalozone zostalo, ze udzialowcy dokonaja trzech
podwyzszen kapitalu (w roku 2010, 2011 i 2012) poprzez wniesienie kazdorazowo
wkladu pienigznego w wysokosci 3.000.000 zt (w sumie 9.000.000 zi przez 3 lata).
Podczas gdy Wniosek o dokapitalizowanie zaklada dokapitalizowanie PPW tylko



II.

przez jednego Wspolnika tj. WSSE i wymaga juz na tym etapie od WSSE
zobowiazania dotyczacego catej kwoty 9.000.000 zt.

Uwagi do zalozen finansowych projektu — zgodnie z zalacznikiem finansowym do
Whiosku o dokapitalizowanie i Koncepcja
1. Do PPW zostaly wniesione grunty o tacznej powierzchni 132 090m? i wartosci
35zk/m® netto. Nieruchomo$é ta miata zostaé podzielona na 5 dzialek (zgodnie z
Koncepcja o nr: 10, 11, 12, 13 i 14), z czego dziatka nr 13 miata byé przeznaczona
pod hale PPW. Pozostale 4 dzialki zostaly przeznaczone do sprzedazy.
Aport do PPW (zgodnie z wartos¢ gruntu (zgodnie z koncepcjg
koncepcja) powierzchnia w m2 | 35zt/m2)
dziatka nr 10 12 665,00 443 275,00
dziatka nr 12 15 183,00 531 405,00
dziatka nr 14 32 119,00 1124 165,00
dziatka nr 11 17 935,00 627 725,00
Razem 77 902,00 2726 570,00
We Whniosku wskazana jest sprzedaz 6 dzialek chociaz w analizie nie ma wskazanych
dodatkowych aportow nieruchomosci.
Nieruchomosci PPW
(dane z wniosku) powierzchnia w m2 warto$¢ gruntu (zgodnie z wnioskiem)
dziatka nr 10 12 665,00 442 925,00
dziatka nr 12 15 183,00 531 405,00
dziatka nr 14 32 119,00 1124 165,00
dziatka X 1021 679,02
dziatka Y 1 077 594,49
dziatka Z 1136 570,16
Razem 5 334 338,67
Sposrod 6 wyzej wymienionych dzialek, 3 dziatki maja odzwierciedlenie w Koncepcji,
natomiast pozostate 3 nie maja odzwierciedlenia w aportach do PPW.
Roéznica wartosci gruntow pomigdzy Wnioskiem a Koncepcja wynosi ponad 2,6mln
zt.
2. W Koncepcji zostaly zatozone sprzedaze 3 dzialek (koncepcja dotyczyla lat 2009-

2012). Zakladajac dodatkowa sprzedaz w nast¢pnych latach dziatki nr 11, PPW
osiagnie przychdd ponad 3,5mln zt i zysk ze sprzedazy 779.020,00 zt netto.



zysk ze

Aport do PPW przychod ze sprzedazy
(zgodnie z sprzedazy (zgodnie z | zgodnie z
koncepcja) powierzchnia w m2 | koncepcjg 45zt/m2) koncepcjg)
dziatka nr 10 12 665,00 569 925,00 126 650,00
dziatka nr 12 15 183,00 683 235,00 151 830,00
dziatka nr 14 32 119,00 1 445 355,00 321 190,00
dziatka nr 11 17 935,00 807 075,00 179 350,00
Razem 77 902,00 3 505 590,00 779 020,00

Natomiast we Wniosku przychody i zyski ze sprzedazy nieruchomosci przedstawiaja

si¢ nastepujaco:

zysk ze

sprzedazy
Aport do PPW przychéd ze sprzedazy | (zgodnie z
(dane z wniosku) | powierzchniaw m2 | (zgodnie z wnioskiem) | wnioskiem)
dziatka nr 10 12 665,00 583 711,88 140 786,88
dziatka nr 12 15 183,00 718 524,09 187 119,09
dziatka nr 14 32 119,00 1558 007,78 433 842,78
dziatka X 1313 587,31 291 908,29
dziatka Y 1385 478,63 307 884,14
dziatka Z 1461 304,49 324 734,33
Razem 7 020614,18 1 686 275,51

