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Zgr omadzenie Wsp6lnik6w
Walbrzyskiej Specj alnej

StreS Ekonomicznej
,,INVEST-PARKr' Sp. z o.o.

za poSrednictwem

Rady Nadzorczej
Walbrzyskiej Specjalnej

Strefy Ekonomicznej
,,IYVEST-PARK' Sp. z o.o.

OPTNIA ZARZ,{DU SPoLKT

w SPRAWIE WNIOSKU SPoLKI PARK PRZEMYSLOWY WALBRZYCH Sp. z o.o.

Park Przemyslowy w Walbrzychu Sp. z o.o. (PPn jest sp6lka zavtrqzarq

w dniu 27 listopada2009 r. (Rep. A nr 982012009), o kapitale zakladowym 8.120.000 zl,

kt6rej wsp6lnikami s4:

1) WSSE ,,INVEST-PARK" Sp. z o.o. (WSSD posiada 200 udzial6w

o l4cznej wartoSci 2.000.000,00 zl,pokrytych w caloSci wkladem pieniE2nym;

2) Gmina Walbrzych - posiada 512 udzial6w o l4cznej warto6ci 5.120.000 A, pokrytych

wkladem niepieniE2nym (nieruchomo5ci) o wartoSci 4.620.000 zl i wkladem pienigznym

w wysokoSci 500.000 zl);

3) Wojew6dztwo DolnoSl4skie objglo w PPW 100 udziat6w o lqcznej wartoSci 1.000.000 zt

- pokrytych w calo6ci wkladem pienigznym.

I



W dniu 02.04.2010r. do WSSE wplyn4t ,,Wniosek o dokapitalizowanie przez WSSE

,,INVEST-PARK" Sp. z o.o. - sp6lki Park Przemyslowy w lMabrzychu lo,votq 9.000.000,00

PLN (slownie zlotych: dziewiqt milion6w) w trzech transzach po 3.000.000.00 PLN w latach

2010, 20lI i 2012 " (pismo z dnia02.04.2010r.L.dz.lllYl20I0). Wniosek ten - zawierajqcy

3 altematywne sposoby dokapitalizowania - zostal nastgpnie zmieniony pismem PPW

z dnia 1 3.04.20 I 0 r. (L.dz.2ll20l0).

Wnioskowane przez PPW dokapitalizowanie tej sp6lki ma stanowii jedno ze ir6det

finansowania realizowanego przez ni4 projektu pn. ,,Budowa hali magazynowo-produkcyjnej

oraz infrastruktury technicznej na nowych terenach inwestycyjnych o znaczeniu regionalnym

w ramach Parht Przemyslowego w Walbrzychu". R6wnolegle PPW ubiega siE o uzyskanie

dotacji na rcalizacje tego projektu ze Srodk6w UE w ramach dzialania 1.4 Regionalnego

Programu Operacyjnego dla Wojew6dztwa DolnoSlqskiego na lata 2007-2013 oraz o kredyt

bankowy.

Dokapitalizowanie PPW na zasadach okreSlonych wprost w przedmiotowym wniosku

Zarzqd WSSE opiniuje negatywnie.

Wniosek ten budzi powazne zastrzeheria Zarzqdu WSSE poniewaz zawiera zapisy

sprzeczne z ,,Koncepcjq stworzenia spdlki zarzqdzajqcej parkiem przemyslowym w

Walbrzychu" (,,Koncepcja"), stanowi4cej podstawg podjgcia decyzji o zawiqzaniu sp6lki

PPW, azawarte w nim zatohenia budz4bardzo powaZne w4tpliwoSci natury funkcjonalnej,

finansowej i prawnej.

