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1. Podstawowe zatozZenia przyjete do analizy

Przedmiotem niniejszej analizy jest etap operacyjny funkcjonowania hali
widowiskowo-sportowej w Szczecinie, budowanej w latach 2011-2013. Podstawg do
jej sporzadzenia sa nastepujace dokumenty:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Umowa zawarta z Gming Miasto Szczecin na wykonanie analizy ekonomicznej
dotyczacej mozliwosci utrzymania obiektu nowo budowanej hali widowiskowo-
sportowej w ramach inwestycji Budowa ogdlnomiejskiej hali widowiskowo-
sportowej wraz z obiektami towarzyszacymi w Szczecinie ubiegajacej sie
o dofinansowanie ze $rodkéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej w ramach
Programu inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla sportu na rok 2012;

W zwigzku z brakiem szczegétowych wytycznych do sporzadzania analiz
finansowych w ramach wytycznych dla wnioskodawcéw ubiegajacych sie
o dofinansowanie ze $rodkéw FRKF niniejsza analiza przygotowana zostata
z wykorzystaniem wytycznych do studiéw wykonalnosci w zakresie infrastruktury
kubaturowej i otwartej: Dziatanie/Poddziatanie:
5.1.1/5.2.1/5.2.2/5.3/6.1.1/6.2.1/6.3/7.1.1/7.1.2/7.1.3/7.2/7.3.1/7.3.2.
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
Rozporzadzenie Ministra Sportu i Turystyki z dnia 23 sierpnia 2010r. w sprawie
dofinansowania zadan ze srodkéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej;

Wytyczne dla wnioskodawcéw, dotyczace zgtoszen zadar inwestycyjnych do
ujecia

W programie inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla sportu;

Opis techniczny do projektu budowlanego i wykonawczego zamiennego do
projektu oryginalnego Ogdlnomiejskiej hali widowiskowo — sportowej w Szczecnie
przy ul. Szafera;

Harmonogram rzeczowo-finansowy inwestycji;

Opinia w sprawie prognozowanego zuzycia energii elektrycznej w obiektach
Ogdlnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzadzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik;

Kalkulacje kosztdw zuzycia energii cieplnej w obiektach Ogdlnomiejskiej Hali
Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera, sporzadzonej przez Pana
Mariana Nowakowskiego — dyrektora ds. Kluczowych Klientéw w Szczeciriskiej
Energetyce Cieplnej (dostawcy energii cieplnej dla hali).

Celem niniejszej analizy jest zbadanie, czy podmiot zewnetrzny, ktéremu Gmina
Miasto Szczecin powierzy eksploatacje hali widowiskowo-sportowej bedzie w stanie
zapewnic jej trwatos¢ finansowa.

Miasto Szczecin planuje wytoni¢ operatora zewnetrznego do prowadzenia
i zarzadzania halg widowiskowo — sportowa. Podstawowym zadaniem operatora

3



bedzie prowadzenie dochodowej dziatalnosci opartej na maksymalnym wykorzystaniu
funkcjonalnosci nowej hali. Najwazniejszymi elementami tak prowadzonej
dziatalnosci ma by¢ organizacja imprez sportowych o wymiarze: lokalnym, krajowym i
miedzynarodowym. Miasto Szczecin prowadzi rozmowy i konsultacje z polskimi
zwigzkami sportowymi na te tematy. Prowadzone sg takze dziatania Zmierzajace do
rozwoju lokalnych halowych klubéw sportowych — w biezacym roku w najwyzszej
klasie rozgrywkowej w druzynowych dyscyplinach halowych beda uczestniczyty juz
3 kluby ze Szczecina : Pogon Baltica (pitka reczna kobiet ) , Pogon Gaz System (pitka
reczna mezczyzn), Pogon 04 (Futsal). Komercjalizacja szczecifiskiej hali jest obecnie
jednym

z priorytetéw dziatan Miasta Szczecin zwiazanych z projektem ,Hala widowiskowo —
sportowa”.

Zatem intencjg Gminy Miasto Szczecin jest wytonienie podmiotu zewnetrznego
odpowiedzialnego za eksploatacje hali oraz zapewnienie jej prawidtowego
funkcjonowania. Na dzien sporzadzania niniejszej analizy, nie mozna zatem doktadnie
okresli¢, kto bedzie odpowiedzialny za eksploatacje powstatego w ramach projektu
obiektu. Majac powyzsze na uwadze, analize przeprowadzono w oderwaniu od
podmiotu odpowiedzialnego za eksploatacje, koncentrujac sie jedynie na przeptywach
srodkéw pienieznych zwigzanych z funkcjonowaniem hali.

