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AGENCJA BIEGEYCH REWIDENTOW » TAX-2" Sp. Z 0. 0.
51-602 Wroctaw, Al. Kochanowskiego 17, tel.(071) 328-35-49

Opinia niezaleznego bieglego rewidenta
na temat ustalenia wartosci godziwej
aportu rzeczowego do Spotki
Wroclawski Park Wodny S.A.

A. Wprowadzenie

Opinia zostata opracowana zgodnie z umowa zawartg w dniu 15 wrzesnia 2020 1. pomigdzy
Agencja Bieglych Rewidentéw ,,TAX-2" Sp. z 0. 0. z siedzibg we Wroctawiu, (51-602
Wroctaw), al. Kochanowskiego 17 a Spélka Wroctawski Park Wodny S.A. we Wroclawiu,
(50-558 Wroctaw), ul. Borowska 99.

B. Czescé szezegolowa

1. Informacje o Spélce
Spotka Wroctawski Park Wodny S.A. zostala zawigzana aktem notarialnym z dnia

18.10.2004r. (Rep. A nr 3830/2004). Do Krajowego Rejestru Sgdowego zostata wpisana
25.11.2004r. pod numerem 0000222251.

Kapital zaktadowy na dziei sporzadzenia ninicjszej opinii, tj. na dzieh 28.09.2020 r.,
zgodnie z aktualnym wypisem z KRS wynosi 94 692 853,00 zt (stownie: dziewig¢dziesigt
cztery miliony sze$éset dziewigédziesigt dwa tysigee osiemset pigédziesiat trzy zt ) 1 dzieli
sic na 94 692 853 akcje o wartosci nominalnej 1,- zt (stownie: jeden zloty). Wszystkie

akeje objete zostaly przez Gmine Wroclaw.

2. Podstawa opracowania

Za podstawe sporzadzenia niniejszej opinii przyjgto nastepujgce dokumenty:

o dokumenty prawne i organizacyjne Spolki, do ktorej wniesiony zostanie aport;
. dokumenty organizacyjne dotyczace wniesienia aportu;

. wycena wartoéci nierachomosci sporzadzona przez rzeczoznaweg majatkowego.
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Opinia niniejsza stanowi usluge po$wiadczajaca w rozumieniu art. 47 ustawy z dnia
05.07.2019 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie (Dz. U. z 2020 r., poz. 1415, ze

zmianami), ktéra zostata sporzadzona stosownie do postanowien:

¢ Krajowego Standardu Uslug Atestacyjnych KSUA 3000 ,,Ushugi atestacyjne inne niz
badanie lub przeglad historycznych informacji finansowych” w  brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Atestacyjnych 3000, wydanego przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej i Ustug Atestacyjnych (IAASB).

3. Przedmiot opinii — stan faktyczny

Przedmiotem niniejszej opinii jest warto$¢ godziwa nieruchomosci gruntowej zabudowanej
sktadajacej si¢ z dziatki nr 13/5, AM-17, obrgb Poludnie, o powierzchni 4 780 m2,
potozonej we Wroclawiu, przy ulicy Marka Petrusewicza, kiora zostanie wniesiona w

postaci aportu rzeczowego do spotki akeyjnej Wroctawski Park Wodny S.A.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zalozona jest ksigga wieczysta nr WR1K/00262006/6
prowadzona przez Sad Rejonowy Wroctaw — Krzyki — IV Wydzial Ksigg Wieczystych.
Wiascicielem nieruchomosci, zgodnie z zapisami w Dziale II jest Gmina Miejska Wroctaw,
reprezentowana przez Prezydenta Wroclawia, z siedziba przy ul. Sukiennice 9 we
Wroctawiu, posiadajaca 100% akcji w Spotce Akeyjnej Wroctawski Park Wodny S.A.
Nieruchomosci nie sa obcigzone hipoteka. Ponadto brak wpiséw w Dziale I KW — cigzary

i ograniczenia.

Stan prawny nieruchomo$ci na dzien wyceny ustalono na podstawie wpiséw do ksigg
wieczystych oraz danych z ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonych przez Zarzad

Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroctawiu.

Nieruchomosdci znajduja sie na obszarze, ktory objety jest opracowaniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego , zatwierdzony uchwalg Rady Miejskiej miasta
Wroctawia nr XXXIV/2317/05 z dnia 10 [utego 2005r.

