UCHWALA NR 4/2017
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw
Spolki pod firma: Trzy Fale
Spétka z 0.0. z siedzibg w Slupsku
z dnia 26 maja 2017 r.

w sprawie: przyjecie wieloletniego planu ekonomiczno-finansowego.

Dzialajac na podstawie art. 230 Kodeksu spolek handlowych, oraz § 13 ust. 2 Aktu

Zalozycielskiego Spoiki, Zgromadzenie Wspdlnikow postanawia co nastgpuje:

§1
Przyjmuje sie wieloletni plan ekonomiczno-finansowy dla Spétki — Biznesplan Centrum Sportu
Rekreacji i Zdrowia, Park Wodny 3Fale sp. z 0.0., Elementy Strategii Przedsigbiorstwa. Plan ten

stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjegcia.
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WSTEP

Dokument jest elementem strategii funkcjonowania nowo powstatego przedsiebiorstwa pod firmg
Park Wodny 3Fale sp. z o.0. (dalej PW 3F) oraz prezentuje analize instytucjonalng i finansowg
powierzonego Spdtce do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego polegajgcego na dokoriczeniu
budowy PW 3F w Stupsku.

Sporzadzony jest na potrzeby:

e wewnetrzne - zwigzane z budowaniem strategii przedsiebiorstwa, planowaniem i
optymalizacjg swojej dziatalnosci, budowaniem zespotu; wstepnego harmonogramu i
budzetu;

e zewnetrzne - zwigzane z uzyskaniem akceptacji spotecznej do propozycji rozwigzan i
sposobdéw realizacji, pozyskaniem Zrddet finansowania inwestycji (banki, umowa
rekompensaty, itp.), angazowaniem kluczowych interesariuszy oraz partneréw spotecznych i
biznesowych.

Sporzadzony jest na podstawie ustalend wynikajgcych z Dialogu Technicznego, konsultacji z wtadzami
Miasta Stupska (dalej: Miasto) oraz roznymi grupami interesariuszy spotecznych majacych bezposredni
lub posredni wptyw na realizacje przedsiewziecia i jego przyszte funkcjonowanie.

Biznesplan zawiera opis celéw, jakie przedsiebiorstwo zamierza realizowaé w przysztosci, z
uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan spotecznych, ekonomicznych, technologicznych,
organizacyjnych i prawnych.

HISTORIA PROJEKTU

Poczawszy od pierwszych zatozen, poprzez faze projektows i realizacyjng, az dotychczas projekt budzit
kontrowersje i wywotywat wiele sporéw spotecznych, politycznych i prawnych. Podtoze tych konfliktéw
byto réine, a jako gtdéwne przyczyny niepowodzenia mozna wskazac:

e duzy pospiech w przygotowaniu inwestycji (presja na dofinansowanie);

e brak odpowiednio przygotowanej spéjnej wizji funkcjonowania, zarzadzania i finansowania
projektu, ktdra uzyskataby akceptacje spoteczng;

e nieefektywny model zarzadzania inwestycjg;

e 7le dobrany model realizacyjny w odniesieniu do stopnia przygotowania projektu;

e problemy z wykonawca vide projektantem;

e projekt znalazt sie w osi sporu politycznego i spotecznego.

W okresie wrzesien 2014+luty 2015 przeprowadzona zostata kontrola Nr S/14/001 NIK Delegatura w
Gdansku w sprawie prawidtowosci realizacji zadania pn.: ,Park Wodny Centrum Rekreacji, Sportu i
Rehabilitacji w Stupsku”. W wystgpieniu pokontrolnym zwrdcono uwage na ,,chaos” organizacyjny w
procesie inwestycyjnym i decyzyjnym; m.in. za btedng uznano decyzje o powierzeniu funkcji inwestora
zastepczego jednostce organizacyjnej Miasta, tj. Stupskiemu Osrodkowi Sportu i Rekreacji, ktory nie
byt przygotowany do realizacji tak trudnego i specyficznego przedsiewziecia.
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Dotychczasowy przebieg inwestycji
2009 rok

wykonanie wstepnej koncepcji architektonicznej, program funkcjonalno—uzytkowy (PFU),
Uchwata Rady Miejskiej w Stupsku z dnia 9 wrzesnia 2009 roku Nr XLII/620/09 w sprawie
budzetu Miasta Stupska na 2009 rok - zaplanowanie limitu wydatkdw na inwestycje w latach
2009+2012 w kwocie catkowitej 62 596 667 zt.

2010 rok

5 marca umowa o dofinansowanie inwestycji nr UDA-RPPM. 03.02.02.-00-015/09 -
ostatecznie wyptacone srodki zostaty zwrdécone przez Miasto;

4 maja umowa z Bud-Invent sp. z 0.0. z Warszawy na petnienie funkcji Inzyniera Kontraktu;

3 listopada - Kontrakt nr 3/2010/SOSiR z Wykonawcg konsorcjum firm Tiwwal sp. z o.0. z
Warszawy (Lider), Holma sp. z 0.0. ze Starych Babic (Partner), Przedsiebiorstwem Remontowo-
Budowlanym ,, Termochem” sp. z o.0. z Putaw na zaprojektowanie i wybudowanie Parku
Wodnego Centrum Rekreacji Sportu i Rehabilitacji w Stupsku w terminie do 30 czerwca 2012
roku o wartosci 57 777 777,77 zt.

2011 rok

21 kwietnia uzyskanie decyzji pozwolenia na budowe nr 104/2011;
20 maja - rozpoczecie robét budowlanych;
16 wrzesnia — porozumienie z Termochem w sprawie przejecia odpowiedzialnosci za kontrakt.

2012 rok

30 stycznia - uzyskanie decyzji zmieniajgcej nr 104-1/2011;

uchylenie w catoséci decyzji nr 104-2011 oraz decyzji zmieniajgcej nr 104-1/2011 z dnia 30
stycznia 2012 roku, wstrzymanie robot budowlanych w okresie od 2 sierpnia do 25 wrzesnia;
wydanie decyzji pozwolenia na budowe nr 286/2012 i wznowienie robét budowlanych.

2013 rok

11 stycznia — Miasto powiadomito Wykonawce o odstgpieniu od kontraktu z powodu
op6znienia w realizacji inwestycji - termin ukonczenia obiektu uptynat 30.06.2012 r., a
przedstawiony harmonogram robdt przewidywat zakonczenie do 31.05.2013 r. przy
rzeczowym zaawansowaniu robdot na poziomie 72%. - termin ten nie byt realny przy
Owczesnym zaangazowaniu zasobdw wykonawcy;

6 lutego - przejecie placu budowy przez Miasto, sporzadzenie inwentaryzacji robdt
budowlanych, wstrzymanie robét budowlanych za wyjgtkiem robdt niezbednych do
zabezpieczenia obiektu przed negatywnym dziataniem czynnikéw atmosferycznych;

28 marca - skierowanie pozwu do Sagdu Arbitrazowego w Warszawie, w ktérym Miasto pozywa
cztonkéw konsorcjum o kwote 24 765 367 zt;

18 lipca - skierowanie pozwu do Sgdu Okregowego w Gdansku o zasgdzenie na rzecz Miasta
kwoty 720 485,64 zt wraz z odsetkami z tytutu kary umownej za nienalezyte wykonanie umowy
o petnienie funkcji Inzyniera Kontraktu oraz z tytutu odstgpienia od umowy;

23 kwietnia - Holma sp. z o0.0. postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy zostata
postawiona w stan upadtosci;

26 sierpnia - pozew wzajemny Termochem sp. z 0.0. o zasgdzenie od Miasta kwoty tgcznej w
wysokosci 24 641 420,82 zt tytutem nieuiszczenia: wynagrodzenia za wykonane roboty
budowlane, zwrotu $rodkéw uzyskanych przez Miasto wskutek bezprawnej realizacji gwarancji
nalezytego wykonania umowy, zaptaty wartosci wykonanych robét oraz zwrotu kosztéw
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urzadzen, materiatdw oraz wszelkich innych kosztdw poniesionych przez Termochem w
zwigzku z realizacjg kontraktu;

2014 rok

9 czerwca — zawarcie umowy 270/2014 na dokonczenie robét drogowych i zagospodarowania
terenu z konsorcjum firm PROD Krezel i Krezel-Transport z Kobylnicy o wartosci 2 456 142,03
ztotych oraz umowy uzupetniajgcej nr 504/2014 z dnia 23.10.2014 r. o wartosci 303 343,55
ztotych, nr 588/270/2014 z dnia 08.12.2014 r. o wartosci 84 000 zt i umowy powigzanej nr
505/2014 z dnia 23.10.2014 roku o wartosci 38 404,23 zt - umowy wykonano w catosci;

24 czerwca — zawarcie umowy nr 297/2014 z Budrem-Rybak z Luzina na dokoriczenie dachu,
elewacji i stolarki okiennej zewnetrznej budynku o wartosci 5489 826,76 zt i umowy
uzupetniajgcej nr 597/297/2014 z dnia 12.12.2014 o wartosci 25000 zt - wykonawca nie
wykonat robdt w zakresie dokoriczenia dachu - Miasto zawarto ugode zamykajacg wzajemne
roszczenia;

29 sierpnia — zawarcie umowy na dokorczenie niecek basenowych stalowych, ruchomego dna,
zjezdzalni wodnych i technologii uzdatniania wody basenowej z Bendorf Baderbau sp. z 0.0. w
Jaworzu o wartosci 5369 552,70 ztotych oraz umowy uzupetniajgcej nr 557/2014 z dnia
21.11.2014 roku o wartosci 58 3016,49 ztotych i umowy powigzanej nr 535/2014 z dnia
04.11.2014 roku, nr 547/2014 z dnia 17.11.2014 o wartosci 65 651,56 ztotych - umowy
wykonano w catosci;

2015 rok

e 25 maja 2015 roku — wyrok Sadu Arbitrazowego przy Krajowej lzbie Gospodarczej w
Warszawie zasgdzajgcy od Termochem na rzecz Miasta kwote tgczng w wysokosci:
1271735,65 zt oraz oddalenie powddztwa w sprawie zwrotu 3 521 044,70 zt (kwota
potrgcona z wynagrodzenia wykonawcy tytutem kar umownych za odstgpienie od
umowy); na rzecz Termochem zasgdzono kwote tgczng w wysokosci: 21 341 309,05 zt z
ustawowymi odsetkami;

e 17 czerwca - ztozenie przez Miasto Stupsk skargi do Sagdu Okregowego w Gdarisku na
wyrok Sadu Arbitrazowego;

e 15 wrzesnia — rozpoczecie Dialogu Technicznego — przebieg i wnioski opisane dalej;

2016 rok

1 lipca - podjecie Uchwaty nr XXVII/327/16 przez Rade Miejskg w Stupsku w sprawie
utworzenia przez Miasto spoétki dziatajgcej pod firmg Trzy Fale Spétka z 0.0.;

14 lipca - zawarcie pomiedzy Miastem, a Termochem ugody przed Sadem Rejonowym w
Stupsku - ugoda wyczerpuje wszelkie wzajemne roszczenia Stron przypadajqce na dfug gtdwny,
a takze naleznosci uboczne istniejgce w dniu zawarcia ugody lub mogqgce powstac w przysztosci
na tle wszystkich dotychczasowych stosunkéw prawnych i faktycznych tqczqcych strony.