Analizg sporzadzono metoda standardowa. Zaktada ona mozliwo$¢ wyodrebnienia
ze strumieni przeptywoéw finansowych bezposrednio tych zwigzanych z analizowanym
projektem. Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Sportu i Turystyki z dnia
23 sierpnia 2010r. w sprawie dofinansowania zadan ze $rodkéw Funduszu Rozwoju
Kultury Fizycznej oraz Wytycznymi dla wnioskodawcdéw, dotyczace zgtoszer zadan
inwestycyjnych

do ujecia w programie inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla sportu, kwestig
kluczowg jest okreslenie strumieni przychodéw i kosztéw z funkcjonowania
powstatego obiektu. Zasadniczym celem jest natomiast wykazanie trwatosci
finansowej inwestycji. Poprzez trwatos¢ finansowg inwestycji rozumie sie:

1) zdolnos¢ inwestycji do samofinansowania lub

2) zdolnos¢ operatora do zapewnienia utrzymania inwestycji w oparciu o $rodki
wiasne.

Biorgc pod uwage komercyjny charakter inwestycji na etapie eksploatacyjnym (Gmina
Miasto Szczecin planuje wytonienie podmiotu zewnetrznego), w niniejszej analizie
dokonano analizy trwatosci finansowej inwestycji w rozumieniu zgodnym z pierwszym
punktem.

Podstawg do analizy byty naktady inwestycyjne na realizacje projektu oraz projekt
budowlany, wraz z pozostatymi dokumentami wymienionymi na poczatku niniejszego
rozdziatu. Przyjeto pietnastoletni okres referencyjny, liczony od pierwszego roku
eksploatacji hali. Zatem za okres referencyjny przyjeto lata 2014-2028.



Analize sporzadzono w cenach statych. Strumienie pieniezne w latach objetych
prognoza skorygowano o wskaznik inflacji. Z tego tez wzgledu, przyjete ceny
jednostkowe w kalkulacji przychodéw oraz wiekszoé¢ kosztéw eksploatacyjnych ma
charakter staly w catym okresie objetym analiza. Wyijatek stanowig koszty
wynagrodzen pracownikéw hali. Koszty wynagrodzen w kazdym roku s zwigkszane
o wskaznik realnego wzrostu wynagrodzen. Wskaznik wzrostu wynagrodzen zostat
okreslony na poziomie zgodnym ze ,Scenariuszami rozwoju gospodarczego Polski
(...)" stanowigcymi zatacznik do Wytycznych w zakresie wybranych zagadnien
dotyczacych Projektéw inwestycyjnych, w tym Projektéw generujacych dochdd.

Wysokos¢ naktadéw inwestycyjnych przyjeto w cenach brutto. Naktady inwestycyjne
bedg ponoszone przez Gmine Miasto Szczecin, ktdra bedzie ubiegata sie o odzyskanie
podatku VAT od poniesionych kosztéw inwestycji. Niemniej jednak, w celu
uspdjnienia wartosci ze wktadanym do wniosku z harmonogramem rzeczowo-
finansowym, podane wartosci s3 w cenach brutto. Natomiast przychody oraz koszty
operacyjne zostaty okreslone w cenach netto (bez podatku VAT), poniewaz wyfoniony
operator zewnetrzny bedzie ptatnikiem podatku VAT.

W analizie nie uwzgledniono Zrédet finansowania inwestycji. Dlatego tez, w czesci
obliczeniowej nie uwzgledniono analiz dotyczacych kredytdw oraz innych zrédet
finansowania projektu. Wynika to z faktu, iz celem analizy jest wykazanie, iz Operator
bedzie w stanie utrzymac z opfat powstaty infrastrukture. Etap realizacji inwestycji
oraz zwigzane z nim zrédta finansowania nie sg zatem przedmiotem niniejszej analizy.

Wszystkie obliczenia wykonane w ramach niniejszej analizy zostaly zawarte
w zatgczonej czesci obliczeniowej. Sktada sie ona z 3 arkuszy:

» Arkusz ,Zatozenia”, w ktorym zawarto wszystkie zatozenia przyjete w analizie;

e Arkusz ,Obliczenia”, ktére zawiera wszystkie obliczenia poszczegdinych strumieni
pienigznych, dokonane na podstawie przyjetych zatozen;

* Arkusz ,Wyniki” zawierajacy prezentacje wynikéw dokonanych obliczen.

Dodatkowo, w poszczegdlnych rozdziatach przedstawiono opis przyjetej metodologii
oraz doktadniejszy opis zatozen dotyczacy poszczegdinych strumieni pienieznych.



2. Naktady inwestycyjne na realizacje inwestyciji. Nakfady
odtworzeniowe

Podstawg do okreslenia nakiadéw inwestycyjnych byt harmonogram rzeczowo-
finansowy inwestycji oraz kosztorysy inwestorskie. Inwestycja jest w trakcie realizacji,
co znacznie ufatwia dokfadne okreslenie poszczegdlnych skiadnikéw kosztéw
inwestycyjnych. Naktady inwestycyjne na realizacje inwestycji przedstawiono w tabeli
3.2. w czesdi obliczeniowej.