Maj4c jednakZe na uwadze, ze celem projektu realizowanego przez PPW sq dzialania

stymuluj4ce rozw6j regionu i jednoczeSnie w bezpoSredni spos6b wpisujqce siE w misjE

WSSE, do kt6rych zaliczyl nale?y m.in. rozw6j lokalnej przedsiEbiorczoSci oraz zwiryane

z tym tworzenie nowych miejsc pracy oraz rczbudowa infrastruktury, Zarzqd WSSE

proponuje vryrazil zgodE na dokapitalizowanie PPW na nastgpuj4cych zasadach

i warunkach :

1. Warunkiem zapewniaj4cym bezpieczefstwo realizacji vryizej opisanego projektu jest
' 

docelowe polqczenie sp6lek PPW i ,,Invest Park Development" Sp. z o.o. (IPD),

polegajqce na przejEciu PPW przez IPD w trybie art. 492 $ I pkt I k.s.h., kt6rego

procedura bgdzie prowadzona r6wnolegle z nizej przedstawionymi dzialaniami

zmieruajqcymi do uzyskania ir6del finansowania projektu.



2. Instytucja decyzyjna w sprawie przyznania PPW dotacji ze 6rodk6w UE potwierdzi,

2e polqczenie sp6lek w trakcie realizacji projektu jest dopuszczalne z punktu widzenia

zasad przyznawania pomocy z funduszy strukturalnych i 2e polqczenie sp6tki PPW

(potencjalnego beneficjenta tego dofinansowania) z IPD pozostawaloby bez wptywu

na mo2liwo6i wykorzystania dotacj i na r ealizacjg proj ektu.

Dokapitalizowanie PPW nastqpi w formie jednorazowego podwyzszenia kapitalu

zakladowego tej sp6lki o kwotE 9.000.000 zl, przy czym - wobec braku zainteresowania

pozostalych udzialowc6w uczestnictwem w tej operacji - caloS6 nowo utworzonych

udzial6w obejmie WSSE, pokrywajqc je wkladem pieniEznym.

PPW uzyska decyzjg kredytowq na kwotg 10 mln zl, albo inny dokument jednoznacznie

potwierdzajqcy uzyskanie kredytowania projektu ta kwot4 akceptowany przez instytucjg

decyzyjn w sprawie przyznania PPW dotacji ze Srodk6w UE.

PPW uzyska decyzjE instytucji decyzyjnej w sprawie przyznania dotacji ze Srodk6w UE

na r ealizacjg proj ektu.

UZASADNIENIE

Ponizej zostaly przedstawione zastrzehenia i wqtpliwo5ci dotyczqce zar6wno, Wniosku

PPW o dokapitalizowanie, jak i prognoz dotyczqcych samodzielnego funkcjonowania sp6tki

PPW.

I. SprzecznoSd Wniosku o dokapitalizowanie z dotychczasowymi zaloileniami realizacji

przez PPW projektu inwestycji

1. Zgodnie z Wnioskiem o dokapitalizowanie, projekt, kt6ry zamierzarealizowad PPW

jest dro2szy w stosunku do Koncepcji o 5 mln zl. Koncepcja zalrJadala l4czny koszt

projektu w wysokoSci ok. 32 mln zl brutto, natomiast aktualnie przedstawiana przez

PPW wartoS6 projektu wynosi ponad 37 mln brutto.

2. Wniosek o dokapitalizowanie proponuje nowe konstrukcjE dokapitalizowania PPW,

. odmiennq i niezgodn4 w stosunku do zalohefi Wsp6lnik6w zawartych w Koncepcji.

W Koncepcji stworzenia PPW zalo2one zostalo, 2e udzialowcy dokonajq trzech

podwyZszeri kapitalu (w roku 2010,2011 i 2012) poprzez wniesienie ka2dorazowo

wkladu pieniEznego w wysoko5ci 3.000.000 zl (w sumie 9.000.000 zl przez 3 lata).

Podczas gdy Wniosek o dokapitalizowanie zaldada dokapitalizowanie PPW tylko
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przez jednego Wsp6lnika tj. WSSE i wymaga juZ na tym etapie od WSSE

zobowiq,zania dotyczqcego calej kwoty 9.000.000 zl.