14 wrzesnia — Umowa spotki - akt zatozycielski Spotki 3Fale.

Stan zaawansowania roboét

Na budowie ustanowiony jest nadzér inwestorski w osobie kierownika budowy oraz inspektorow
nadzoru inwestorskiego branz: ogélnobudowlanej, sanitarnej i elektrycznej. Obiekt zabezpieczony jest
przed negatywnymi dziataniami atmosferycznymi. Wykonano tymczasowe pokrycie dachu, ktére
chroni budynek przed zalewaniem wodami opadowymi, zamknieto budynek oknami i drzwiami, na
biezgco sg wykonywane prace konserwacyjne, zimg obiekt jest ogrzewany. Park jest catodobowo
chroniony. Inwestor dokonat sprawdzen stanu technicznego elementéw konstrukcji budynku:

konstrukcji zelbetowej - orzeczenie techniczne z dnia 31 lipca 2012 roku

Strona7



e drewnianych dzwigaréw dachowych - opinia techniczna z kwietnia 2015 roku
Ekspertyzy stwierdzajg dobry stan elementdéw konstrukcji obiektu.

Dokonano takze sprawdzenia stanu technicznego pokrycia dachu. Ekspertyza z dnia 19 maja 2014 roku
wskazuje na konieczno$¢ dobrania technologii pokrycia dachu dostosowanej do potrzeb budynkéw o
podwyzszonej korozyjnosci sSrodowiska.

Trudno okresli¢ stopien zaawansowania projektu z uwagi na brak poziomu odniesienia. W momencie
przejecia odpowiedzialnosci za projekt przez PW 3F nie byto jednolitej, spdjnej i zgodnej z pozwoleniem
na budowe dokumentacji wykonawczej. Planowane zmiany w ukfadzie funkcjonalnym réwniez
powodujg, ze dotychczas okreslane poziomy realizacji zadan inwestycyjnych sg nieaktualne.

Na podstawie wykonanej na zlecenie PW 3F w pazdzierniku 2016 roku inwentaryzacji branzowej oraz
uzgodnionych z biurem projektowym zmian funkcjonalnych mozna ocenié, ze ogdlny stopien
zaangazowania projektu wynosi ok. 70%. Rdzinie wyglada zaawansowanie w poszczegdlnych
branzach, rézny jest tez stopien wykonczenia poszczegdlnych kondygnaciji.

Najbardziej zaawansowana - ok. 90% jest maszynownia parku wodnego na kondygnacji — K1.
Kompletne sg wszystkie przytgcza do obiektu wraz z stacjg transformatorowa, weztem cieplnym i
wodomierzem. Instalacja uzdatniania wody basenowej jest réwniez kompletna (do zakonczenia
instalacja elektrolizy, sterowanie i pomiary online). Planowane jest uzupetnienie technologii
basenowej o jeden cigg technologiczny (do obstugi nowych funkcjonalnosci). Rozwazana jest
mozliwosé zmiany technologii filtracji, w celu zmniejszenia kosztéw operacyjnych. Zmiany planowane
sg do realizacji sukcesywnie w trakcie juz prowadzonej dziatalnosci operacyjnej na obiekcie (naktady z
amortyzacji). W duzym stopniu zaawansowania sg centrale wentylacyjne i klimatyzacyjne do obstugi
hal basenowych. Zlecona zostanie odrebnie (jeszcze przed rozpoczeciem robdt) ekspertyza w serwisie
obstugujgcym tego typu instalacje, w celu okreslenia zakresu ewentualnej modernizacji/remontu. Na
podstawie dotychczasowych konsultacji zaktada sie, ze nie bedg wymagane dodatkowe dostawy, a
koszty rozruchu nie bedg istotne dla projektu. Do uzupetnienia jest instalacja wody lodowej oraz
ewentualne dodatkowe instalacje zwigzane z planowanymi nowymi funkcjonalnosciami (ew. obstuga
gabinetow balneologicznych, pralnia, itp.).

Na kondygnacji K2 stan zaawansowania robdt budowlanych jest wysoki i wynosi ok. 80%. Kompletne
jest wykonanie niecek basenowych, a pozostate instalacje s3 wykonane w ok. 60%. Planowane zmiany
funkcjonalne nie ingerujg w rozwigzania konstrukcyjne.

Kondygnacja K3 w odniesieniu do planowanych zmian przestrzen ta jest zaawansowana w ok. 35%.
Zachowuje sie gtdwny ukfad komunikacyjny, uzupetniajgc go w dodatkowe potfaczenie strefy
basenowej K2 ze strefa saun K3. Przewidziane jest réwniez skomunikowanie z planowang halg
widowiskowo-sportowg (przewidziano miejsce wtgczenia facznika z halg). Czes$¢ powierzchni zostanie
wykonana w stanie deweloperskim i przeznaczona do wynajmu, co obnizy koszty budowy i stworzy
elastyczno$¢ rozwigzania funkcjonalnego pod potrzeby przysztego najemcy. Planowane zmiany
funkcjonalne nie ingerujg w rozwigzania konstrukcyjne na tej kondygnaciji.

Kondygnacja K4 nie jest zagospodarowana, a jej stan zaawansowania wynosi ok. 30%. Jest to
powierzchniowo najmniejsza strefa, ktdrej przeznaczenie zmienito sie w stosunku do pierwotnych
zamiaréw. Obecnie przewiduje sie tam lokalizacje biura spétki (pierwotnie lokalizowane na K2, a
obecnie przeznaczone na wynajem zgodnie z nowym planem funkcjonalnym dla tzw. strefy publicznej)
oraz pomieszczania technicznego wentylatorowni do obstugi kondygnacji K3 i K4 (stan wyposazenia
5%). W tym celu zaadaptowano w czesci jeden z projektéw zamiennych, ktory powstat w 2013 roku.
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Pokrycie dachowe wymaga modernizacji i zmiany technologicznej. Dotychczas przeprowadzone prace
nie przyniosty oczekiwanego rezultatu, co w konsekwencji oznacza konieczno$¢ czesciowej wymiany
pokrycia dachowego. Zastosowana technologia nad czescig basenowg nie spetnia wymagan ochrony
antykorozyjnej dla tego typu obiektu co powoduje konieczno$¢ catkowitej wymiany pokrycia w tej
czesci. Przewidywany koszt to ok. 1,5+2 min zt. Ze wzgledu na rezimy budzetowe oraz przyszte koszty
operacyjne (np. odsniezanie, ogrzewanie, itp.) zdecydowano sie na efektywng kosztowo technologie
wielowarstwowego stropodachu z pokryciem wierzchnim papg. Obecne rozwigzania dostepne na
rynku umozliwiajg realizacje w tej technologii bez wiekszej straty waloréw architektonicznych w
odniesieniu do wczesniej proponowanych rozwigzan (membrana, blacha trapezowa).

Zagospodarowanie terenu zmienito sie znaczagco. W wyniku podziatu zmniejszyta sie powierzchnia
dziatki (czes$¢ dziatki pierwotnie objeta pozwoleniem na budowe zostata wydzielona z przeznaczeniem
na inny projekt budowy hali widowiskowo-sportowej). Tymczasowo zrezygnowano z
zagospodarowania funkcjonalnego tej przestrzeni (boiska, plac zabaw, itp.), przenoszac ten zamiar na
kolejne etapy realizacji, wg odrebnego projektu (razem z plaza miejskg). Pod wzgledem
komunikacyjnym i dostepowym w obrebie PW 3F (parkingi, dojazdy, itp.) zakres robdt jest w petni
zrealizowany. Do wykonania jest ok. 150 m? parkingdw w sgsiedztwie nowej hali. Do uzupetnienia
zostaje wyposazenie w mata architekture oraz zielen (wg odrebnego projektu).

Tabela 1 Zagregowany zakres rzeczowy wykonanych robdt z ocenq stopnia zaawansowania— oprac. wtasne na podstawie
protokotow odbioru robdt, inwentaryzacji i koncepcji zmiany funkcji PW3F — stan na styczen 2017 r.