Roéznica w przychodach PPW ze sprzedazy nieruchomosci poréwnujac Koncepcje i
Wnhniosek jest ponad dwukrotna, a réznica w zyskach jeszcze wigksza bo wynosi
907.255,51z1 netto. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zgodnie z analiza z Wniosku o
dokapitalizowanie, PPW osiaga przychody ze sprzedazy nieruchomosci, w ktdre nie
zostala wyposazona.

Ponadto sprzedaz tychze nieruchomosci tylko w pierwszych latach uszczupla majatek
PPW. Od roku 2014 pozycja z bilansu — grunty (w tym prawo do wieczystego
uzytkowania) — jest stala i wynosi 2.521.505z}. pomimo sprzedazy i pomniejszania
tych aktywow w roku 2014, 2015, 2017, 2019.

Zalozona zostata sprzedaz nieruchomosci gruntowych w stanie naturalnym po 45zHm?
netto. Nie jest to mozliwe, ze wzgledu na warunki geologiczne i uksztaltowanie
terenu. Ponadto Walbrzych i najblizszy region jest nasyconym rynkiem nieruchomosci
przemyslowych oferujacym w tej chwili okoto 50 ha doskonale przygotowanych
nieruchomosci WSSE, »INVEST-PARK
DEVELOPMENT” Sp. z o.0. (IPD) i Dolnoslaskiej Agencji Rozwoju Regionalnego
S.A. (DARR) -,,T-PARK").

niezabudowanych (tereny



. PPW nie posiada srodkéw na makroniwelacje dziatek niezabudowanych, ale
zakladajac, ze makroniwelacja ta zostataby wykonana, naklady umozliwiajace
doréwnanie w/w konkurencyjnym nieruchomosciom bytyby bardzo wysokie (zgodnie
z doswiadczeniem WSSE, koszty zwiazane z makroniwelacja i uzbrojeniem
nieruchomosci wynie$é moga ok. 100-150 z¥/m? netto). Stosujac zalozenia Koncepcii,
cena nieruchomosci PPW w przypadku wykonania makroniwelacji i uzbrojenia
terenu wyniostaby ok. 150-200 zb/m? netto, czyli ok. 3-4 krotnie wigcej niz ceny
nieruchomosci WSSE obecnie oferowanych na rynku (Platformy WSSE ok.. 50-60
zh/m?).

. Przedstawiony harmonogram sprzedazy zaklada nierealne do osiagnigcia terminy
sprzedazy nieruchomosci. Biorac pod uwage specyfike przedmiotowych dziatek i
wieloletnie doswiadczenie WSSE w sprzedazy nieruchomosci przemystowych, nie
zdarzyto si¢ aby tego typu dziatki (oferowane w stanie naturalnym) za cene ok.
45z1/m” netto (zalozenie z Koncepcji) znalazty nabywcow.

. Zalozone zostaly niemozliwe do osiagnigcia warunki wynajmu hali PPW. Analiza
finansowa zaktada, ze po wybudowaniu, hala zostanie od razu wynajeta w 100%.
Biorac pod uwage doswiadczenie IPD i WSSE z tego typu majatkami, komercjalizacja
tego typu obiektéw trwa najczesciej od kilku do kilkunastu miesiecy. Dodatkowo ze
wzgledéw funkcjonalnych (czgsci wspolne hali, sanitariaty, komunikacja) przyjmuje
si¢, ze co najmniej 10% hali nigdy nie stanowi przedmiotu wynajmu. Ponadto stawki
czynszu przyjete dla hali i czedci biurowej sa zawyzone (15z/m? netto hala, 30zt/m>
netto czg$¢ biurowa — dane z Koncepcji oraz ok. 21,45ztm? netto hala, ok. 42,90zt/m2
netto czes¢ biurowa — dane z Wniosku), gdyz zgodnie z ofertami developerow (a takze
ofertag powierzchni w hali IPD zlokalizowanej w Watbrzychu), stawki dla podobnych
powierzchni wynosza ok. 12-15 zt netto (bez wzgledu na to, czy jest to cze$¢ biurowa
czy hala).