II. Uwagi do zaloLefi finansowych projektu - zgodnie z zalqcznikiem finansowym do

Wniosku o dokapitalizowanie i Koncepcj4

1. Do PPW zostaly wniesione grunty o l4cznej powierzchni 132090m2 i wartoSci

35zllm2 netto. Nieruchomo6d ta miala zostat, podzielona na 5 dzialek (zgodnie z

Koncepcjq o nr: 10, Il, 12, 13 i l4), z czego dzialka nr 13 miala byt przeznaczona

pod halE PPW. Pozostale 4 dzialki zostaly przeznaczone do sprzedary.

Aport do PPW (zgodnie z
konceocia) oowierzchnia w m2

wartoSd gruntu (zgodnie z koncepcjq
35zllm2\

dzialka nr 10 12 665.00 443 275.00
dzialkanr 12 1 5 1 8 3 . 0 0 531 405.00
dziafka nr 14 32  119 .00 1 124165.00
dzialka nr 11 17 935.00 627 725.00
Razem 77 902.00 2726 570.00

We Wniosku wskazana jest sprzedaL 6 dzialek chociaz w analizie nie ma wskazanych

dodatkowych aport6w nieruchomoSci.

Nieruchomo5ci PPW
(dane z wniosku) powierzchnia w m2 wartoSd gruntu (zgodnie z wnioskiem)
dzialka nr 10 12 665.00 442925.00
dzialka nr 12 1 5 1 8 3 . 0 0 531 405.00
dzialka nr 14 32 1 19.00 1 124165.00
dzialka X 1 021679.02
dzialka Y 1077 594.49
dzialkaZ 1 136 570.16

Razem 5 334 338.67

Spo6r6d 6 v'ryzej wymienionych dzialek, 3 dziatki majqodzwierciedlenie w Koncepcji,

natomiast pozostale 3 nie maj4odzwierciedlenia w aportach do PPW.

R6znica wartoSci grunt6w pomigdzy Wnioskiem a Koncepcj4 wynosi ponad 2,6mln

zl.

W Koncepcji zostaly zalohone sprzedu2e 3 dzialek (koncepcja dotyczyla lat 2009-

2012). ZaVJadajqc dodatkow4 sprzedul w nastgpnych latach dzialki nr 11, PPW

osi4gnie przych6d ponad 3,5mln zt i zysk ze sprzeda?y 779.020,00 zl netto.

2.
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Aport do PPW
(zgodnie z
koncepcia) powierzchnia w m2

przych6d ze
spzeda2y (zgodnie z
koncepcia 45zllm2\

zysk ze
spzeda2y
zgodnie z
konceocia)

dzialka nr 10 12 665.00 569 925.00 126 650.00
dzialka nr 12 1 5 1 8 3 . 0 0 683 235.00 151 830.00
dzialka nr 14 32  119 .00 1 445 355.00 321 190.00
dzialka 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 przedstawiajq

sig nastgpujqco:

Aport do PPW
(dane z wniosku) powierzchnia w m2

pzych6d ze spneda2y
(zqodnie z wnioskiem)

zysk ze
spzeda2y
(zgodnie z
wnioskiem)

dzialka nr 10 12 665.00 583 71 1.88 140 786.88
dzialkanr 12 1 5 1 8 3 . 0 0 718 524.09 187  119 .09
dzialkanr 14 32 1 19.00 1 558 007.78 433 842.78
dzialka X 1 313 587.31 291 908.29
dzialka Y 1 385 478.63 307 884.14
dzialkaZ 't 461304.49 324734.33

Razem 7 020 614.18 I 686 275.51

R6znica w przychodach PPW ze sprzeduly nieruchomoSci por6wnuj4c KoncepcjE i

Wniosek jest ponad dwukrotna, a r62nica w zyskach jeszcze wigksza bo wynosi

907.255,5121 netto. Nalezy przy tym zaznaczyI, 2e zgodnie z analizq z Wniosku o

dokapitalizowanie, PPW osi4ga przychody ze sprzedazy nieruchomoSci, w kt6re nie

zostala wyposaZona.