Lp. Zakres rzeczowy prac Zaa‘”a."' Komentarz
sowanie

DOKUMENTACJA PROJEKTOWA

1 Koncepcja projektowa

2 Prolekt budowlanY Wykonywana jest aktualizacja dokumentacji w zakresie

3 Decyzja pozwolenia na budowe L . P .

n Projekty wykonawcze 90 % pf)pranen!a funkcjonalnosci oblektu do okreslonych w

o — - — - biznesplanie potrzeb (umowa z dnia 14.10.2016 r.).
5 Specyfikacja techniczna Wykonania i Odbioru
Robot (STWIOR) wraz z kontraktem

6 Przedmiary robot

PRACE PRZYGOTOWAWCZE ROBOTY ZIEMNE

7 Roboty rozbiérkowe i przygotowanie terenu 100 %

8 Roboty ziemne 100 %

BRYtA WEJSCIOWA PARKU WODNEGO (Rehabilitacja + Fitness + Sauny)

9 Konstrukcja stanu zerowego 100 %

10 Konstrukcja pozostatych kondygnacji 100 %

1 <cianki dziatowe ok. 70 % Aktu'aIizacjaldokumeln.tacji przewi(.i.uje nowa aranzacje
pomieszczen na czesci kondygnacji K2, K3

12 Sciany ostonowe (elewacyjne) 100 %

ROBOTY WYKONCZENIOWE

13 Izolacje przeciwwodne $cian fundamentowych 100 %

14 Tynki cementowe 84 %

15 Tynki gipsowe 70 %

16 Oktadziny i roboty malarskie 0%

17 Sufity podwieszane 0%

18 Stropodach 47 %

19 Podtoza i posadzki 40 %

20 Niecka basenu rehabilitacyjnego 100 %

21 Stolarka okienna drzwiowa i €lusarka 85 % nie zamontowano $lusarki wewnetrznej oraz czesci drzwi
wewnetrznych

22 Elewacje i ocieplenie 100 %

23 Dzwigi osobowe (windy) 0%

24 Wyposazenie basenu rehabilitacyjnego 0% d.o zakupu sprzet ratowniczy, wozki dia os6b
niepetnosprawnych

25 Wyposazenie saun i fitness 0%

26 Wyposazenie szatni i przebieralni 0%

27 Wyposazenie weztéw sanitarnych 0%

BRYtA BASENOW REKREACYJNYCH

28 Konstrukcja stanu zerowego 100 %
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29 Konstrukcja pozostatych kondygnacji 100 %

30 DZwigary dachowe 95 % jeden dzwigar wymaga naprawy

ROBOTY WYKONCZENIOWE

31 Scianki dziatowe 95 %

32 Sciany ostonowe 100 %

33 Izolacje przeciwwodne $cian fundamentowych 100 %

34 Tynki cementowe 37 %

35 Tynki gipsowe 29 %

36 Oktadziny i roboty malarskie 0%

37 Sufity podwieszane 0%

38 Stropodach 0%

39 Podtoza i posadzki 48 %

40 Niecka basenu ptywackiego 100 %
dostarczono: system pomiaru czasu, liny torowe, liny

41 Wyposazenie basenu ptywackiego 80 % startowe, bandy do zawracania, stupki startowe. Do zakupu:
dmuchane tory przeszkdd, sprzet ratowniczy

42 Niecki basenéw rekreacyjnych: 95 % do wykonania 2 wanny jacuzzi

43 Wyposazenie basendéw rekreacyjnych 0% do zakupu sprzet ratowniczy

44 Stolarka okienna, drzwiowa, $lusarka 70 % wykonano sz.klenit?lzev'vne;trzne, czqse witryrl1 wewngtrznych;
do wykonania czes¢ witryn wewnetrznych, $lusarka

45 Elewacja i ocieplenie 100 %

46 Wyposlazenie podk.Jasenia basenu sportowego i 100 %

basenow rekreacyjnych

47 Wyposazenie szatni i przebieralni 0%

48 Wyposazenie weztdw sanitarnych, tazienek, WC 0%

49 Niecka basenu solankowego 100 %

50 Plaza wokét basenu solankowego 0%

51 Wyposazenie basenu solankowego 0% do zakupu sprzet ratunkowy, lezaki

ROBOTY INSTALACYJNE IFRASTRUKTURA TECHNICZNA

52 Instalacje wewnetrzne elektryczne 82 %

53 Instalacje sieci strukturalnej 0%

54 Instalacje przeciwpozarowe 0%

55 Instalacje telefoniczne 0% do demontazu okablowanie analogowe, do wykonania

56 Elektroniczny Systemu Obstugi Klienta ESOK 0% okablowanie cyfrowe i wyposazenie

57 Instalacja telewizji dozorowej 0%

58 Instalacja nagtosnienia i sprzet audio wideo 0%

59 Instalacja centralnego ogrzewania 47 %

60 Instalacja wody cieptej i zimnej 48 %

61 Instalacja sanitarna i deszczowa 72%

62 Instalacja wentylacji i klimatyzacji 77 %

63 Technologia wezta cieplnego 100 %

64 Technologia wody basenowe;j 95 %

ROBOTY ZEWNETRZNE

65 Przytacze energetyczne 100 %

66 Przytgcze wody 100 %

67 Przytacze sieci cieplnej 100 %

68 Przytacze kanalizacji sanitarnej 100 %

69 Przytacze kanalizacji deszczowej 100 %

70 Przytacze telefoniczne (Swiattowodowe) 20% ufoif)ny ryrfarz, do wykoinania s’wiat’(owéd + roboty ziemne w
okolicy miejsca wtaczenia (przewiert)
wykonaé dodatkowe miejsca postojowe wynikajace z

71 Drogi, place utwardzone, parkingi, chodniki 90 % przysztej lokacji hali sportowej oraz przebudowe fragmentu
drogi ok 150 m? w sgsiedztwie przysztej hali sportowej

72 Instalacja deszczowa z drég i parkingow 100 %

73 Zielen i mata architektura 10% do wykonania nasadzenia, trawniki, mata architektura

74 Oéwietlenie zewnetrzne 80 % wykonano olfablowanie za’montowano stupy i reflektory
halogen. Zmiana reflektorow halogen na LED

ODDANIE OBIEKTU DO UZYTKOWANIA

75 Rozruch techniczny 0%
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Dialog Techniczny?

15 wrzesnia 2015 r. na podstawie art. 31a-31c ustawy z 29 stycznia 2004 r. Prawo Zaméwien
Publicznych Miasto rozpoczeto Dialog Techniczny polegajgcy na eksperckiej analizie mozliwych modeli
ukonczenia Parku Wodnego 3 Fale w Stupsku, majacy jednoczesnie na celu przeprowadzenie testu
rynku inwestorow w kontekscie zbadania zainteresowania ze strony partneréw prywatnych
ewentualnym ukoriczeniem inwestycji. Rozestano zaproszenia wraz z folderem informacyjnym do
okoto 400 podmiotéow, w tym parkéw wodnych, hoteli, funduszy inwestycyjnych, bankéw oraz
branzowych inwestoréw. Pomimo przeprowadzenia intensywnej kampanii promocyjno—informacyjne;j
dialog spotkat sie z relatywnie niskim zainteresowaniem. Ostatecznie do Dialogu przystgpito 6
inwestorow. Wsrdd nich znalezli sie gtéwnie partnerzy zainteresowani ukonczeniem obiektu (Warbud
S.A., Inter-System S.A. oraz NDI S.A.) lub doradztwem inwestycyjnym LTA Doradztwo Prawne Dopierata
i Wspdlnicy Sp.k. i Wodociagi Stupsk sp. z o.0. Dokonczeniem inwestycji oraz pdzniejszym jej
zarzadzaniem zainteresowana byta jedynie spétka Cofely Service. Nie wptyneta natomiast zadna oferta
kupna obiektu. | etap rozméw pokazat, ze inwestycja jest zaprojektowana ze zbyt duzym rozmachem,
a funkcjonalnos¢ obiektu jest zaplanowana w sposéb nieracjonalny i nie dostosowany do potrzeb
rynku. Zaplanowane w obiekcie ustugi nie uwzgledniaty demografii regionu oraz potrzeb
podstawowych grup spotecznych w miescie. Wszyscy partnerzy Dialogu podkreslali koniecznosé
przeprojektowania obiektu celem dostosowania swiadczonych w obiekcie ustug do potrzeb lokalnych
grup intereséw i osiggniecia jak najlepszej funkcjonalnosci, a przede wszystkim celem optymalizacji
kosztéw utrzymania i funkcjonowania obiektu, w tym kosztéw medidw. Wskazali tez potrzebe
uatrakcyjnienia terenu wokdét Parku Wodnego i ewentualnej rozbudowy o infrastrukture towarzyszaca,
co pomoze wzbogaci¢ oferte obiektu i zapewni popyt na odpowiednim poziomie. Wskazano
jednoczesnie niedoszacowanie naktadéw koniecznych do poniesienia celem dokoriczenia inwestycji
oraz kosztow eksploatacji obiektu.

W Il etapie Dialogu Technicznego majgcym miejsce 26 kwietnia 2016 roku udziat wzieli inwestorzy z
branzy budowlanej tj. NDI S.A. i Warbud S.A. oraz inwestor branzowy Cofely Service Sp. z 0.0. Wszyscy
partnerzy wyrazili zainteresowanie formutg partnerstwa publiczno-prywatnego, jednak jedynie Cofely
Service sp. z 0.0. zainteresowana byta kompleksowym ukonczeniem obiektu oraz jego pdzniejszym
zarzadzaniem w formie optaty za dostepnos$é w kwocie okoto 5 min zt /rocznie przez okres 25 lat.
Ostatecznie Cofely wycofato swojg oferte, uzasadniajgc to zmianami organizacyjnymi w strukturze
grupy kapitatowej GDF Suez. Pozostali dwaj partnerzy zainteresowani byli jedynie ukoriczeniem
inwestycji, w réznych modelach organizacyjno-finansowych. Jednoczesnie wskazali, iz inwestycja jest
przedsiewzieciem wysokiego ryzyka zaréwno technicznego jak i biznesowego, co mogto oznaczac
wysoka premie za ryzyko.