Utrzymanie produktow projektu w catym okresie referencyjnym analizy wigzac sie

bedzie

z koniecznoscig poniesienia naktadéw na inwestycje odtworzeniowe. Zostaly one

okreslone w oparciu o do$wiadczenie autora oraz opis techniczny o projektu

budowlanego. Przyjgto nastepujace zatozenia dotyczace wartoéci  inwestycii
odtworzeniowych:

e Co 5 lat nastgpi odtworzenie czesci naktadéw na dodatkowe wyposazenie hali.
Wysokos¢ naktadéw odtworzeniowych oszacowano na 20% naktadéw
inwestycyjnych na zakup wyposazenia dodatkowego;

e Co 10 lat nastapi remont generalny hali, ktérego koszt okreslono na poziomie
10% poniesionych naktadéw na roboty budowlane.

Wysokos¢ naktadéw odtworzeniowych réwniez przedstawiono w tabeli 3.2. w czesci
obliczeniowej.




3. Kalkulacja kosztow eksploatacyjnych na etapie realizacji
inwestycji

Zidentyfikowano nastepujace zrodta kosztow zwigzanych z utrzymaniem obiektu hali:

e Koszty energii elektrycznej;

* Koszty energii cieplnej;

e Zuzycie wody;

e Zuzycie materiatéw biurowych oraz innych materiatow;

e Ustugi telekomunikacyjne;

e  Wywoz odpadow;

e Koszt ustug dostepu do telewizji;

e Serwis pogwarancyjny, przeglady techniczne;

e Koszty podatkow i optat: podatek od nieruchomosci, podatek gruntowy, optata od
wybudowanych urzadzen infrastruktury drogowej;

» Koszty wynagrodzen personelu;

e Koszt obstugi imprez;

e Sprzatanie hali oraz terenu wokot hali;

e Inne zlecenia zadaniowe;

e Koszt organizacji imprez.

Ponizsza tabela przedstawia zaklasyfikowanie zidentyfikowanych strumieni kosztéw do
poszczegdlnych kategorii kosztow rodzajowych:

Przyporzadkowane koszty z wymienionych

Kategoria kosztow e
=9 powyzej
Koszty energii elektrycznej Koszty energii elektrycznej
Koszty energii cieplnej
Koszty innych mediéw Zuiige wocfy el
Koszty materiatow il;z;ye?i;rénﬁtena}ow biurowych oraz innych

Koszty wynagrodzen brutto z

4 Kos nagrodzen personelu
narzutami EREWyneg P

Koszt obstugi imprez

Sprzatanie hali oraz terenu wokét hali

Inne zlecenia zadaniowe

Serwis pogwarancyjny, przeglady techniczne
Koszt organizacji imprez

Koszty ustug obcych

Oplaty za korzystanie ze Srodowiska | Wywdz odpaddéw

Ustugi telekomunikacyjne

Koszt ustug dostepu do telewizji

Koszty podatkow i optat: podatek od
nieruchomosci, podatek gruntowy, optata od
wybudowanych urzadzen infrastruktury
drogowej

inne




3.1.  Koszty energii elektrycznej

Koszty energii elektrycznej zostaty okreslone w oparciu 0 opinie w sprawie prognozowanego
zuzycia energii elektrycznej w obiektach Ogodlnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w
Szczecinie przy
ul. Szafera, sporzadzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik. Zgodnie
W powyzsza opinig, koszt zuzycia energii elektrycznej zostat okreslony na podstawie
przeprowadzonej analizy poréwnawczej do innych, podobnych obiektéw. Autor opinii do
analizy porownawczej przyjat nastepujace obiekty:

e Hala Ergo Arena w Gdansku/Sopocie;

¢ Hala Orlen Arena w Ptocku;
Hala Sportowo-Widowiskowo-Wystawiennicza w Bielsku Biatej;
Hala Widowiskowo-Sportowa w Jezierzycach.

[ ]

Na podstawie przeprowadzonej analizy porownawczej oraz cen operatora Enea okreslono
roczny koszt zuzycia energii elektrycznej na poziomie 335 315 zt netto. Do niniejszej analizy
przyjeto rezerwe w wysokosci 20% - wartos¢ docelowa kosztu zuzycia energii elektrycznej
zostata przyjeta na poziomie o 20% wyzszym.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze koszt zuzycia energii skfada sie z 2 elementow:
e Koszt staty, niezalezny od ilosci organizowanych imprez sportowych. Koszt ten
jest zwigzany z energig elektryczng zuzyta do oswietlenia obiektu oraz jego
otoczenia (zagospodarowanego terenu wraz z fontanng) oraz do podtrzymania w
gotowosci urzadzen technicznych wykorzystywanych w hali;
e Koszt zmienny, zalezny od ilosci imprez organizowanych w hali.

Ponizsza tabela przedstawia podziat kosztow zuzycia energii elektrycznej na koszty state oraz
koszty zmienne.