Ponadto sprzedu| tychhe nieruchomoSci tylko w pierwszych latach uszczupla majqtek

PPW. Od roku 2014 porycja z bilansu - grunty (w tym prawo do wieczystego

uZytkowania) - jest stala i wynosi 2.52I.50521. pomimo sprzedtly i pomniejszania

tych aktyw6w w roku 2014, 2015,2017,2019.

Zalohona zostala sprzeda? nieruchomoSci gruntolvych w stanie naturalnym po 45zlkr{

netto. Nie jest to mozliwe, ze wzglgdu na warunki geologiczne i uksztaltowanie

terenu. Ponadto Walbrzych inajblihszy region jest nasyconym rynkiem nieruchomo5ci

przemyslowych oferujqcym w tej chwili okolo 50 ha doskonale przygotowanych

nieruchomoSci niezabudowanych (tereny WSSE, ,,INVEST-PARK

DEVELOPMENT" Sp. z o.o. (IPD) i DolnoSl4skiej Agencji Rozwoju Regionalnego

s.A. (DARR) -,,T-PARK").
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4. PPW nie posiada Srodk6w na makroniwelacjE dzialek niezabudowanych, ale
zakJadajqc, 2e makroniwelacja ta zostalaby wykonana, naklady umo2liwiajqce

dor6wnanie w/w konkurencyjnym nieruchomo$ciom bylyby bardzo wysokie (zgodnie
' z doSwiadczeniem WSSE, koszty zwiqzane z makroniwelacjq i uzbrojeniem

nieruchomo5ci wynieSd mog4 ok. 100-150 zllm2 netto). Stosuj4c zaloaeniaKoncepcji,

cena nieruchomoSci PPW w przypadku wykonania makroniwelacji i uzbrojenia
terenu wynioslaby ok. 150-200 zllmz netto, cryli ok. 3-4 krotnie wigcej ni2 ceny
nieruchomo5ci WSSE obecnie oferowanych na rynku (Platformy WSSE ok.. 50-60
ztln|).

Przedstawiony harmonogram sprzeda|y zaklada nierealne do osi4gniEcia terminy
sptzeduity nieruchomoSci. Bior4c pod uwagg specyfikg przedmiotolvych dzialek i
wieloletnie do6wiadczenie WSSE w sprzedazy nieruchomoSci przemyslowych, nie
zdanylo siE aby tego typu dzialki (oferowane w stanie naturalnym) za ceng ok.
45zl/m2 netto (zalohenie zKoncepcji) znalazly nabywc6w.

Zalohone zostaly niemoZliwe do osi4gnipcia warunki wynajmu hali PPW. Analiza
finansowa zaklada, Le po wybudowaniu, hala zostanie od, razu wynajgta w 100%.
Biorqc pod uwagg doSwiadczenie IPD i WSSE ztego typu maj4tkami, komercjalizacja

tego typu obiekt6w trwa najczp6ciej od kilku do kilkunastu miesigcy. Dodatkowo ze
wzglEd6w funkcjonalnych (czgsci wsp6lne hali, sanitariaty, komunikacja) przyjmuje

siE,2e co najmniej I0%hali nigdy nie stanowi przedmiotu wynajmu. Ponadto stawki
czynszrr ptzyjgte dla hali i czgsci biurowej sqzawy2one (l5zllm2 netto hala, 302-llm2
netto czESi biurowa - dane z Koncepcji oraz ok.2l,45zlm2 netto hala, ok. 42,90211m2
netto czES6 biurowa - dane z Wniosku), gdy| zgodnie z ofertami developer6w (atak1e

ofertq powierzchni w hali IPD zlokalizowanej w Walbrzychu), stawki dla podobnych

powierzchni wynoszqok. l2-15 zlnetto (bezwzglgdu na to, czyjest to czgS6 biurowa

czy hala).