Najkorzystniejszg z punktu widzenia zabezpieczenia szeroko pojetego interesu spotecznego oraz
mozliwosci organizacyjno-prawnych a przede wszystkim finansowych Miasta okazata sie by¢ koncepcja
zaprezentowana przez spotke Wodociagi Stupsk sp. z 0.0. Model przewidywat ukonczenie oraz
zarzadzanie obiektem przez spétke prawa handlowego specjalnego przeznaczenia. Taka forma
organizacyjno-prawna pozwala na zabezpieczenie potrzeb wszystkich grup spotecznych. Poza
dziatalnoscig komercyjng umozliwia petnienie w obiekcie funkcji z zakresu ustug rehabilitacji i
Swiadczen zdrowotnych dla mieszkancéw, realizacji zatozen polityki senioralnej oraz ustug z zakresu
sportu i rekreacji. Tak sformutowane ustugi pozwolg w petni wykorzysta¢ potencjat obiektu przy
jednoczesnym zabezpieczeniu funkcji jakie Miasto winno $wiadczy¢ na rzecz mieszkancow.
Zaproponowane w tym modelu rozwigzania dotyczg nie tylko optymalizacji funkcjonalnosci, ale przede
wszystkim kosztéw utrzymania i eksploatacji obiektu. Wykorzystanie doswiadczen i potencjatu spotki

1 Tekst rozdziatu stanowi skrét z dokumentu: Raport z przeprowadzonego dialogu technicznego — UM Stupsk — czerwiec 2016
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Wodociagi Stupsk, zastosowanie efektu skali i synergii przy jednoczesnym wykorzystaniu srodkéw
zabezpieczonych na ten cel w Wieloletnim Programie Finansowym Miasta Stupska pozwoli osiggnac
optymalny efekt finansowy spoétki. Dodatkowo taki model organizacyjny pozwoli na zrealizowanie
inwestycji w stosunkowo krétkim czasie, z mozliwoscig oddawania poszczegdlnych czesci inwestycji
etapowo.

Powotanie Spotki 3Fale

Rekomendacja reaktywacji projektu i dokonczenia budowy zgodnie z koncepcjg przedstawiong przez
Wodociagi spotkata sie z aprobatg Rady Miejskiej w Stupsku, ktéra 1 lipca 2016 r. podjeta Uchwate Nr
XXVI1/327/16 w sprawie utworzenia przez Miasto spétki dziatajacej pod firma Trzy Fale Spétka z 0.0.%.

Spétce powierzono zadania o charakterze uzytecznosci publicznej w zakresie sportu, rekreacji,
turystyki, rehabilitacji, polityki senioralnej, profilaktyki zdrowotnej w szczegdlnosci poprzez:

o budowe (dokonczenie budowy), przebudowe, rozbudowe istniejgcego zadania inwestycyjnego
pod nazwg ,,Budowa Parku Wodnego Centrum Rekreacji, Sportu i Rehabilitacji w Stupsku”,
zwanym dalej Parkiem Wodnym,

e uzyskanie finansowania i zarzgdzanie projektem inwestycyjnym Park Wodny,

e zarzadzanie oddanym do uzytku Parkiem Wodnym,

e budowe, uzyskanie finansowania, zarzgdzanie projektami inwestycyjnymi o charakterze
sportowo — rekreacyjnymi,

e zarzadzanie innymi obiektami, terenami o charakterze sportowo — rekreacyjnym,

e Swiadczenie ustug.

Po przeprowadzeniu szeregu czynnosci zwigzanych z powotaniem spétki KSH, w dniu 14 wrzesnia 2016
roku zostat podpisany akt zatozycielski i ukonstytuowaty sie organy Spétki. Siedzibg Spodtki do
ukonczenia PW 3F sg biura wynajete na terenie bazy Wodociagi Stupsk. Do tego czasu Wodociagi jako
doswiadczona spétka komunalna udzielg wsparcia administracyjnego, ksiegowego i zarzadczego na
zasadach okreslonych w umowie, co pozwoli na zmniejszenie kosztéw ogdlnych i zwiekszenie
bezpieczenstwa zwigzanego z nadzorem wiascicielskim.

Stan prawny inwestycji

14 lipca 2016 roku zostata zawarta ugoda pomiedzy Miastem Stupsk, a generalnym wykonawcg spétka
Termochem. Dokument ten uregulowat wszelkie relacje gospodarcze i prawne w zakresie
dotychczasowej realizacji inwestycji, a takze roszczen wynikajgcych z innych nizumowa tytutéw. Ugoda
ta oraz podjete wczesniej inicjatywy (dokornczenia lub zabezpieczenia elementéw obiektu) eliminuje
wszelkie potencjalne roszczenia zarowno wykonawcy jak i podwykonawcéw i przenosi wszelkie
obcigzenia z tym zwigzane na Miasto.

Obecnie obowigzuje pozwolenie na budowe nr 286/2012 z dnia 25.09.2012 roku i prowadzony jest
dziennik budowy, co oznacza status inwestycji w toku. Uzyskanie zmienionego pozwolenia zkompletng
dokumentacjg pozwoli na wznowienie procesu inwestycyjnego bez zbednej zwtoki.

Zlecono podziat dziatki o numerze geodezyjnym 52/28 uwzgledniajagcy odrebng od planowanej przez
UM Stupsk budowy hali widowiskowo-sportowej. Dziatka ta wraz z istniejgcg infrastrukturg i
rozpoczetg budowa bedzie przedmiotem wyceny majgtkowej, w celu wniesienia tego majatku w
formie aportu do spotki 3Fale.

2 http://bip.um.slupsk.pl/inwestycje/dokumenty/654.html, w umowa spétki upowaznia do stosowania skrétu 3Fale
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W dniu 29 grudnia 2016 roku zostata podpisana umowa dzierzawy oraz umowa przedwstepna zakupu
terenu o powierzchni 150 m? - dziatki o numerze geodezyjnym 52/38 od wiasciciela nieruchomosci
wchodzgcej w zakres projektu. W ten sposob spétka bedzie dysponentem wszelkich niezbednych praw
do nieruchomosci na cele budowlane.

Powyisze czynnosci powodujg przejrzysty i czytelny stan prawny, oraz brak zagrozen potencjalnymi
roszczeniami lub przeszkodami formalnymi do dalszej realizacji projektu.

UWARUNKOWANIA PROJEKTOWE

Jako element zarzadzania projektowego implementowano zasady odpowiadajgce metodyce PRINCE2.
W zakresie kontroli efektywnosci projektu przyjeto nastepujace zatozenia:

Koszty projektu
e Kapitat na dokoniczenie nie powinien przekracza¢ 25 min zt — prég skorelowany z przeptywami
finansowymi uchwalonymi w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta.
e Maksymalny prdg doptat nie powinien przekraczaé¢ 5 min zt rocznie - jako informacja zwrotna
uzyskana w ramach dialogu technicznego, skorelowana z Wieloletnig Prognoza Finansowa
Miasta.

Powyzsze uwarunkowania kapitatowe wymagaja:

e odpowiedniego etapowania lub fazowania projektu w przypadku wiekszych naktadow
inwestycyjnych;

e zmiane funkcji zagospodarowania terenu - wytgczenie czesci funkcjonalnosci zewnetrznych do
kolejnych etapéw;

e wytgczenie zbednej powierzchni wewnetrznej do stanu deweloperskiego — do realizacji przez
partnerow biznesowych;

e zmiana niektdrych funkcjonalnosci obiektu i konstrukcji dachu wg klucza budzetowego;

e planowanie kolejnych etapéw w oparciu o budzetowanie z udziatem $rodkéw zewnetrznych
oraz odpowiednim wykorzystaniu amortyzacji i wolnych srodkéw z podwyzszenia kapitatu.

Uwarunkowania maksymalnego poziomu doptat wymagaja optymalizacji kosztéw operacyjnych:

e zmniejszenie kosztéw energetycznych poprzez realizacje alternatywnego zasilania w ciepto z
oczyszczalni $ciekéw;

e optymalizacje kosztow serwisowych i kosztéw wynagrodzen wg klucza tworzenia rozwigzan
synergicznych;

e poprawa funkcjonalnosci z mozliwie jak najwiekszg elastycznoscig rozwigzan w | etapie;

e poszukiwanie partneréw instytucjonalnych i biznesowych;

o aktywnosé w poszukiwaniu programdéw wsparcia.

Terminy realizacji projektu
Nie zostaty sztywno okreslone terminy, ale oczekiwania spoteczne zwigzane sg z jak najszybszym
ponownym rozpoczeciem realizacji. Zatozono nastepujgcy harmonogram realizacji dalszych prac:

e wrzesien — grudzien 2016 — analizy prawne i ekonomiczne, benchmarking branzowy,
kompletowanie dokumentacji archiwalnej, identyfikacja kluczowych interesariuszy,
konsultacje techniczne i spoteczne, inwentaryzacja stanu technicznego oraz realizacyjnego w
odniesieniu do dokumentacji technicznej i pozwolenia na budowe (branze budowlana,
elektryczna i instalacyjna), podziat dziatki, uporzadkowanie stanu terenowo-prawnego,

Strona 13



rozpoczecie prac projektowych, ustalenie funkcjonalnosci, odpowiednie przygotowanie spotki
do realizacji wymagajgcego zadania, umowy wsparcia, analiza rynkowa pod katem mozliwosci
uzyskania finansowania, oraz gromadzenie i zapoznanie sie z wieloma dokumentami,
ekspertyzami, strategiami i uzgodnieniami na potrzeby przygotowania biznesplanu i
dokumentacji technicznej;

styczen 2017 — draft biznesplanu, konsultacje spoteczne i rozpoczecie negocjacji z bankami lub
obligatariuszami;

luty/marzec 2017 — zamkniecie projektowania i uzyskanie nowego pozwolenia na budowe;
luty/marzec 2017 - wersja ostateczna biznesplanu — uzaleznione od zamkniecia projektu i
kosztorysow inwestorskich;

marzec 2017 - opis przedmiotu zamdwienia, zamkniecie i weryfikacja dokumentac;ji
przetargowej;

marzec 2017 - aport rozpoczetej budowy na majatek spdtki wraz z nabyciem wszelkich praw
do dysponowania nieruchomoscig;

marzec/kwiecien 2017 - podpisanie umowy powierzenia — rekompensaty pomiedzy
Miastem a Spotka oraz umowy kredytowej Spétki z bankiem (ew. umowy wsparcia);
kwiecien/maj 2017 — ogtoszenie postepowania na wybdr wykonawcy;

czerwiec 2017 — podpisanie kontraktu i przekazanie placu budowy;

czerwiec 2018 — zakorniczenie budowy;

lipiec-wrzesien 2018 — rozruchy, szkolenia, wyposazenie wnetrz, eliminacja wszelkich usterek
i odbiory koricowe;

pazdziernik 2018 — otwarcie Parku Wodnego

styczen 2019 — rozpoczecie programow spotecznych.