A Udziat kosztu 2014 2015 2016-28

Wypzceagdinienie ;,tm‘:; [PLN/rok} | [PLN/rok} | [PLN/rok}
czes¢ stata - w stosunku do bazy 60% 241 426,80 241 426,80 241 426,80
czes¢ zmienna - w stosunku do bazy 40% 128 760,96 144 856,08 160 951,20
Razem 370187,76| 386 282,88 402378,00

- Koszty energii cieplnej
Koszty energii cieplnej okreslono w oparciu o kalkulacje kosztéow zuzycia energii cieplnej w

obiektach Ogdlnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzadzonej przez Pana Mariana Nowakowskiego — dyrektora ds. Kluczowych Klientéw w
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Szczecinskiej Energetyce Cieplnej (dostawcy energii cieplnej dla hali). Zgodnie z przyjeta
kalkulacja, wedtug wydanych warunkéw przytaczenia, a takze informacji podanych aktualnie
przez projektanta, moc zamdwiona na potrzeby ogrzewania, wentylacji podgrzewu wody
wyniesie ok. 3 MW.
Opfaty state netto, naliczane w tej samej wysokosci co miesigc:

» optata stata za moc zamdowiona: 3 x 4702,53 = 14.107,59 zt

» optata stata za ustugi przesytania: 3 x 3600,73 = 10.802,19 z
Razem miesiecznie: 24.909,78 z
Razem opfaty state rocznie ok: 299.000 zt netto

Opfaty zmienne, wynikajace z faktycznego poboru ciepta:

Na opfaty zmienne sktadajg sie dwie ceny: cena ciepta z elektrocieptowni 30,86 zt /1 GJ plus
zmienna stawka za ustugi przesytania 15,99 zt/1 GJ, razem 46,85 zt netto/1 GJ.

Przy powyzszej mocy zatozono szacunkowe roczne zuzycie ciepta w wysokosci 8000 GJ.
Oczywiscie moze one by¢ mniejsze Iub wigksze w zaleznosci od sposobu uzytkowania
obiektu, pogody i innych czynnikéw.

8000 GJ x 46,85 = 374.800 zt netto rocznie + VAT
Szacunkowe roczne catkowite optaty za ciepto wynosza 299.000 + 374.800 = 673.800 zt

netto.

3.3.  Koszty wynagrodzeri pracownikow hali.

Ponizsza tabela przedstawia szczegétowg kalkulacje kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami
pracownikow hali.

Lp. | Wyszczegdlnienie Miesiac Rok
1 | Dyrektor Hali -koordynator 10 000,00 zt 120 000,00 z
2 | Kierownik 1 (imprezy sportowe) 8 000,00 zt 96 000,00 z
3 | Asystent 1 (imprezy sportowe) 4 000,00 zt 48 000,00 z¢
4 | Kierownik 2 (imprezy kulturalno-artystyczne) 8 000,00 z 96 000,00 zt
5| Asystent 2 (imprezy kulturalno-artystyczne) 4 000,00 z 48 000,00 zt
6 | Asystent 3 (wykwalifikowany asystent biura)- sekretariat 3 500,00 z 42 000,00 zt
7 | Kierownik Techniczny 4 500,00 zt 54 000,00 zt
8 | Technik Elektryk / Pracownik fizyczny 3 000,00 zt 36 000,00 zt
9 | Technik Hydraulik / Pracownik fizyczny 3 000,00 zt 36 000,00 z
10 | Wykwalifikowany Pracownik Fizyczny 2 500,00 z 30 000,00 zt
11| Gtéwna Ksiegowa / Kadrowa 3 500,00 z 42 000,00 z
12 | Asystent 4 (ksiegowa- obstuga kas) 2 500,00 zt 30 000,00 zt
RAZEM 56 500,00 zt| 678 000,00 z}




Ostateczny sktad zespotu pracownikow zalezny bedzie od wizji operatora zewnetrznego.
Zaplanowany w niniejszej kalkulacji zesp6t pracownikow bedzie w stanie realizowac zadania
zwigzane z petnym wykorzystaniem hali do rozwoju sfery kulturalno-sportowej miasta
Szczecina. Moze sie jednak okazac, ze Operator bedzie miat zupetnie inna wizje odnosnie
sktadu personelu oraz polityki ptacowej. Dlatego tez, koszt ten jest jednym z najbardziej
wrazliwych na zmiany — mozliwe sq przesuniecia pomiedzy pozycija ,Wynagrodzenia”
a pozycja ,Ustugi obce”.
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3.4. Zuzycie wody

Koszt zuzycia wody oszacowano W Oparciu 0 przewidywang liczbg uzytkownikow hali.

Koszt

zuzycia wody 0szacowano w oparciu 0 planowang liczbe uzytkownikéw hali oraz w oparciu
o przewidywane zuzycie wody do celéw eksploatacyjnych i porzadkowych (sprzatanie,

nawadnianie trawnikéw, fontanna).

Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztéw zuzycia wody w obiekcie hali.