PPW nie ma uzgodnieh orcz gwarancji podpisania um6w przylqczeniowych z
gestorami medi6w dotyczqcych w szczeg6lnoSci realnoSci wykonania niezbgdnej

infrastruktury, jak i wielkoSci dostaw medi6w i czasu realizacji (co z doSwiadczenia

WSSE i IPD jest bardzo czasochlonne). Nie ma r6wnie2 uzgodnieri co do

ewentualnych p6Zniejszych odsprzeda|y sieci PPW gestorom. Brak takiej moZliwoSci

w znaczny spos6b wplynie na finanse PPW i realnoS6 calego przedsigwziEcia

(Koncepcja zaklada, ze infrastruktura techniczna realizowana przez PPW kosztowai

bEdzie ok. 10 mlnzlnetto).

6,
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8. Zgodnie z doSwiadczeniem WSSE i IPD w zarzqdzaniu halami koszty funkcjonowania

PPW sq zanizone, a przychody znacznie zawyhone. Sytuacja taka mo2e wskazywai,

ze wartoSci te mogly zostal celowo zmodyfikowane, aby wskazat na finansowq

wykonalnoSd projektu) co z kolei moze sugerowai, ze sam wnioskodawca m6gl mie6

obawy co do jego samodzielnego ftnansowania. Taka sytuacja wskazuje

jednoznacznie, 2e w rzeczywistoSci nie bgdzie mozliwe utrzymanie plynno5ci

finansowej PPW.

Rachunek finansowy PPW pogorszy siE r6wnie2 ze wzglEdu na fakt, iz w momencie

tworzenia PPW zalohone zostalo obniZenie podatku od nieruchomoSci do poziomu

0,l0zllm2 - powierzchni grunt6w (obecnie 0,72zllm2) i Izllmz - powierzchni

budynk6w (obecnie l9,2zlk#)., co w przypadku braku odpowiedniej uchwaly

organ6w Gminy Walbrzych dodatkowo obciqZy rachunek PPW.

10. Aktualnie w PPW zatrudniona jest jedna osoba - Prezes Zarzqdu. Bior4c pod uwagg

wielkoSd i stopieri skomplikowania projektu, nierealne jest utrzymanie zatrudnienia na

takim poziomie. Zatrudnienie dodatkowych os6b spowoduje dodatkowy wzrost

koszt6w funkcj onowania PPW.

11.W oparciu o powylsze zastrzehenia oraz o zalohenia z Koncepcji mozra

przeprowadzi6 prognozg wyniku finansowego i nadwy2ki finansowej (niedoboru)

PPW. W Koncepcji zalohone zostalo,Ze;

a) w latach 2010-201I zadanie inwestycyjne zostanie zrealizowane w caloSci,

b) wysokoSi dotacj i wynosi 40Yo v,ry datk6w inwestycyj nych,

c) od 1 stycznia2}I2 r. wszystkie powierzchnie zostanqwynajpte w 100% - $illnf

powierzchnig hali, 30 zUm2 powierzchnig biur,

d) splata kredytu w wysokoSci 10 mln. zl, oprocentowanego 9o/o rocznio o okresie

splaty 120 miesigcy,rozpocznie siE 1 stycznia 2013 r.,

e) podatek od nieruchomoSci zgodny jest z obowiqzuj4cymi w Walbrzychu

stawkami,

0 amortyzaqa obliczona jest zgodnie z obowiqzujqcymi stawkami podatkowymi,

g) koszty utrzymania hali (energia i gaz na potrzeby PPW, utrzymanie letnie i

zimowe, obsluga stacji transformatorowej, usuwanie awarii i drobne naprawy,

ochrona w dni wolne od pracy) w wysokoSci 195.400 zlrocznie,

h) koszty zarzqdu zgodne sqz danymiZarzqduPPw.

9.