Biorac pod uwage: poziom zaawansowania i przygotowania inwestycji, stopien komplikacji i trudnosci
oraz uwarunkowania rynkowe, powyzisze terminy sg realne. Najwieksze ryzyko dotyczy etapu
projektowania i realizacji oraz watpliwosci na etapie postepowania wyboru wykonawcy (odwotania,
uszczegbtowienia, itp.). Ewentualne przesuniecie terminu o 1-2 miesigce nie bedzie miato istotnego

Znaczen

ia dla kosztéw przedsiewziecia.
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Jakos¢

Zakonczenie projektu na czas i w ramach zatozen budzetowych nie bedzie wystarczajgce jesli rezultaty
projektu nie beda zgodne z oczekiwaniami. Tego typu obiekt wymaga bardzo wysokich standardéow
bezpieczenstwa, co powoduje odpowiednie zarzgdzanie jakoscig na etapie projektowania, realizacji, a
nastepnie operacji. Funkcjonalnos¢ obiektu musi by¢ dobrana do szerokiej grupy odbiorcéw ze wzgledu
na publiczny charakter przedsiewziecia oraz by¢ wyposazona w system zachet.

Waznymi aspektami, ktére wzieto pod uwage w projekcie to:

e odpowiednio dtugi (3-miesieczny) okres na rozruchy i weryfikacje funkcjonowania
wszystkich systemdéw i podsystemdw bezpieczenstwa i jakosci — spowodowane jest to tym,
Ze znaczna cze$¢ urzadzen montowana byta w talach 2011-2013 i nie podlegata weryfikacji
i sprawdzeniom, a przeniesienie odpowiedzialnosci na wykonawce spowodowatoby zbyt
wysoka premie za ryzyko odzwierciedlong w cenie;

e odpowiednio dobrany (kwalifikacje i ilos¢) i wyszkolony personel — co ma odzwierciedlenie
w programie zatrudnieniowym;

e odpowiednio dobrane materiaty i rozwigzania, zapewniajgce mozliwie najwiekszy poziom
bezpieczenstwa i transportu wewnatrz i na zewnatrz obiektu, z uwzglednieniem oséb
niepetnosprawnych i dysfunkcyjnych;

e odpowiednio dobrana funkcjonalnos¢ poszczegdlnych stref, uwzgledniajgca publiczny
charakter przedsiewziecia, w tym programy spoteczne;

e kontrola online (analizatory) i laboratoryjna jakosci wody basenowej oraz zarzgdzanie
prewencyjne bezpieczenstwem jakosci wody odpowiednio do standardéw ustalonych w
nowych przepisach® z 2015 roku — implementacja doswiadczen zarzadczych spotki
Wodociagi oraz odpowiedni sposdb zarzgdzania operacyjnego techniky basenowsg;

e odpowiednie procedury zachowania czystosci — wytyczne co do materiatéw, srodkéw oraz
personelu;

e system kontroli wskaznikéw rezultatu dziatalnosci Spétki — wdrozenie docelowo systemoéw
zarzadzania jakoscig, Srodowiskiem i bezpieczernstwem (ZSZ ISO, EUROPESPA, itp.).

Zakres

Zakres projektu jest Scisle okreslony w dokumentacji budowlanej oraz zamierzeniach opisanych w
niniejszym dokumencie. Zastosowano mozliwie elastyczny model funkcjonalny pozwalajacy na dalszy
rozwdj projektu i dziatan Spotki PW 3F, zgodnie z delegacjg wynikajacg z uchwaty RM w Stupsku oraz
umowy powierzenia. Projekt ma duzy zakres rozwojowy lecz obecnie skupia sie na rozpoczeciu
dziatalnosci w ramach budowanej infrastruktury i w zaleznosci od powodzenia, koniunktury
popytowej, akceptacji spotecznej oraz dostepnosci do Srodkéw bedzie mégt by¢ kontynuowany w
kolejnych etapach.

Ryzyko

W projekcie wystepujg zaréwno zagrozenia, jak i szanse mogace istotnie wptyngé na realizacje i
powodzenie projektu. Wiekszos¢ z nich jest zdefiniowana i oceniona w niniejszym dokumencie,
odnoszac sie do konkretnego kontekstu. Wskazano, tam gdzie jest to mozliwe, reakcje na ryzyko.

Do najwazniejszych zaliczy¢é mozna:

3 Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 9 listopada 2015 r. w sprawie wymagan, jakim powinna odpowiada¢ woda na ptywalniach

Strona 15



e zagrozenia finansowe — zwigzane z brakiem zamknietego finansowania inwestycji —
zredukowane poprzez odpowiednie zapisy w Wieloletniej Prognozie Finansowej oraz wyborze
modelu instytucjonalnego zapewniajgcego odpowiednie zabezpieczenie wierzytelnosci;

e zagrozenia i szanse polityczne zwigzane m.in. ze zt3 identyfikacjg i oceng spoteczng projektu —
redukowane bedzie poprzez uspotecznianie informacji o projekcie oraz angazowanie znacznej
grupy interesariuszy, podnoszacych jako$é dyskusji oraz regularne raportowanie; projekt
oceniany czesto jako ,beznadziejny” daje réwniez znaczgce szanse na podniesienie
wiarygodnosci i skutecznosci wtadz Miasta i uczestniczacych w nim interesariuszy;

e zagrozenia realizacyjne — zwigzane z kontynuacjg inwestycji w toku, niespdjng z realizacjg
dokumentacjg techniczng, niepewnosci zwigzanej ze stanem technicznym istniejacych
urzadzen oraz wyborem Wykonawcy (procedura przetargowa i odwotawcza oraz czesto
niepewny potencjat realizacyjny wykonawcy) -—zredukowane poprzez inwentaryzacje
branzowg, wybdr projektanta posiadajgcego kompletng dokumentacje i prawa autorskie,
proby ruchowe niektérych istotnych urzadzen i instalacji, konsultacje z dostawcami urzadzen;
jedyng mozliwg reakcjg na niepewnosci zwigzane z wyborem wykonawcy jest akceptacja tego
ryzyka i odpowiednie standardy zarzadzania projektem w trakcie inwestycji;

e zagrozenia i szanse popytowe - popyt na ustugi bedzie decydowat o zbilansowaniu kosztow i
przychodéw — ryzyko redukowane jest poprzez wiarygodng analize, benchmarking podobnych
obiektéw i realne zatozenia; szanse wzmocnione zostaty analizg barier popytowych i
podejsciem zaréwno spotecznym, jak i biznesowym do projektu.

Korzysci i uzasadnienie projektu
PW 3F moze petni¢ istotng role w systemie ochrony zdrowia, wptywaé na tto spoteczno-kulturowe
regionu, by¢ waznym czynnikiem gospodarczym i spotecznym oraz tworzy¢ miejsca pracy.

Projekt jest przedsiewzieciem generujagcym wiele korzysci spotecznych, ale tworzacym réwniez
zobowigzania po stronie wydatkéw publicznych. Dlatego jego uzasadnienie w duzej mierze odnosi sie
do realizacji celow wynikajgcych z ustawy o samorzadzie gminnym oraz réznych dokumentéw
strategicznych Miasta i regionu.

Spotka ma by¢ narzedziem do realizacji polityk i celow strategicznych Miasta i jego partneréw.

Podstawowym zakresem dziatan profilujgcymi catg idee funkcjonowania Parku Wodnego Trzy Fale s3
trzy obszary pozytywnego oddziatywania na spotecznos¢ lokalna:

e 1 Fala - Samopoczucie - poprzez bycie zaangazowanym, Swiadomym, odpowiedzialnym,
bezpiecznym i zdrowym;

e 2 Fala - Zdrowie - poprzez prewencje i promocje zdrowego trybu zycia, aktywnos¢ fizyczng,
zdrowa zywnosc i relaks;

e 3 Fala-Sprawnosé - poprzez bycie aktywnym, w dobrej formie i kondycji fizycznej i psychicznej.

Ten kierunek dziatalnosci moze by¢ inteligentng specjalizacjg regionu, zbiezng ze strategig Miasta i
realizowang przez samorzad polityka spoteczng wynikajgca z ustawy o samorzadzie gminnym i
powiatowym, a takze kierunkami ksztatcenia lokalnej uczelni Akademii Pomorskiej w Stupsku.
Wytworzenie swiadomosci potrzeb poprawiajgcych samopoczucie, zdrowie i sprawnos¢, powinno
sie przyczynic do obnizenia kosztéw spotecznych i poprawié znaczaco jakos$¢ zycia Mieszkancow.

Celem dziatalnosci 3F jest wzrost Swiadomosci i aktywnosci fizycznej spoteczenistwa, promowanie
zdrowego stylu zycia, stymulowanie (nie deregulacja) rynku ustug profilaktyki zdrowotnej i rehabilitac;ji
w regionie. Realizowany projekt nastawiony jest réwniez na integracje miedzypokoleniowg oraz
eliminacje wykluczenia spotecznego. Ma stworzy¢ realng alternatywa dla dzieci i mtodziezy
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spedzajacych zbyt duzo czasu przy komputerze, tablecie, itp. Zapewni wzrost atrakcyjnosci
turystycznej regionu i zwiekszy liczbe turystow odwiedzajgcych region stupski. Dzieki projektowi
Miasto bedzie mogto zintegrowac i lepiej zarzadza¢ wieloma obszarami zycia spotecznego, ktére
obecnie sg rozproszone, a tym samym zoptymalizowad i lepiej wykorzysta¢ ograniczony budzet na
polityki spoteczne.

Dziatalnos¢ PW 3F ma w efekcie przyniesc realne korzysci poprzez obnizenie kosztéw leczenia, opieki
spotecznej, wydatkdw na eliminacje wykluczenia spotecznego, poprawy zdrowia i samopoczucia,
wiekszej samodzielnosci, poprawy komunikacji miedzyludzkiej oraz bardziej dojrzatych i
odpowiedzialnych postaw spotecznych i konsumpcyjnych. Projekt jest atrakcyjny pod katem
mozliwosci pozyskiwania $rodkéw na dziatalnos$¢ statutowa. Projekt tworzy miejsca pracy?!