. PPW nie ma uzgodnien oraz gwarancji podpisania uméw przytaczeniowych z
gestorami mediéw dotyczacych w szczegdlnosci realnosci wykonania niezbe¢dne;j
infrastruktury, jak i wielkosci dostaw mediéw i czasu realizacji (co z doswiadczenia
WSSE 1 IPD jest bardzo czasochtonne). Nie ma réwniez uzgodnien co do
ewentualnych p6zniejszych odsprzedazy sieci PPW gestorom. Brak takiej mozliwosci
W znaczny sposOb wplynie na finanse PPW i realnos¢ calego przedsiewziecia
(Koncepcja zaklada, ze infrastruktura techniczna realizowana przez PPW kosztowaé

bedzie ok. 10 min z1 netto).



8.

10.

11.

Zgodnie z doswiadczeniem WSSE i IPD w zarzadzaniu halami koszty funkcjonowania

PPW sa zanizone, a przychody znacznie zawyzone. Sytuacja taka moze wskazywac,

ze wartosci te mogly zosta¢ celowo zmodyfikowane, aby wskaza¢ na finansowa

wykonalno$é¢ projektu, co z kolei moze sugerowaé, ze sam wnioskodawca mogt mie¢

obawy co do jego samodzielnego finansowania. Taka sytuacja wskazuje

jednoznacznie, ze w rzeczywistosci nie bgdzie mozliwe utrzymanie plynnosci

finansowej PPW.

Rachunek finansowy PPW pogorszy si¢ rowniez ze wzgledu na fakt, iz w momencie

tworzenia PPW zatozone zostalo obnizenie podatku od nieruchomosci do poziomu

0,10zt/m2 — powierzchni gruntéw (obecnie 0,72zt/m*) i lztm* — powierzchni

budynkéw (obecnie 19,221/m2)., co w przypadku braku odpowiedniej uchwatly

organéw Gminy Watbrzych dodatkowo obciazy rachunek PPW.

Aktualnie w PPW zatrudniona jest jedna osoba — Prezes Zarzadu. Biorac pod uwage

wielkos¢ i stopien skomplikowania projektu, nierealne jest utrzymanie zatrudnienia na

takim poziomie. Zatrudnienie dodatkowych oséb spowoduje dodatkowy wzrost

kosztow funkcjonowania PPW.

W oparciu o powyzsze zastrzezenia oraz o zalozenia z Koncepcji mozna

przeprowadzi¢ prognoz¢ wyniku finansowego i nadwyzki finansowej (niedoboru)

PPW. W Koncepcji zalozone zostalo, ze:

a) w latach 2010-2011 zadanie inwestycyjne zostanie zrealizowane w catosci,

b) wysokos¢ dotacji wynosi 40% wydatkéw inwestycyjnych,

¢) od 1 stycznia 2012 r. wszystkie powierzchnie zostang wynajgte w 100% - 15zt/m?
powierzchni¢ hali, 30 z/m2 powierzchnig biur,

d) splata kredytu w wysokosci 10 mln zl, oprocentowanego 9% rocznie, o okresie
sptaty 120 miesigcy, rozpocznie si¢ 1 stycznia 2013 r.,

e) podatek od nieruchomosci zgodny jest z obowiazujacymi w Walbrzychu
stawkami,

f) amortyzacja obliczona jest zgodnie z obowigzujacymi stawkami podatkowymi,

g) koszty utfzymania hali (energia i gaz na potrzeby PPW, utrzymanie letnie i
zimowe, obstuga stacji transformatorowej, usuwanie awarii i drobne naprawy,
ochrona w dni wolne od pracy) w wysokosci 195.400 zt rocznie,

h) koszty zarzadu zgodne sa z danymi Zarzadu PPW.