Przy powylszych zaloZeniach, w latach 2010 i 2011 PPW osi4gnie stratE netto, z

uwagi na brak przychod6w z tytulu najmu.

w kolejnych latach - od momentu wynajgcia hali, PPW bEdzie osi4gala straty w

wvsoko6ci:

Rok Zysk (strata) netto

20t2 -  703 955,10

2013 -  613 955.10

20r4 -  523 955.10

20r5 -  433 955.10

2016 -  343 955.10

Brak generowania zysk6w i koniecznoS6 obslugi kredytu poprzez splatp rat

kapitalowych przelo?y sig na coraz glgbsze braki finansowe stanowi4ce podstawq do

zgloszenia upadloSci sp6lki PPW w wyniku jej niewyplacalnoSci.

zgodne z zalohonymi w Koncepcji stawkami najmu powierzchni, ponizej

przedstawiona zostala prognoza przeplyw6w PPw, kt6ra wskazuje, 2e w roku 2013

PPW straci ptynnoSi finansowq.

ZaHadajqc nawet, 2e dojdzie do calkowitego umorzenia podatk6w od nieruchomoSci

przez GminE Walbrzych przez 10 lat (tj. ok. 3.160.930 zl) i sprzedaly wszystkich

2012 2013 2014 2015 2016
Stan Srodk6w na poczqtek okresu 2 023 869 343 038 1 247 794 -2748625 - 4  1 5 9 4 5 6

Koszty Zazqdu - 710 628 - 710 628 - 710 628 - 710 628 - 710 628
Zysk netto + amortyzacja 29 437 119 437 209 437 299 437 389 437
Sptata kredytu 1 000 000 - 1 000 000 - 1 000 000 - 1 000 000 1 000 000
Stan Srodk6w na koniec okresu 343 038 - 1 247 794 - 2748 625 - 4 159 456 - 5 480 287

2017 2018 2019 2020 2021
Stan Srodk6w na poczqtek okresu - 5 480287 - 6 7 1 1  1 1 8 - 7 851 949 - 8 902 780 - 9 8 6 3 6 1 1

Koszty Zazqdu - 710 628 - 710 628 - 710 628 - 710 628 - 710 628
Zysk netto + amortyzacja 479 437 569 437 659 437 749 437 839 437

Sptata kredytu - 1 000 000 - 1 000000 - 1 000 000 - 't 000 000 1 000 000
Stan Srodk6w na koniec okresu - 6 711 118 - 7 851 949 - 8 902 780 - 9 8 6 3 6 1 1- 10 734 42



pozostalych dzialek niezabudowanych (tj. ok. 4.275.000 zl - 95.000m2 po 45zl/m2)

PPW nadal nie osiqgnie nadwyZki finansowej, w dalszym ci4gu zabraknie

3.298.512 zL.

III. Brak perspektyw i pewnoSci co do prryszloSci PPW

l. W Koncepcji mowa jest o aportach nieruchomoSci Gminnych w kolejnych latach

funkcjonowania PPW. Zalohone byly aporty nieruchomoSci graniczqcych z obecnymi

nieruchomoSciami PPW, kt6re r6wnie2 charakteryzujqsig bardzo duzym nachyleniem

i innymi wadami uniemozliwiaj4cymi swobodn4 ich sprzedaz. Ze wzglgdu na fak], 2e

nieruchomoSci PPW s4 niesprzedawalne zar6wno w stanie naturalnym jak i po

wykonaniu makroniwelacji, a nieruchomoSci bgdqce przedmiotem ewentualnych

aport6w Gminy Walbrzych charakteryzuj4 sig podobnymi warunkami geologicznymi

jak dzialki PPW, aporty te s4 niecelowe, gdy2 nie bgdq one mialy charakteru

rynkowego a jedynie zwigkszqkoszty funkcjonowania PPW.