Realizowane przedsiewziecie moze by¢ elementem strategii zatrzymania mtodych ludzi w Stupsku,
wykorzystaé istniejgce lokalne potencjaty ludzkie i infrastrukturalne, stworzyé dobre warunki zycia dla
seniordow, a tym samym pozwala sta¢ sie atrakcyjnym miastem do zamieszkania np. przez osoby
powracajace z emigracji zarobkowej z zagranicy. Czyste srodowisko, najlepsza woda i powietrze w
Polsce, dobre nadmorskie pofozenie, dostepnos¢ do infrastruktury i stuzby zdrowia, warunki do
uprawiania aktywnosci fizycznej, dobra mobilnosé¢ i kompaktowos¢ Miasta, tanie i dobre ustugi
komunalne, dostepne i tanie mieszkania o wysokim standardzie oraz przyjazny samorzad to
wystarczajgce atrybuty do zbudowania ciekawej strategii dla Miasta i Regionu, w ktérej ustugi
Swiadczone przez PW 3F mogg znaczaco poprawié¢ wskazniki atrakcyjnosci miejsca.

Rysunek 2 Przyktadowy element prezentacji promocyjnej projektu 3F — opracowanie wtasne na bazie inspiracji ze stron
internetowych podobnych projektéw spotecznych

4 spetniajg definicje zielonych miejsc pracy, gdyz powstaty w wyniku wtgczenia zasady zréwnowazonego rozwoju w projekcie
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POMOC W POZYSKANIU FINANSOWANIA BUDOWY | PROJEKTOW SYNERGICZNYCH
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Rysunek 3 Proponowany model instytucjonalno-biznesowy przedsiewziecia
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MODEL INSTYTUCJONALNY | FINANSOWY

Efekty dialogu technicznego oraz sytuacja finansowa Miasta stworzyta nastepujace obiektywne
uwarunkowania, ktére zostaty uwzglednione przy wyborze modelu instytucjonalnego:

® nie ma zainteresowania zakupem infrastruktury, inwestorzy identyfikujg wysokie ryzyko, ktére
przenosi sie na koszt tzw. pakietu za gotowosci;

e nie ma zainteresowania partnerstwem publiczno-prywatnym, nie ma dobrych przyktadéw
podobnych projektéw w Polsce i w Europie;

e rozbidrka istniejgcej infrastruktury nie ma uzasadnienia ekonomicznego (i spotecznego);

e Miasto nie ma obecnie $rodkdw na dokonczenie parku wodnego, Wieloletnia Prognoza
Finansowa wskazuje mozliwosé wygenerowania srodkéw kapitatowych dopiero w 2022 roku;

e Miasto nie ma zdolnosci kredytowej, ze wzgledu na wskaznik zadtuzenia i inne potrzeby i
zobowigzania wynikajgce m.in. ze strategii Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Miasta Stupska
(kontrakt terytorialny z samorzagdem wojewddzkim);

e SOSIR — dotychczasowy inwestor, samorzgdowa jednostka budzetowa z os$rodkiem
decyzyjnym w Miescie, nie ma mozliwosci kontynuowania projektu® przede wszystkim ze
wzgledu na brak zdolnosci kredytowych oraz negatywne dotychczasowe doswiadczenia w
zarzgdzaniu tego typu projektami;

e rozpoczety i niekoriczony obiekt co roku traci na swojej wartosci i jakosci, co powoduje, ze
odktadanie decyzji o dokonczeniu bedzie skutkowato koniecznoscig zaangazowania coraz
wiekszego kapitatu;

e istniejg ograniczenia w wyborze modelu instytucjonalnego wynikajgce z niedozwolonej
pomocy publicznej oraz zaméwien publicznych.

Analizowano rdézne modele funkcjonowania podobnej infrastruktury w Polsce i Europie. Na tle
uwarunkowan rekomendacja stworzenia spétki komunalnej i powierzenie jej zadan o charakterze
publicznym, z silnym nastawieniem na realizacje polityk spotecznych daje najwiekszg trwatos¢
instytucjonalng takiego rozwigzania. Stwarza réwniez wiele mozliwosci, ktorych nie ma np. sektor
prywatny oraz umozliwia elastyczne dostosowanie projektu do potrzeb strategicznych Miasta. Daje
rowniez mozliwo$¢ rekompensaty poniesionych wydatkow na rzecz Mieszkarncow Stupska poprzez
realizacje na dla nich $wiadczen spotecznych oraz system ulg i preferencji. Zaproponowany model
instytucjonalny spetnia wymogi delegacji wynikajacej z ustawy o samorzadzie gminnym oraz
umozliwia stosowanie rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustug w ogélnym interesie gospodarczym,
ktora nie stanowi niedozwolonej pomocy publicznej. Przychody z rynku traktowane sg jako
zmniejszenie rekompensaty ze sSrodkéw publicznych. Spétka nie pracuje dla zysku, co ma
odzwierciedlenie w umowie powierzenia-rekompensaty, ktdra spetniania procedure wynikajaca z
Decyzji KE nr 2012/21/UE w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 (Traktatu o funkcjonowaniu UE) do
pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej
przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug swiadczonych w ogdlnym interesie
gospodarczym. Realizacja zadan publicznych w oparciu o umowe powierzenia-rekompensaty daje
mozliwo$¢ stworzenia modelu finansowania projektu, analogicznie jak w transporcie publicznym. Jest
to najtaniiszy model instytucjonalny i finansowy przedsiewziecia, rowniez najbardziej efektywny,
uwzgledniajac analize CBA®.

5 Réwniez wykluczenie z art.7 Ustawy o gospodarce komunalnej, dla zaproponowanego modelu funkcjonalnego;

6 Analiza kosztow i korzysci (ang. cost-benefit analysis, CBA) — ztozona metoda oceny efektywnosci inwestycji i projektéw bioraca pod
uwage catos¢ przewidywanych korzysci i kosztow, w tym elementy ilosciowe i jakosciowe, pozwalajaca na okreslenie stopnia efektywnosci
inwestycji w ztozonym otoczeniu. W analizie kosztow i korzysci poza aspektami finansowo-ekonomicznymi przedsiewziecia uwzgledniane sg
aspekty spoteczne, kulturowe czy srodowiskowe, ujmowane w postaci kosztow zewnetrznych — definicja: Wikipedia.
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MODEL FINANSOWOWANIA PRZEDSIEWZIECIA

nie powinna powodowaé wzrostu poziomu zadtuzenia Miasta

Umowa wsparcia

UMOWA WSPARCIA

+  Utrzymywanie kontroli nad spotka przez Miasto;

*  Zmiana umowy 5potki w zakresie dziatalnosci — nie powodujaca negatywnego wptywu na realizacje
umowy powierzenia;

* Nalezyte wykonywanie postanowien umowy rekompensaty — zabezpieczenie srodkow w WPF;

*  Niedokonywanie zmian w umowie rekompensaty bez zgody banku;

*  Zobowiazanie do dofinansowania spotki w przypadku braku srodkéw na obstuge zadtuzenia

Coroczny audyt kosztow wraz z planem na przyszty rok okreslajacym projekt realizacji zaktualizowanych
potrzeby spotecznych odpowiednio do potencjatu posiadanej infrastruktury — do zatwierdzenia przez RM

<4 MIASTO StUPSK
P Zastaw na wierzytelnosci UMOWA
- POWIERZENIA

BANK

(kredyt lub Finansowanie-Spfata 10lat >
obligacje) < SPOLKA 3 FALE

Zabezpieczenie majatkowe

— KONTRAKT

WYKONAWCA
KONTRAKTU

Wybor Wykonawcey w trybie publicznym w formule —
dokonicz i uzyskaj pozwolenie na uzytkowanie zgodnie z
projektem zamiennym i nowym pozwoleniem na budowe

Rekompensata uwzgledniona w WPF MS

UMOWA POWIERZENIA — REKOMENSATY (10 LAT)

*  Powierzenie spétce zadan wtasnych — zakres na podst. uchwaty RM Stupsk zgodny z delegacjami
wynikajgcymi z przepisow szczegblnych (w tym decyzji KE);

*  Okreslenie potencjatéw i jakosci ustug 3F do dyspozycji na cele publiczne;

*«  Wyodrebnienie dziatalnosci komercyjnej i jej opomiarowanie; —

*  Opis mechanizmu rekompensaty oraz wskazniki stuzace do obliczania, kontrolowania i przegladu
wysokosci rekompensaty;

*  Zobowiazanie do wptaty rekompensaty pokrywajgcej koszty dziatalnosci spotki z mechanizmem
unikania i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty;

Zatgczniki do umowy
Plan budzetowy na kolejny rok zatwierdzany przez PMS wg mechanizmoéw zawartych w umowie

Decyzja KE nr 2012/21/UE w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 (Traktatu o
funkcjonowaniu UE) do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu swiadczenia

ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania
ustug swiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym

Rysunek 4Proponowany model finansowania przedsiewziecia z zastawem wierzytelnosci na umowie powierzenia
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ANALIZA POPYTU

Celem analizy jest:

e Uzyskanie wiarygodnego poziomu zainteresowania ustugami;

e Okreslenia grup celowych, ich potrzeb i aktywnosci;

e Prawidtowe zatozenia ekonomiczne do analizy przychodéw;

e Odpowiedni dobér funkcjonalnosci i jakosci poszczegdlnych ustug;
e Analiza mozliwosci wzrostu popytu na ustugi;

e Benchmarking.