Wg ustalef planu nieruchomosci leza na obszarze oznaczonym symbolem ,,2.US” —z
przeznaczeniem podstawowym - ustugi sportu i rekreacji, zielefi urzadzona oraz
uzupelniajacym — ushugi centrotworcze, parkingi.

Powyzsze oznacza, ze nieruchomosci moga zosta¢ wykorzystane gospodarczo.
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4. Cel wniesienia aportu rzeczowego

Celem wnicsienia aportu rzeczowego jest podwyzszenie kapitatu zakladowego Spotki
i emisja akcji imiennych serii R o wartosci nominalnej 1 zt (stownie: jeden zloty), ktore
zostang objete przez jedynego Akcjonariusza — Gming Wroctaw.

Przeniesienie prawa wiasno$ci omawianej wyzej nieruchomosci zwiazane jest
z potrzebg uporzadkowania stanu prawnego nieruchomosci i zwigzanych z tym planow
inwestycyjnych  zwigzanych z  wybudowaniem  wielopoziomowego  parkingu.
Wybudowanie parkingu zlikwiduje problem parkowania oraz podniesie warto$¢ uzytkowa

i estetyczng tej okolicy miasta.

5. Metody wyceny nieruchomosci

Nieruchomos¢ majaca stanowi¢ przedmiot aportu rzeczowego zostala wyceniona przez
uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego — Pana Jerzego Wiczkowskiego posiadajacego
uprawnienia rzeczeznawcy majatkowego nr 1860.

Operat szacunkowy nieruchomosci zostal sporzadzony w dniu 24 lipca 2020 roku.

Celem wyceny bylo okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosdei gruntowe;
zabudowanej dla potrzeb wniesienia tej nieruchomodci jako wkiadu niepienigznego
w postaci prawa wlasnosci dziatki nr 13/5, AM-17, obrgb Poludnie na rzecz

Wroclawskiego Parku Wodnego S.A. (aport).

Wyceny dokonano na podstawie przepisow:

e Ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.
U. 22020 1., poz. 65 z pdzn.zm.);

e Ustawy z dnia 04.06.2016 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72020 r., poz. 293 z péZn. zm.);

e Ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2017 1. poz.
1007 z pbzn. zm.);

e Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatow szacunkowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. nr
207, poz. 2109 z pdzn. zmianami),

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcdw Majatkowych;
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W zwigzku z faktem, ze na rynku lokalnym nie zanotowano transakeji nieruchomo$ciami
podobnymi, tj. zabudowanymi podobnymi obiektami, polozonymi na terenach
o przeznaczeniu pod miejskie uktady komunikacyjne, Rzeczoznawca Majgtkowy uznatl, ze

wycene przedmiotowej nieruchomogci nalezy przeprowadzi¢ w podejSciu kosztowym.

Stosownie do tresci art.153 ust.3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz.65 z pdzn. zmianami} - podejscie kosztowe
polega na okreélaniu wartodci nieruchomodci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada

kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci.

Przy podejéciu tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego

czescl sktadowych.
5.1. Wycena gruntu

Do wyceny gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metodg korygowania ceny
dredniej. Podejécie poréwnawcze polega na zalozeniu, Ze warto$¢ wyceniane]
nieruchomosci odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Dla potrzeb wyceny przyjeto 12 transakcji
przeprowadzonych w latach 2018-2020. Przyjete transakcje dotyczyly nieruchomodci

o podobnym charakterze i przeznaczeniu, zrealizowane na lokalnym rynku nieruchomosci.

Ceny 1 m2 poréwnywanych dzialek zostaly —dodatkowo skorygowane o rdznice
w atrybutach takich jak : lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo oraz dostepnosé

komunikacyjna.

Ostatecznie do poréwnan przyjeto 2 nieruchomosei: o najnizszej cenie transakcyjnej i
najwyzszej cenie transakcyjnej. Przyjeta warto$¢ wspdtczynnika korygujacego wyniosta
1,1.