W $Inieni Udziat kosztu w 2014 2015 2016-28

o i e kosztach catk. | [PLN/rok] | [PLN/rok] | [PLN/rok]

cze¢ stata - pracownicy + utrzymanie obiektu 20% 12 000,00 12 000,00 12 000,00

czeéé zmienna - w stosunku do bazy 80% 38400,00| 43200,00| 48 000,00

RAZEM 50 400,00 | 55 200,00 | 60 000,00
3.5. Koszty organizacji imprez

Koszty organizacji imprez zostaty oszacowane W oparciu o doswiadczenia pracownikow
Wydziatu Sportu oraz Miejskiego Oérodka Sportu i Rekreacji. Ponizsze tabele przedstawiajq
zatozenia przyjete do kalkulacji kosztow organizacji imprez.

Procentowy
udziat
Lot ilos¢ imprez w organizatora
Wyszczegolnienie miesiacu imprezy w
przychodach
(wskaznikowy)
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 0,5 45%
Imprezy Sportowe ekstraklasa 4 30%
Imprezy Sportowe: sporty walki / 2 55%
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty, kabarety, konkursy,
wystawy) 2 65%
Wynagrodzenie
osob Szacowany
3 Szacowany
Sl wystepujacych, koszt netto w
Wyszczegdlnienie ihGw ko:'zitezzatzz W | e e
sportowych oraz Q docelowa
inne
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 25 200,00 zt 25 200,00 z 302 400,00 zt
Imprezy Sportowe ekstraklasa 28 560,00 zt 34 272,00 z 411 264,00 z
Imprezy Sportowe: sporty walki / 59 400,00 zt 65 340,00 z 784 080,00 zt
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,
kabarety, konkursy, wystawy) 163 800,00 z 212 940,00 zt | 2 555 280,00 zt
RAZEM 337 752,00 zt | 4 053 024,00 zt
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Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztow organizacji imprez w latach 2014-2028.

W Sinieni 2014 2015 2016-28
VRECzege mene [PLN/rok] [PLN/rok] [PLN/rok]
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 241 920,00 272 160,00 302 400,00
Imprezy Sportowe ekstraklasa 329 011,20 370 137,60 411 264,00
Imprezy Sportowe: sporty walki / 627 264,00 705 672,00 784 080,00
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,

kabarety, konkursy, wystawy) 2044 224,00| 2299752,00| 2 555 280,00
SUMA kosztow imprez widowiskowo-

sportowych 3242 419,20 | 3 647 721,60 | 4 053 024,00t

3.6. Pozostafe koszty — ustfugi obce

Kalkulacji pozostatych kosztdw dokonano w oparciu o dotychczasowe doswiadczenie
pracownikéw Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Ich wysokos¢ jest niewielka w
poréwnaniu z gtéwnymi Zrédtami kosztéw. Dokonane szacunki przedstawiono w tabeli

ponizej.
= Charakter
Ustugi obce Stan docelowy oLt
miesiecznie rocznie

Obstuga Imprez - wynajeta firma 12 000,00 144 000,00 | zmienne
Sprzatanie hali i terenu wokét - wynajeta firma 4 500,00 54 000,00 state
inne zlecenia zadaniowe 7 000,00 84 000,00 state
inne nieprzewidziane ustugi + serwis stale
pogwarancyjny + przeglady 8 000,00 96 000,00

Wiekszos¢ ze zidentyfikowanych w tabeli powyzej kosztéow ma charakter staty, niezalezny (w
pewnym zakresie) od ilosci uzytkownikow hali. Wyjatek stanowig koszty zwigzane z obstugg

imprez.
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3.7. Pozostate koszty — inne
Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztow zakwalifikowanych do pozycji inne.
stan docelowy Charakter

Inne [PLN/rok] kosztow
telefony stacjonarne / internet 30 000,00 state

TV abonamentowa (cyfra +, polsat, Ntv) 6 000,00 state
Podatek od nieruchomosci 438 998,91 state
Podatek gruntowy 63 457,00 state
Optata od wbudowanych urzadzen w infrastrukturg st
drogowg 2 000,00

Koszt ustug telekomunikacyjnych zostat oszacowany w oparciu o ceny dostawcow ustug
telekomunikacyjnych i dostepu do Internetu. Podobng podstawe przyjeto w przypadku
kosztéw telewizji. Pozostate koszty zostaty obliczone w oparciu o obowigzujace stawki
podatku od nieruchomosci, podatku gruntowego oraz optat od wybudowanych urzadzen w

infrastrukture drogowa.

Zbiorcza kalkulacje kosztéw eksploatacyjnych przedstawiono w tabeli 3.4.2.
w czeéci obliczeniowej niniejszego opracowania.

4. Kalkulacja przychodéw powstatych w wyniku realizacji
projektu

Kalkulacje przychodéw ze sprzedazy sporzadzono w oparciu o prognozowany popyt na
imprezy sportowe i kulturalne organizowane w wybudowanej hali widowiskowo-sportowej.
Poza przychodami ze sprzedazy biletow, w prognozie przychodow uwzgledniono:

o Przychody z wynajmu powierzchni pod dziatalnoS¢ gospodarcza na terenie hali

(dziatalno$¢ gastronomiczna, fitness i inne);

« Przychody ze sprzedazy powierzchni reklamowej;

e Przychody z parkingu;

« Przychody z wynajmu sali gtéwnej, sal rozgrzewkowych oraz sal konferencyjnych.