Zakres oddziatywania planowanej infrastruktury

Delimitacje przeprowadzono na podstawie wynikéw diagnozy i strategii Miejskiego Osrodka
Funkcjonalnego Miasta Stupska’ z uwzglednieniem doswiadczen innych podobnych parkéw wodnych
w Polsce.

teba

StOWINSKI PARK
NARODOWY
. -
Rowy Glowczyce

L]

MORZE BALTYCKIE

STREFAI
110 000 M .
10000 Tur Damnica

Ustka

4 PANORAMA

Jarostawiec ©  Postomino

Potegowo

Redzikowo ! LEGENDA -

.4 PARKIWODNE Sopot
! ° ’

Dartowo Stawno ;

DOIAZD

° W MINUTACH STREFY ODDZIAEYWANIA

STREFA Il i .
70 000 M Czarna Dgbrowka MIESZKAKICY
30MINUT TURYSCI
100 000 TUR Suchorze
e, .
Kepice
Trzebielino
- STREFAIII
Koszalin 60 MINUT 100 000 M ®
100 000 TUR Bytow

Miastko ™~
Rysunek 5 Podziata na strefy oddziatywania z lokalizacjq istniejgcych parkow wodnych — oprac. wtasne

e Strefa | aglomeracyjna - najwieksze oddziatywanie infrastruktury 3F dotyczy mieszkancéw
Miasta Stupska oraz miejscowosci podmiejskich, takich jak Kobylnica, Widzino, Bolestawice,
Bierkowo, Strzelino, Wtynkéwko, Wtynkowo, Siemianice, Jezierzyce, Redzikowo, Wieszyno,
Gtobino, Kusowo i Krepa. Obszar ten jest dobrze skomunikowany i bezposrednio zwigzany z
funkcjonowaniem osrodka miejskiego. W tym obszarze zamieszkuje ok. 110 tys. M. Ta liczba
mieszkanncow moze by¢é wyzisza (migracje lokalne) rowniez ze wzgledu na coraz lepsza
mobilnos$¢ — przyktad: szybciej dojedzie sie z Ustki do 3F niz z Gdariska do parku wodnego w
Sopocie.

e Strefa Il -wysoka dostepnoscig komunikacyjng (dojazd do 30 minut) oraz silnym powigzaniem
spoteczno-gospodarczym charakteryzujg sie miejscowosci i ich otoczenie, takie jak Ustka,
Damnica, Debnica Kaszubska, Suchorze, Sycewice, Stawno, Postomino, Kepice, Barcino,

7 http://www.mofslupsk.pl/
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Korzybie i Potegowo. W tym obszarze szacunkowa liczba mieszkancow zainteresowanych
ustugami wynosi co najmniej 70 tys. M.

e Strefa lll — to dalsze oddziatywanie lecz nadal istotne z punktu widzenia liczby potencjalnych
klientéw maja Lebork, Czarna Dabréwka, Gtéwczyce, teba, Bytéw, Miastko i Dartowo wraz z
niektérymi miejscowosciami w ich otoczeniu. Szacowana liczba mieszaficow wynosi ok.
100 000 M. Dojazd z tej strefy do PW 3F do 60 minut.

Liczbe turystdw mozna szacowad na podstawie statystyki GUS BDL dotyczgcej wskaznika udzielonych
noclegdw w poszczegdlnych strefach. Obiekty noclegowe na terenie miasta Stupska dysponowaty w
20138 roku 818 miejscami noclegowymi. Z noclegéw na terenie Miasta skorzystato ogétem 30 077
osoéb, w tym 2 182 turystow zagranicznych (7,3%), zas liczba udzielonych noclegdw wynosita 52 630, w
tym 4 221 noclegdw turystom zagranicznym (8%). Liczba korzystajgcych z noclegéw w Stupsku w latach
2009-2013 zwiekszyta sie 0 13,9%;, ale skrdcit sie czas pobytu.

Infrastrukture turystyczng na obszarze powiatu stupskiego w 2013 roku tworzyto 139 obiektéw
noclegowych. Z noclegéw na terenie powiatu stupskiego w 2013 roku skorzystato 140 159 oséb, co w
poréwnaniu z 2009 rokiem stanowito wzrost na poziomie 22,2%. Wsrdd korzystajgcych z noclegéw
znajdowato sie 8 740 turystéw zagranicznych, a ich liczba w stosunku do 2009 roku wzrosta o 3 767, t;j.
0 75,7%. Stopien wykorzystania miejsc noclegowych w powiecie stupskim w 2013 roku wynosit 46,7%.

W przypadku usrednionego wskaznika dotyczgcego MOF Stupsk roczna liczba udzielonych noclegéw
wynosi ok. 920 000, co przy srednim pobycie 8-10 dni daje ok. 100 000 turystéw rocznie (odpowiada
to zasiegiem strefy ). Podobng liczbe turystow mozna przyjac dla strefy Il obejmujacej pas nadmorski
od Dartowa po tebe.

Szacowana liczba turystéw catorocznych dysponujgcej czasem wolnym, to ok. 10 000 M (w strefie I).

Tabela 2 Liczba noclegdéw udzielonych w poszczegdlnych gminach Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego przypadajgca na 1
mieszkarica — na podstawie GUS i Diagnozy MOF Stupsk

. llo$¢ noclegéw udzielonych na 1 mieszkanca
Jednostka terytorialna

2010 2011 2012 2013
POLSKA 1,4 1,5 1,6 1,6
WOJ. POMORSKIE 2,5 2,5 2,8 2,9
Powiat stupski 8,6 8,3 8,9 9,2
Miasto Ustka 29,5 29,6 31,3 32,7
Gmina Debnica Kaszubska 0,8 0,0 0,1 0,1
Gmina Kobylnica 0,2 0,1 0,1 0,1
Gmina Stupsk 1,7 2,0 2,1 1,4
Gmina Ustka 37,1 35,6 37,5 40,8
Miasto Stupsk 0,5 0,5 0,6 0,6
MOF Stupsk 5,5 5,5 5,8 6,1

Atrakcyjne potozenie nadmorskie z duzgj iloscig turystdw sezonowych jest istotng szansg popytowa
dla projektu.

8 Diagnoza Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego - opracowana przez IPC Instytut Badawczy z Wroctawia na
podstawie umowy z Miastem Stupsk nr A.RZP.66/2014 z dnia 09.06.2014 r.
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Parki wodne w okolicy
W strefie oddziatywania PW 3F znajduja sie inne parki wodne:

e Publiczny - Redzikowo — 5 km od Stupska;

e  Prywatny —w Ustce przy osrodku hotelowym Grand Lubicz;

e Prywatny — w Jarostawcu kompleks odkryty czynny w sezonie przy osrodku sanatoryjno-
hotelowym;

e Prywatny —w Dartéwku przy hotelu Jan.

Poza obszarem oddziatywania najblizej znajdujg sie parki wodne w Koszalinie (z zakresem
oddziatywania do Stawna) oraz w Redzie (zakres oddziatywania do Leborka).

Na terenie Miasta znajduje sie ptywalnia z basenem sportowym 25 m i brodzikiem, zarzadzana przez
Stupski Osrodek Sportu i Rekreacji {SOSiR]. Obecnie funkcjonuje jako element kompleksu wraz z halg
sportowo-widowiskowg GRYFIA. Dalsze przeznaczenie tego basenu nie jest ustalone i jest scisle
uzaleznione od realizacji zamierzen Miasta w zakresie realizacji budowy nowej hali w sgsiedztwie PW
3F. Nowa hala spowoduje brak zasadnos$ci dalszego utrzymania Gryfii, ktérg trzeba bedzie przeznaczy¢
na sprzedaz lub powierzenie klubowi sportowemu, ew. szkole - mozliwe, ze razem =z istniejgca
ptywalnig. W bezposrednim otoczeniu kompleksu znajduje sie niezabudowany teren, ktéry moze by¢
atrakcyjny dla inwestora i stanowi¢ element infrastruktury kompleksu sportowego lub hotelowo-
handlowego (np. szkota mistrzostwa sportowego, klinika, hotel, galeria, itp.).

G
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Rysunek 6 Ptywalnia kryta SOSIR - http://sosir.slupsk.pl/obiekty-sportowe/plywalnia/

W odniesieniu do analiz popytowych oraz programéw?® aktywnosci sportowe] spoteczeristwa nalezy
rozwazyc dalsze funkcjonowanie ptywalni w zakresie uzupetniajgcym programy spoteczne i komercyjne
prowadzone w PW 3F, szczegdlnie w zakresie obstugi klubéw sportowych oraz wychowania fizycznego

% np. programy wspierane ze srodkéw MSIT
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dla dzieci i mtodziezy, rdwniez z innych gmin powiatu stupskiego (Debnica Kaszubska, Kobylnica,
Damnica, itp.). Zasadne jest rozwazenie powierzenia w przysztosci tej infrastruktury w zarzad Spoéfki
3F, ktéra mogtaby efektywnie wykorzystac infrastrukture, utozy¢ programy pod grupy celowe oraz
zagospodarowac czes¢ personelu SOSIR.

Rysunek 7 Park wodny w Redzikowie — strefa rekreacyjna, Zrédto: http://www.regionslupski.pl/galeria/4ecal5cde0343.jpeg

Jedynga realng ,konkurencjg” dla PW 3F jest otwarty w listopadzie 2009 roku publiczny obiekt w
Redzikowie, zarzadzany przez spétke komunalng Gminy Stupsk. Jego funkcjonalnosci sg ograniczone, a
standard odpowiada s$redniej wielkosci parkom wodnym w Polsce budowanym w tym okresie.
Planowana jest w otoczeniu parku budowa lodowiska krytego. Jest popularnym miejscem spedzania
czasu, cho¢ wymaga dojazdu. Utrudnia to jego dostepnosé¢ w poréwnaniu z planowang lokalizacjg 3F.

Planowane funkcjonalnosci, komplementarnosé i wysoka jakos¢ ustug, odpowiedni program cenowy i
marketingowy oraz tatwa dostepnosé spowoduje, ze wiekszos¢ klientéw wybierze prawdopodobnie
infrastrukture 3F. Zaktéci to istotnie podstawy finansowe funkcjonowania parku w Redzikowie, a z
czasem moze wptyngé¢ na dekapitalizacje majatku i obnizanie standardu. Jego funkcje ogranicza sie
raczej do regionalnej ptywalni z podwyzszonymi funkcjami rekreacyjnymi oraz wybranymi ustugami
rehabilitacyjnymi dla specyficznych grup celowych (np. zotnierze z pobliskiej bazy).

Wzrost zapotrzebowania na tego typu ustugi daje szanse na funkcjonowania obu obiektéw lecz
wymaga to wspotpracy i utozenia programow synergicznych. Daje rowniez alternatywe mieszkaricom
i stwarza realng konkurencje poprawiajacg standardy i jakos¢ ustug.
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Analiza aktywnosci spoteczenstwa lokalnego
Przy okresleniu odsetka osdb aktywnych, ktdre bedg potencjalnymi klientami PW 3F kierowano sie
badaniami przeprowadzonymi w Polsce oraz benchmarkingiem branzowym.