Po zastosowanych poprawkach przyjeta zostata wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci 1 m 2

powierzchni nieruchomosci w wysokosei 122,14 zt/m z

Wartodé nieruchomosci wynosi: 4 780 m2 x 122,14 zt/m2 = 583 830 zi, do wyceny

nieruchomosdci Rzeczoznawca przyjat kwote 583 780 zl.
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5.2. Szacowanie wartosci odtworzeniowej zabudowy

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia replik istniejgcych czgsci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii 1 takich samych materiatdw , rozwigzan
przestrzennych oraz jakosci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

Szacowania warto$ci odtworzeniowej obiektéw dokonano na podstawie cennikow:

- Sekocenbud, zeszyt nr 14/2020 roku,

- Wacetob, zeszyt nr 131 z 2020 roku.

Rzeczoznawca majatkowy dokonujgec wyceny uwzglednil nastepujgce atrybuty: rodzaj
nawierzchni, obmiar, warto$§¢ w stanie nowym, zuzycie techniczne, wspolczynnik dla

wojewodztwa dolnoslaskiego.

Ustalona przez rzeczoznawce w ten sposob wartoé¢ odtworzeniowa wyniosta 699 000 z1.

6. Ustalenie warto$ci nieruchomosci
Wartoéé rynkowa nieruchomoéei zabudowanej polozonej we Wroclawiu przy ulicy Marka
Petrusewicza, dziatki nr 13/5, AM-17, obreb Potudnie, o powierzchni 4 780 m2, wg stanu i

poziomu cen z lipca 2020 oszacowana w podejsciu kosztowym , wynosi:

- warto$¢ gruntu - 583780 zt,
- wartoé¢ zabudowy - 699000 zt,
Razem wartos¢ - 1282 780 zL

Zgodnie z o$wiadczeniem rzeczoznawcy warto$é nieruchomosci ustalona zostala wg een

netto,
7. Odpowiedzialnos¢ Bieglego Rewidenta

Naszym zadaniem bylo zbadanie wyceny rynkowej i ustalenie wartosci godziwe] aportu
rzeczowego wnoszonego do Spotki  Wroclawski Park Wodny S.A. W trakeie
przygotowywania naszej opinii przyjeto zatozenie ze wszelkie udostepnione bieglemu Iub

publicznie dostepne informacje finansowe i inne s rzetelne 1 kompletne.

C. Ustalenia koncowe

Na podstawie analizy dokumentéw i opracowan otrzymanych od Spotki Wroctawski Park
Wodny S.A. mozemy potwierdzié, ze warto$é nieruchomosei gruntowych zostala ustalona

przy zastosowaniu wiasciwych metod, w oparciu o realne zatozenia i moze zosta¢ uznana
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za warto$¢ rynkowa, ktora na dzien 20.07.2020 r. wynosi 1282 780, zL (stownie: jeden

milion dwiescie osiemdziesiat dwa tysigce siedemset osiemdziesiat zt).

Ustawa z dnia 29.09.1994 o rachunkowosci (Dz, U. z 2019 r. poz. 351) w art. 28 ust. 6
stanowi ,,Za warto$¢ godziwg przyjmuje si¢ kwote, za jaka dany sktadnik aktywdw mogtby
zosta¢ wymieniony, azobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej,
pomigdzy zainteresowanymi idobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg

stronami.”

W zwigzku z powyzszym stwierdza sig, ze warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
okreslona na kwote 1282 780,- zl. (stownie: jeden milion dwiescie osiemdziesigt dwa
tysigece siedemset osiemdziesigt zl) stanowi warto$¢ godziwg tej nieruchomodci
w rozumieniu art. 28 ust. 6 ustawy z dnia 29.09.1994 o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r.
poz. 351).

Warto$¢ godziwa aportu odpowiada co najmniej wartodei obejmowanych w zamian akcji
w podwyzszonym kapitale zakladowym Spdtki. '
Opinia sporzadzona zostata na podstawie operatu szacunkowego, dostepnych danych od

Spotki Wroctawski Park Wodny S.A oraz posiadane) wiedzy.

Wszystkie dane zostaly przyjete w dobrej wierze, z zachowaniem nalezytej starannoéci oraz

zgodnie z zasadg ostroznosci.

Opinia niniejsza jest przeznaczona dla Zlecajacego, tj. Spotki Wroctawski Park Wodny

S.A., zgodnie z art. 312! § 1 pkt 2 Kodeksu spdtek handlowych.

Wroctaw, dnia 29.10.2020 r.
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