Ponizej przedstawiono prognozowana liczbe imprez oraz liczbe widzéw na poszczegdlnych
imprezach.

e cena biletow iloé¢ widzow
Wyszczegolnienie |losc_1m_prez . ($rednia - (srednia-
miesigcu
roczna) roczna)

Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 0,5 35,00 zt 3200
Imprezy Sportowe ekstraklasa 4 14,00 z 1700
Imprezy Sportowe: sporty walki / 2 20,00 zt 2700
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,

kabarety, konkursy, wystawy) 42,00 zt 3000
Open day 0,00 zt 2000
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Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje cen dla pozostatych zrédet przychodéw.

[ Pltdui-reinla Cena na%mu Cena najllnu
Wyszczegdlnienie [m2] zZam za sztuke
[z] [zt]
biura + zaplecza 1 900,00 m2 19,00 z
fitness + odnowa biclogiczna + sauna + zaplecza
sanitarne 857,00 m2 20,00 z
sitownia 648,00 m2 20,00 z
restauracja 647,00 m2 22,00 zt
okolicznosciowe wiece, jarmarki itp. -plac przed
budynkiem hali 4 720,50 m2 7,00 z
punkt gastronomiczny przed budynkiem hali 50,00 m2 7,00 zt
punkty gastronomiczne 25,00 m2 100,00 zt
punkt gastronomiczny na tarasie 100,00 m2 25,00 z
plac zabaw dla dzieci wewnatrz budynku (przy
restauracji) 33,95 m2 30,00 #
plac zabaw dla dzieci na tarasie widokowym (przy punkcie
gastronomicznym) 25,00 m2 15,00 zt
écianka wspinaczkowa pustka hallu gtéwnego 145,00 m2 8,00 zt
sala rozgrzewkowa 1 370,00 m2 0,14 z
sala rozgrzewkowa 2 370,00 m2 0,14 z
sala gtéwna budynku A 2 350,00 m2 0,60 zt
loze sponsorskie sky box 11szt 45 000,00 zt
sala konferencyjna 1 1 000,00 zt
sala konferencyjna 2 1 000,00 zt
parkingi 7 885,00 m2
powierzchnie reklamowe 8 000,00 zt
powierzchnie reklamowe -dla sponsoréw kluczowych 8 000,00 zt

Szczeg6towa analize i prognoze liczby uzytkownikow przedstawiono w tabeli 3.3.2. w czgsci
obliczeniowej. Szczeg6towa analize i prognoze przychodow ze sprzedazy przedstawiono
w tabeli 3.3.4. w czesci obliczeniowej. W powyzszych tabelach podano ceny brutto biletow.
Natomiast w kalkulacji przychodéw ze sprzedazy uwzgledniono ceny netto, pomniejszone

o podatek VAT.
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5. Rachunek zyskéw i strat dia inwestycji na etapie
operacyjnym

Rachunek zyskow i  strat dla projektu zostat sporzadzony metoda uproszczona.
Uwzgledniono w nim zbiorczo przychody ze sprzedazy oraz koszty, bez rozbicia na
poszczegdlne kategorie wedtug rodzaju. W kalkulacji kosztéw nie uwzgledniono amortyzacji.
Wynika to z faktu, iz operator Hali nie bedzie wiascicielem majatku. Dlatego tez nie bedzie
miat mozliwosci wliczenia amortyzacji maijatku hali do kosztéw uzyskania przychodow.
Prognoze rachunku zysku i strat dla projektu przedstawiono w tabel 3.5. w czesci
obliczeniowej analizy.

6. Kalkulacja zapotrzebowania na kapitat obrotowy

Kalkulacje zapotrzebowania na kapitat obrotowy sporzadzono przyjmujac nastepujace
zatozenia dotyczace wspotczynnikdw rotacii:

e Cykl rotacji zapaséw — 21 dni;

e Cykl rotacji naleznosci (tylko dla naleznosci od firm i instytucji) — 14 dni;

e Cykl rotacji zobowiazan — 14 dni.
Kalkulacje zapotrzebowania na kapitat obrotowy przedstawiono w tabeli 3.6.1. w czesci
obliczeniowej analizy.