Przy powyzszych zatozeniach, w latach 2010 i 2011 PPW osiagnie strate netto, z
uwagi na brak przychodéw z tytutu najmu.

W kolejnych latach — od momentu wynajecia hali, PPW bedzie osiagata straty w

wysokosci:
Rok | Zysk (strata) netto
2012 | - 703 955,10
2013 | - 613 955,10
2014 | - 523 955,10
2015 | - 433 955,10
2016 | - 343 955,10

Brak generowania zyskéw i koniecznos¢ obstugi kredytu poprzez splate rat
kapitalowych przelozy si¢ na coraz glebsze braki finansowe stanowiace podstawe do

zgloszenia upadtosci spotki PPW w wyniku jej niewyplacalnosci.

Zgodne z zatozonymi w Koncepcji stawkami najmu powierzchni, ponizej
przedstawiona zostala prognoza przeptywow PPW, ktéra wskazuje, ze w roku 2013

PPW straci ptynno$¢ finansowa.

2012 2013 2014 2015 2016
Stan $rodkéw na poczatek okresu | 2 023 869 343038 | -1247794 | -2748625 | - 4 159 456
Koszty Zarzadu -710628 - 710628 -710628 -710628 -710628
Zysk netto + amortyzacja 29 437 119 437 209 437 299 437 389 437
Sptata kredytu -1.000000 | - 1000000 | -1000000 | -1000000 | -1000 000
Stan srodkéw na koniec okresu 343038 | -1247794 | -2748 625 | -4 159 456 | - 5 480 287
2017 2018 2019 2020 2021
Stan $rodkéw na poczatek okresu | - 5480287 | -6711118 | -7851949 | -8902780 | -9863 611
Koszty Zarzadu - 710628 -710628 - 710628 - 710628 - 710628
Zysk netto + amortyzacja 479 437 569 437 659 437 749 437 839 437
Sptata kredytu -1000000 | -1000000 | -1000000 | -1000000 | -1000000
Stan $rodkéw na koniec okresu | -6 711118 | -7 851949 | -8 902780 | -9863 611 | - 10 734 442

Zakladajac nawet, ze dojdzie do calkowitego umorzenia podatkéw od nieruchomosci

przez Gming Walbrzych przez 10 lat (tj. ok. 3.160.930 zt) i sprzedazy wszystkich




pozostatych dziatek niezabudowanych (tj. ok. 4.275.000 zt — 95.000m? po 45zt/m?)
PPW nadal nie osiagnie nadwyzki finansowej, w dalszym ciagu zabraknie
3.298.512 zt.

III. Brak perspektyw i pewnosci co do przyszlosci PPW

1.

W Koncepcji mowa jest o aportach nieruchomosci Gminnych w kolejnych latach
funkcjonowania PPW. Zalozone byly aporty nieruchomosci graniczacych z obecnymi
nieruchomosciami PPW, ktére rowniez charakteryzuja si¢ bardzo duzym nachyleniem
i innymi wadami uniemozliwiajacymi swobodng ich sprzedaz. Ze wzgledu na fakt, ze
nieruchomosci PPW sa niesprzedawalne zaro6wno w stanie naturalnym jak i po
wykonaniu makroniwelacji, a nieruchomosci bedace przedmiotem ewentualnych
aportow Gminy Walbrzych charakteryzuja si¢ podobnymi warunkami geologicznymi
jak dziatki PPW, aporty te sa niecelowe, gdyz nie beda one mialy charakteru
rynkowego a jedynie zwigksza koszty funkcjonowania PPW.