IV.Uwagi co do zaNoiefi funkcjonalnych i technicznych projektu PPW

l. Droga dojazdowa nr 1, kt6r4 wykonuje Gmina Walbrzych charakteryzuje sig bardzo

duzymi spadkami terenu. R6znica poziom6w miEdzy najnihszym i najwyaszym

punktem wynosi ok. 36m a maksymalne nachylenie wynosi ok. 9%o. Powstaje zatem

bardzo uzasadniona obawa, ze w przypadku niekorzystnych warunk6w

atmosferyc zny ch dojazd do nieruchomoSci stanie siE niemo2liwy.
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2. Kahda z platform, kt6re mialyby powsta6 w wyniku makroniwelacji nieruchomodci

PPW (sp6tka nie posiada w chwili obecnej Srodk6w na te inwestycje), znajduje sip na

innym poziomie. Maksymalna rohnica poziom6w dla sqsiaduj4cych ze sob4 dzialek

dochodzi do 16m, co jest rozwiqzariem niespotykanym wedlug posiadanej wiedzy i

konsultacji WSSE w skali kraju a nawet Europy. Wi4ze to ze sob4 wiele zagroaeh i

dodatkowych koszt6w utrzymania bardzo stromych skarp (zaden inwestor nie bEdzie

chcial takiej skarpy naby6 i jej utrzymywa6, w zwiqzku z czym cale ryzyko i koszty

spadnqna PPW) oraz problemy z odpowiednim odprowadzeniem w6d deszczowych.
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3. W analizie finansowej brakuje zaloheit, dotyczqcych zarzqdzania maj4tkiem PPW.

DoSwiadczenie WSSE i IPD w zanqdzaniu podobnymi nieruchomoSciami dowodzi,

2e nale?y zaloLy| dodatkowe koszty zwiqzane z remontami, usuwaniem awarii,

utrzymywaniem nieruchomoSci - koszenie, odSniezanie, itp. UwzglEdnienie tych

koszt6w znacznie zwigkszy koszty dla calej sp6lki PPW, w zwi4zku z tym wynik

finansowy bEdzie jeszcze gorszy.

V. Uwarunkowania zewngtrzne

1. Bior4c pod uwagE zaNohenia finansowe PPW, Wsp6lnicy w przyszloSci bgd4zmuszeni

do pokrywania straty PPW, jako przedsigwzigcia nierentownego. PPW bgdzie moglo

istnied tylko w przypadku otrzymywania dodatkowego ,,dokapitalizowania", kt6re

przeznacza6 bEdzie na pokrycie straty i regulowania zobowiqzah. Jednak nawet to nie

daje gwarancji, 2e PPW nie straci plynnoSci finansowej, co doprowadzi takirc do

koni e czno S ci r ozw a2enia pr zez W sp6 lnik6 w decyzj i o r o zwiqzaniu P P W.

2. Poprzez wnioskowane przez PPW dokapitalizowanie, WSSE stanie sig gl6wnym

udzialowcem i podmiotem w pelni odpowiedzialnym za losy sp6lki. W przypadku

niepowodzenia projektu PPW (kt6re zdaje sig by6 wysoce prawdopodobne) spadnie

wypracowanaprzez wiele lat wiarygodnoSi orazwizerunek WSSE i podmiot6w, kt6re

bior4udzial w procesie decyzyjnym WSSE.

l 3



Celem projektu realizowanego pmez PPW jest rozw6j regionu jednakze powy?sze

wskazniki i dane budzq uzasadnione wqtpliwoSci i obawy co do moZliwoSci samodzielnego

,,udZwignigcia" projektu pod wzglEdem finansowym i organizacyjnym przez PPW.
' Na chwilg obecnq nie jest mozliwe okre6lenie realnych koszt6w rcalizacji projektu

i funkcjonowania PPW, natomiast zalohenia dotycz4ce przychod6w zviqzanychz wynajmem

hali i sprzedaz4 nieruchomo5ci sqprzeszacowane a zgodnie z doSwiadczeniem WSSE i IPD

wrQcz niemozliwe do osi4gniEcia. W zvlirqzku z tym wysoce prawdopodobne jest,

ze PPW jako samodzielny podmiot bgdzie mialo problemy zar6wno z realizacjqprojektu,

jak i z p6Zniejszyrn zarzqdzariem maj4tkiem, kt6re moge doprowadzi6 w efekcie

do upadloSci PPW.