15




7. Analiza przeplywéw srodkow pienieznych powstatych na
etapie operacyjnym

Analize przeptywu srodkéw pienieznych przedstawiono w tabeli 3.6.2. w czesci obliczeniowej
analizy. Z przedstawionej analizy wynika, ze w zadnym z lat objgtych analizg przeptywy
$rodkéw pienieznych z projektu nie przyjma wartosci ujemnych. W tym miejscu nalezy
jednak podkresli¢, ze w kalkulacji nie uwzgledniono naktadéw odtworzeniowych. Naktady te
bedg wymagaty dofinansowania ze strony miasta. Ich pokrycie wigzatoby sie z poniesieniem
wydatkéw wyzszych od skumulowanych dodatnich przeptywéw srodkéw pienieznych, co
czynitoby eksploatacje obiektu nieoptacalng z punktu widzenia operatora zewngtrznego.
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8. Analiza wskaznikowa — wskazniki Finansowe.

Celem zbadania efektywnosci finansowej i ekonomicznej inwestycji, przeprowadzono analize
wskaznikowa. Dokonano obliczeri nastepujacych wskaznikdw efektywnosci finansowej:

e NPV/c — wartos¢ biezaca netto projektu, bez uwzglednienia zrédet jego finansowania;
+ IRR/c — wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji;

Nie obliczano wskaznikow NPV/k oraz IRR/k. Jest to konsekwencja nie uwzgledniania
w analizie zradet finansowania projektu. Wskazniki niniejsze uwzgledniajq przeptywy srodkéw
pienieznych z punktu widzenia inwestora. Oznacza to, ze uwzgledniajq zaciagniete i sptacane
kredyty oraz pozyczki. Z uwagi na fakt, iz w niniejszej analizie nie uwzgledniono zrddet
finansowania projektu, odstapiono réwniez od obliczenia wskaznikow NPV/k oraz IRR/K.

Kalkulacje wskaznikow przedstawiono w tabeli nr 3.8.1. w czesci obliczeniowej
analizy.

Wskaznik NPV/c przyjmuje wartos¢ ujemnga. Oznacza to, iz inwestycja nie ma charakteru
czysto komercyjnego — jest nieefektywna pod wzgledem finansowym, po uwzglednieniu
naktadow inwestycyjnych. Z tego tez wzgledu nie ma mozliwoéci obliczenia wartosci
wskaznika IRR/c. Nie istnieje taka stopa dyskontowa, dla ktérej warto$¢ wskaznika NPV dla
projektu osiggnetaby 0.

9. Analiza wskaznikowa — wskazniki ekonomiczne
Do obliczen wskaznikow efektywnosci ekonomicznej dokonano uproszczonej analizy
ekonomicznej projektu.

W pierwszym etapie dokonano korekty przeptywow srodkow pienieznych o transfery. Poprzez
transfery nalezy rozumieC realokacje dobr miedzy cztonkami spoteczenstwa dokonywang przy
zastosowaniu rdéznych instrumentow polityki panstwa. Do kategorii tej zaliczy¢ mozna
podatki, cta, optaty, zasitki dla bezrobotnych, pomoc spoteczng itd. Podatek dochodowy od
osob prawnych - CIT powinien zosta¢ usuniety z finansowych przeplywdw pienieznych. W
przypadku, gdy podatek VAT nie podlega zwrotowi, podatek ten zostaje usuniety z obliczen
naktadow inwestycyjnych.

Korekty przeptywow pienieznych o ptatnosci o charakterze transferowym dokonano w tabeli
3.9.1. (wiersz 2) w czesci obliczeniowej analizy.

Nastepnie dokonano identyfikacji i monetyzacji korzysci ekonomicznych z realizacji projektu.
Zidentyfikowano nastepujgce korzysci:
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Wynagrodzenie pracownikow zaangazowanych w realizacje projektu. Realizacja
projektu przyczyni si¢ do wzrostu wynagrodzen pracownikéw zaangazowanych do
prac zwigzanych z budowa i wyposazeniem hali po stronie wykonawcow i dostawcow.
Kalkulacji wartosci niniejszego wskaznika dokonano w oparciu o koszty robocizny
w kosztorysach inwestorskich dla podobnych zadan. Catkowita korzy$¢ spoteczng w
postaci wzrostu wynagrodzen pracownikow oszacowano na 11 515 078 zt.

Wzrost dochodéw firm zaangazowanych w realizacje projektu. Dochody firm
zaangazowanych w realizacje projektu. Realizacja projektu przyczyni sie do wzrostu
dochodow firm zaangazowanych w jego realizacje w roli wykonawcy, dostawcy badz
podwykonawcy. Przy kalkulacji niniejszej korzysci przyjeto zatozenie, ze 10%
nakfadow inwestycyjnych zostanie ,wchioniete” przez regionalne firmy, co daje
taczng korzys¢ w wysokosci 11 515 078 zt. Zgodnie z kosztorysami inwestorskimi,
zysk firm zaangazowanych w realizacje projektu wyniesie okoto 13%. Po odliczeniu
podatku dochodowego od os6b prawnych (19%), daje to okoto 11%. Nalezy jednak
pamigtac, ze zysk jest liczony metoda ,OD STA” a korzy$¢, na podstawie catkowitych
kosztéw inwestycyjnych, metodg ,W STU”. Dlatego tez przyjeto, iz dochody firm
zaangazowanych w projekt wyniosa 10% wartosci naktadéw inwestycyjnych.