IV.Uwagi co do zalozen funkcjonalnych i technicznych projektu PPW

1

Droga dojazdowa nr 1, ktérag wykonuje Gmina Walbrzych charakteryzuje si¢ bardzo
duzymi spadkami terenu. Roznica pozioméw migdzy najnizszym i najwyzszym
punktem wynosi ok. 36m a maksymalne nachylenie wynosi ok. 9%. Powstaje zatem
bardzo wuzasadniona obawa, ze w przypadku niekorzystnych warunkéw

atmosferycznych dojazd do nieruchomosci stanie si¢ niemozliwy.
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2. Kazda z platform, ktére miatyby powsta¢ w wyniku makroniwelacji nieruchomosci
PPW (spotka nie posiada w chwili obecnej srodkéw na te inwestycje), znajduje si¢ na
innym poziomie. Maksymalna réznica pozioméw dla sasiadujacych ze soba dziatek
dochodzi do 16m, co jest rozwigzaniem niespotykanym wedtug posiadanej wiedzy i
konsultacji WSSE w skali kraju a nawet Europy. Wiaze to ze soba wiele zagrozeni i
dodatkowych kosztéw utrzymania bardzo stromych skarp (zaden inwestor nie bedzie

chcial takiej skarpy naby¢ i jej utrzymywaé, w zwiazku z czym cale ryzyko i koszty

spadng na PPW) oraz problemy z odpowiednim odprowadzeniem wod deszczowych.
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3. W analizie finansowej brakuje zalozen dotyczacych zarzadzania majatkiem PPW.

Doswiadczenie WSSE i IPD w zarzadzaniu podobnymi nieruchomosciami dowodzi,
ze nalezy zatozy¢ dodatkowe koszty zwigzane z remontami, usuwaniem awarii,
utrzymywaniem nieruchomosci — koszenie, od$niezanie, itp. Uwzglednienie tych
kosztow znacznie zwigkszy koszty dla catej spotki PPW, w zwiazku z tym wynik

finansowy bedzie jeszcze gorszy.

V. Uwarunkowania zewnetrzne

1,

Biorac pod uwage zatozenia finansowe PPW, Wspdlnicy w przysztosci bgda zmuszeni
do pokrywania straty PPW, jako przedsigwzigcia nierentownego. PPW bedzie mogto
istnie¢ tylko w przypadku otrzymywania dodatkowego ,,dokapitalizowania”, ktore
przeznaczaé bedzie na pokrycie straty i regulowania zobowiazan. Jednak nawet to nie
daje gwarancji, ze PPW nie straci ptynnosci finansowej, co doprowadzi takze do
koniecznos$ci rozwazenia przez Wsp6lnikéw decyzji o rozwigzaniu PPW.

Poprzez wnioskowane przez PPW dokapitalizowanie, WSSE stanie si¢ glownym
udzialowcem i podmiotem w petni odpowiedzialnym za losy spétki. W przypadku
niepowodzenia projektu PPW (ktére zdaje si¢ by¢ wysoce prawdopodobne) spadnie
wypracowana przez wiele lat wiarygodnos¢ oraz wizerunek WSSE i podmiotéw, ktore

biorg udziat w procesie decyzyjnym WSSE.
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Celem projektu realizowanego przez PPW jest rozwoj regionu jednakze powyzsze
wskazniki i dane budzg uzasadnione watpliwosci i obawy co do mozliwosci samodzielnego
,»udZwignigcia” projektu pod wzgledem finansowym i organizacyjnym przez PPW.

Na chwile obecng nie jest mozliwe okreslenie realnych kosztow realizacji projektu
i funkcjonowania PPW, natomiast zatozenia dotyczace przychoddéw zwiazanych z wynajmem
hali i sprzedaza nieruchomosci sg przeszacowane a zgodnie z doswiadczeniem WSSE i IPD
wrecz niemozliwe do osiagnigcia. W zwiazku z tym wysoce prawdopodobne jest,
ze PPW jako samodzielny podmiot bedzie mialo problemy zaréwno z realizacja projektu,
jak i z pdzniejszym zarzadzaniem majatkiem, ktore moga doprowadzi¢ w efekcie

do upadtosci PPW.