Zdaniem Zarz4du WSSE, aby projekt PPW stal sig mozliwy do wykonania niezbEdne

jest przejEcie przez IPD sp6lki PPW, kt6re winno nastqpi6 w najkr6tszym mo2liwym

terminie, przy zaloheniu, ze procedura przejEcia powinna byi rozpoczgta niezvilocznie

i prowadzona r6wnoczeSnie z procesem dokapitalizowania PPW przez WSSE.

Ponvoliloby to na znaczne obniZenie koszt6w funkcjonowania realizatora projektu,

na skorzystanie z doSwiadczenia IPD w zakresie budowy i zarzqdzania halami

przemyslowymi. Dodatkowo IPD majqc znacznie szersze spektrum dzialaria i wiele

kierunk6w generowania przychodu, bgdzie mogla realizowa6 projekt rozpoczgty przez PPW

(nawet w przypadku gdy bEdzie on przynosil stratE) zachowujqc dobr4 kondycjE finansowq

sp6lki. Z uwagi na fakt, 2e dziaNalnofi(, zwrqzana z projektem PPW nie bgdzie gl6wnym

2r6dlem uzyskania przychod6w IPD, nawet przy niesprzyjajqcej koniunkturze na rynku

nieruchomo6ci, IPD bgdzie moglo w kolejnych latach stopniowo i bez presji

zagospodarowywad nieruchomo Sci, zachowuj qc plynnoS6 fi nansowq.

Reasumuj4c, je2eli realizacja projektu PPW, ze wzglgdu na swoje pozytywne

oddzialywanie na region mialaby byd kontynuowana, zdaniem Zarzqdu WSSE

,TINVEST-PARK' Sp. z o.o. jedynym rozsqdnym rorwiqzaniem, daj4cym realne szanse

na wykonanie projektu jest dokapitalizowanie PPW przez WSSE (ieieli pozostali

Wsp6lnicy PPW nie podejmq decyzji o dokapitalizowaniu) kwotq 9 mln zl (po spelnieniu

warunk6w opisanych we wstgpie niniejszej opinii), prry jednoczesnym wszczgciu

procedury polqczenia sp6lek IPD i PPW, kt6ra to procedura powinna by6 sfinalizowana

w mo2liwie najkr6tsrym czasie.
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Prryjgcie powyiszego harmonogramu pozwoli na kontynuacjp projektu PPW

przy zachowaniu unijnego dofinansowania or^z zapewni ochrong kapitalu

dotychczasowych udzialowc6w PPW, podczas gdy, istnieje duie prawdopodobieristwo,

2e dokapitalizowanie PPW zgodnie z Wnioskiem o dokapitalizowanie doprowadzi

do upadku projektu PPW i kompromitacji obecnych Wsp6lnik6w PPW.

Zarzqd WSSE ,,IIMEST-PARK" Sp. z o.o.

Zalqczniki
1) ,,Wniosek o dokapitalizowanie przez WSSE ,,INVEST-PARK" Sp. z o.o. - sp6lki

Park Przemyslowy w Walbrzychu kwot4 9.000.000,00 PLN (slownie zlotych:
dziewigd milion6w) w trzech transzach po 3.000.000,00 PLN w latach 2010,2011 i
2012." z dnia 2 kwietnia 2010 r.

2) Pismo WSSE ,,INVEST-PARK" Sp. z o.o. zdnia 9 kwietnia 2010 r.
3) Uzupelnienie do wniosku o dokapitalizowanie z dnia 13.04.2010 r.
4) ,,Koncepcja stworzenia sp6lki zarzqdzaj4cej parkiem przemyslowym w Walbrzychu"
5) Umowa Sp6lki Park Przemyslowy w Walbrzychu Sp. z o.o.
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