Korzys¢ dla uczestnikéw imprez organizowanych w hali - spadek kosztéw dojazdu na
imprezy do innych miast. Podstawowa i zasadniczg korzyscia z budowy hali bedzie
niewatpliwie mozliwos¢ organizacji szeregu imprez kulturalnych, rozrywkowych
i sportowych w Szczecinie. Dzigki temu, mieszkancy Szczecina oraz jego okolic nie
beda zmuszeni wyjezdza¢ do innych duzych o$rodkéw na koncert czy wydarzenie
sportowe. Przy kalkulacji niniejszej korzysci przyjeto nastepujace zatozenia:

o 25% uczestnikéw imprez organizowanych w hali odczuje ta korzy$é. Nie
wszyscy uzytkownicy hali (uczestnicy imprez sportowych) wyjechaliby np. na
koncert do innego miasta na koncert czy wydarzenie sportowe. Dlatego tez
nie mozna zatozy¢, ze korzyé¢ ta bedzie odczuwalna przez wszystkich
uzytkownikéw hali. Ponadto, cze$¢ uczestnikdw imprez stanowi¢ beda
niewatpliwie mieszkaicy miejscowosci oddalonych prawie tak samo od
Szczecina jak od innych duzych osrodkéw miejskich (Poznan, Gdansk). Co
wiecej, czeS¢ imprez organizowanych w hali w przysztoéci i tak jest
organizowanych w Szczecinie. Dlatego zatozono, Ze korzys¢ ta dotyczy¢ bedzie
srednio co czwartego uczestnika imprez organizowanych w hali;

o Srednia korzyé¢ w przeliczeniu na 1 uczestnika wyniesie okoto 200zt. Jest to
$redni koszt zwigzany z wyjazdem (pociagiem badZz samochodem) do
najblizszych osrodkéw miejskich (Poznan, Gdansk, Wroctaw).

Kalkulacji korzysci ekonomicznych dokonano w tabeli 3.9.2. w czesci obliczeniowej.
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10. Podsumowanie i rekomendacje

Przeprowadzona analiza kosztéw i przychodéw z eksploatacji hali wykazata, ze przy
przyjetych, w peini uzasadnionych zatozeniach, trwatos¢ finansowa projektu nie jest
zagrozona. Wigzac sie to bedzie z koniecznoscia wspdinych dziatan Gminy Miasto Szczecin
oraz Operatora, majacych na celu organizacje jak najwiekszej ilosci imprez sportowych
i kulturalnych w wybudowanej hali. Jak pokazujg przyktady innych hal widowiskowo-
sportowych, jest mozliwe ich utrzymanie wylacznie z wplywoéw z biletdw oraz innej
dziatalnosci zwigzanej z funkcjonowaniem hali, szczegétowo opisanej w rozdziale
4 niniejszego opracowania.

Prognozujac koszty eksploatacyjne przyjeto duzy margines bezpieczenstwa. Przyktadowo
koszty wynagrodzen moga w rzeczywistosci by¢ nizsze nawet o 20%. Duzo zalezy od polityki
operatora zewnetrznego. Rowniez koszty zuzycia energii elektrycznej przyjeto na poziomie
wyzszym od okreslonego w sporzadzonej prognozie zuzycia energii. Mozna zatem
przypuszczac, ze nawet w przypadku mniejszego od zakfadanego poziomu popytu na ustugi
Swiadczone dzieki realizacji inwestycji, operator bedzie w stanie osiggnaé nadwyzke
finansowa czyniaca eksploatacje obiektu dziataniem racjonalnym z punktu widzenia podmiotu
gospodarczego nastawionego na zysk. Mozliwos¢ generowania nadwyzki finansowej jest
bowiem warunkiem koniecznym dla potencjalnego operatora zewnetrznego do podjecia sie
tego zadania.

Z finansowego punktu widzenia podmiotem zewnetrznym moze by¢ dowolna firma, ktérej
sytuacja finansowa nie budzi watpliwosci. Nie bedzie potrzeby zaangazowania dodatkowego
kapitatu obrotowego do utrzymania obiektu w diuzszym okresie czasu. Niemniej jednak
warto zauwazy¢, ze na samym poczatku dziatalnosci konieczne bedzie pokrycie kosztéw
funkcjonowania obiektu przed osiggnieciem pierwszych przychodéw. Dlatego tez
rekomenduje sie, aby operator zewnetrzny posiadat zdolno$¢ finansowg do utrzymania
obiektu przez okres co najmniej 2 miesigcy od daty jego przejecia do eksploatacii.
W przeciwnym wypadku moze zajs¢ konieczno$¢ pokrycia tych wydatkéw ze Srodkéw Gminy
Miasto Szczecin.
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Zataczniki:

1) Czesc obliczeniowa analizy;

2) Opinia w sprawie prognozowanego zuzycia energii elektrycznej w obiektach
Ogdlnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzadzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik
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