Zdaniem Zarzadu WSSE, aby projekt PPW stat si¢ mozliwy do wykonania niezbg¢dne
jest przejecie przez IPD spétki PPW, ktére winno nastapi¢ w najkrotszym mozliwym
terminie, przy zalozeniu, ze procedura przejg¢cia powinna by¢ rozpoczgta niezwlocznie
i prowadzona rownoczes$nie z procesem dokapitalizowania PPW przez WSSE.

Pozwolitoby to na znaczne obnizenie kosztow funkcjonowania realizatora projektu,
na skorzystanie z doswiadczenia IPD w zakresie budowy i zarzadzania halami
przemystowymi. Dodatkowo IPD majac znacznie szersze spektrum dzialania i wiele
kierunkdéw generowania przychodu, bgdzie mogta realizowaé projekt rozpoczety przez PPW
(nawet w przypadku gdy bedzie on przynosit stratg) zachowujac dobra kondycj¢ finansowa
spotki. Z uwagi na fakt, ze dziatalno§¢ zwigzana z projektem PPW nie bedzie gtéwnym
zrédlem uzyskania przychodow IPD, nawet przy niesprzyjajacej koniunkturze na rynku
nieruchomosci, IPD bedzie moglo w kolejnych latach stopniowo 1 bez presji

zagospodarowywaé nieruchomosci, zachowujac ptynnos¢ finansowa.

Reasumujac, jezeli realizacja projektu PPW, ze wzgledu na swoje pozytywne
oddzialywanie na region mialaby by¢ Kkontynuowana, zdaniem Zarzadu WSSE
»INVEST-PARK?” Sp. z o.0. jedynym rozsagdnym rozwigzaniem, dajacym realne szanse
na wykonanie projektu jest dokapitalizowanie PPW przez WSSE (jezeli pozostali
Wspélnicy PPW nie podejma decyzji o dokapitalizowaniu) kwota 9 mln z (po spelnieniu
warunkow opisanych we wstepie niniejszej opinii), przy jednoczesnym wszczgciu
procedury polgczenia spolek IPD i PPW, ktora to procedura powinna by¢ sfinalizowana

w mozliwie najkrotszym czasie.
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Przyjecie powyzszego harmonogramu pozwoli na kontynuacj¢ projektu PPW
przy zachowaniu unijnego dofinansowania oraz zapewni ochron¢ kapitalu
dotychczasowych udzialowcow PPW, podczas gdy, istnieje duze prawdopodobienstwo,
ze dokapitalizowanie PPW zgodnie z Wnioskiem o dokapitalizowanie doprowadzi

do upadku projektu PPW i kompromitacji obecnych Wspo6lnikow PPW.

Zarzad WSSE ,, INVEST-PARK?” Sp. z o.0.

Zalaczniki:

1) ,,Wniosek o dokapitalizowanie przez WSSE ,INVEST-PARK” Sp. z o0.0. — spoiki
Park Przemystowy w Walbrzychu kwota 9.000.000,00 PLN (stownie zlotych:
dziewigé milionéw) w trzech transzach po 3.000.000,00 PLN w latach 2010,2011 i
2012.” z dnia 2 kwietnia 2010 .

2) Pismo WSSE ,, INVEST-PARK?” Sp. z 0.0. z dnia 9 kwietnia 2010 r.

3) Uzupelnienie do wniosku o dokapitalizowanie z dnia 13.04.2010 r.

4) ,Koncepcja stworzenia spoiki zarzadzajacej parkiem przemystowym w Watbrzychu”

5) Umowa Spoiki Park Przemystowy w Watbrzychu Sp. z o.0.
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