Publikacja GUS ,Uczestnictwo Polakéw w sporcie i rekreacji ruchowej w 2012 roku” dla podobnej
wielkosci aglomeracji wskazuje aktywnos¢ cztonkdw gospodarstw domowych w zajeciach sportowych
takie jak ptywanie:

e 0d 40% (do 100 tys. M)
e do 46% (powyzej 100 tys. M)

Tabela 3 Uczestnictwo cztonkow gospodarstw domowych w scharakteryzowanych zajeciach sportowych lub rekreacyjni
ruchowej wg czestotliwosci i rodzajow zajec, Zrodto: GUS 2014

Czestotliwos¢ uczestnictwa
DYSCYPLINA OKAZJONALNA | SPORADYCZNA SYSTEMATYCZNA
1 x rok 1x3 m-ce 1-2 x tydzien 3-5 x tydzien > 5 x tydzien
Ptywanie 48,1% 27,4% 21,6% 2,7% 0,2%

Na zlecenie Ministerstwa Sportu i Turystyki powstat raport pt.: ,Sport i rekreacja: ogdlnopolskie
badanie Polakéw”- projekt opracowany przez Instytut Socjologii Uniwersytetu Warszawskiego,
ktérego najwazniejsze wnioski to:

e w grupie aktywnych uprawiajgcych aktywnos¢ sportowg 1-2 razy na tydzien lub 3-4 razy w
tygodniu lub codziennie - znajduje sie ponad 41,5% respondentdéw;

e badania miedzynarodowe®® pokazujg, ze ogétem kobiety ( 36,1%) rzadziej angazujg sie w
aktywnos¢ fizyczna niz mezczyzni (47,2%); jesli juz sie angazujg, to z mniejszg czestotliwoscia;

e wojewddztwo pomorskie —40% aktywnosci,;

e najwiekszy wptyw na podejmowanie sportowej aktywnosci fizycznej zdajg sie wywiera¢ wiek i
poziom dochoddéw; w nastepnej kolejnosci lokuja sie pteé oraz region (wojewddztwo); mniejszy
wptyw majag wyksztatcenie oraz klasa wielkosci miejscowosci;

e wraz z dochodami rosnie uczestnictwo w aktywnosci sportowej, jednak kwestie finansowe nie
stanowig najwiekszej bariery w aktywnosci sportowej;

e dziafalnos¢ klubow sportowych nie przektada sie na upowszechnienie sportu w danym
wojewddztwie - w wojewddztwach, gdzie klubéw jest najwiecej i majg najwiecej cztonkdw,
mniej oséb regularnie uprawia sport;

e w wojewddztwach, w ktérych badani deklarowali wiekszy dostep do infrastruktury, wiecej
oséb jest aktywna fizycznie — choé najpopularniejsze typy aktywnosci (rower, bieganie) sg
realizowane poza klasyczng infrastrukturg;

e Polacy sg aktywni ruchowo na swiezym powietrzu i w domach, zdecydowanie mniej osdb
korzysta z infrastruktury sportowej; co ciekawe, znaczgco popularniejsza jest infrastruktura
ptatna od bezptatnej;

e Polacy generalnie dostrzegajg obecnos¢ infrastruktury sportowej i oceniajg, ze jest ona w
dobrym stanie, ale dla nieaktywnych nie jest to wystarczajgcy powdd, by zaczac sie ruszagé;

10 Lim, So Youn Multilevel Investigation of Individual and systemic Influences on Adult Sport Investigation, w: European Sport Management
Quarterly, 2011 oraz Schreerder Understanding the game. Sport participation in Europe. Facts, reflections and recommendations, Sport
Policy &Management Report 10, K.U.Leuven 2011
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e najwiecej infrastruktury , widzg” i najczesciej z niej korzystaja mieszkancy $rednich miast,
najmniejszy dostep do sportowych obiektéw deklarujg mieszkaricy wsi; w najwiekszych
miastach nieco mniej 0séb niz w mniejszych osSrodkach ,, dostrzega” infrastrukture sportowa.

Tabela 4 Aktywnosé¢ w zaleznosci od dochodéw gospodarstwa domowego - MSiT
zrddto: https.//s3-eu-west-1.amazonaws.com/fs.siteor.com/msport/files/badania%20i%20analizy/Sport_i_rekreacja_skrot.pdf?1438775858

Jak czesto uprawia Pan/Pani sportowg aktywnos¢ fizyczng, przy zatozeniu, ze jest to przynajmniej 10 minut
nieprzerwanego wysitku/¢éwiczen?
Miesieczny dochdd gospodarstwa NIEAKTYWNI AKTYWNI
. nigdy lub kilka razy w roku lub 1-2 razy w -2 razy na tydzien lub 3-4 razy w tygodniu
d t tt igdy lub kilk ku lub 1-2 1-2 tydzien lub 3-4 tygodni
omowego ogétem (netto) miesigcu lub codziennie
do 1000 zt 73,7% 26,3%
od 1000 do 2000 zt 66,1% 33,9%
od 2001 do 3000 zt 59,4% 40,6%
od 3001 do 4000 zt 50,7% 49,3%
od 4001 do 5000 zt 42,8% 57,2%
od 5001 do 6000 zt 43,9% 56,1%
powyzej 6000 zt 33,0% 67,0%
Ogétem 58,9% 41,1%

Odnoszgc powyzsze wnioski do obszaru dziatalnosci PW 3F nalezy uwzglednic:

e liczba kobiet jest wieksza niz liczba mezczyzn, co negatywnie wptywa na odsetek aktywnosci
— w programowaniu dziatalnosci potrzebne sg projekty nastawione na zaktywizowanie tej
grupy spotecznej, np. dzien w saunie tylko dla kobiet, mozliwo$¢ pozostawienia dzieci pod
opiekg animatora na terenie parku wodnego, odnowa i kosmetologia, itp.;

e w ostatnich latach na terenie Stupska i okolic powstata infrastruktura sportowa, co swiadczy
zaréwno o wzroscie aktywnosci fizycznej spoteczenistwa, ale i o istniejgcej ofercie rynku, z
ktérym nalezy sie liczyé i ktérego nie powinno sie deregulowac;

e nalezy poszukiwac atrakcyjnego, ale elastycznego modelu funkcjonalnego dostosowanego do
potrzeb i trendéw spotecznych;

0Odnoszac dostepnoséé do poziomu dochoddw do dyspozycji netto w podregionie stupskim??:

e strefa | — 1 340 zt/m-c/M, przy przecietnej liczbie oséb w gospodarstwie 2,7 - dochdd
gospodarstwa domowego wyniesie 3 120 zt/m-c netto;
e pozostate strefy — ok. 1 000 zt/ M netto, tj. 2 700 zt/m-c na gospodarstwo.

Dla tej wielkosci dochodéw nalezy spodziewac sie ok. 40+-50% odsetka aktywnego spoteczenstwa.

Odnoszgc sie do benchmarkingu najlepszym do poréwnania bedzie Park Wodny w Koszalinie? otwarty
w 2015 roku. Stupsk i Koszalin to miasta do siebie podobne pod wzgledem profilu spotecznego,
liczebnosci, budzetow i dochodowosci.

Tabela 5 Poréwnanie regionu stupskiego i koszalinskiego, Zrddto: Statystyczne Vademecum Samorzqgdowca 2016

WSKAZNIK SEUPSK Powiat Stupsk KOSZALIN Powiat Koszalin
dochody budzetowe na 1 mieszkarca [GUS] 5660 859 4309 1224
stopa bezrobocia [GUS] 8,9 15,4 13,1 21,1
LUDNOSC [GUS] 92 500 95 000 108 000 66 000

11 Na podst. ,Sytuacja gospodarstw domowych w 2014 roku w $wietle wynikdéw badan budzetéw domowych” — GUS Maj 2015 oraz na
podst. studium wykonalnosci dla wybranych projektéw opracowywanych na zlecenie Wodociagi Stupsk sp. z 0.0. zgodnie z metodykami

MIiR 2015

12 http://aquapark.koszalin.pl/
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Na tle wskaznikdw makroekonomicznych istotnych z punktu widzenia popytu poréwnanie dla tego
typu infrastruktury wypada na korzys¢ Stupska. Liczba turystow statych i sezonowych jest
poréwnywalna, podobna jest konkurencja, ale liczba mieszkancéw w strefie oddziatywania jest wieksza
(uwzgledniajac liczebnos¢ powiatu i bezposrednio przylegtych do miasta miejscowosci) oraz szerszy
jest zakres funkcjonalnosci w PW 3F (szczegdlnie w sferze animacji i rehabilitacji).

Ponad juz roczne doswiadczenia funkcjonowania Parku Wodnego w Koszalinie wskazuja na wysokg
frekwencje siegajgca zaleznie od sezonu od 500 do ponad 1 000 wejsé na dobe. W sezonie letnim 2016
roku wystgpity deficyty zwigzane z mozliwosciami i przepustowoscig infrastruktury w Koszalinie (ponad
1 400 wejs¢ na dobe). Szacowane przychody (tylko baseny i sauny, bez wynajmu) wynoszg ok. 7,8 min
zt/rocznie (6,5 min za 10 m-cy).

Eliminacja barier dostepnosci i poprawa atrakcyjnosci oferty — grupy celowe
Podstawowag grupe odbiorcéw ustug stanowig mieszkaricy Stupska i terenéw podmiejskich. Jako tto
demograficzne do okredlenia poszczegdlnych grup celowych przyjeto statystyke dotyczaca
mieszkancow Stupska.

DZIECI DO 14 ROKU
13%

MLODZIEZ 15-24
10%

KOBIETA 25-54
22%

MEZCZYZNA 25-54
20%

Rysunek 8 Tto demograficzne mieszkaricéw miasta Stupska na podstawie statystyki na koniec 2015 roku —podziat pod kgtem
okreslenia grup celowych dla ustug w PW 3F — oprac. wtasne na podstawie danych UM Stupsk

Podatkowa grupa spoteczng stanowigcg ponad 1/3 populacji s osoby po 55. roku zycia, w tym
seniorzy 75+ stanowigcy ok. 8% populacji. Grupa ta ze wzgledu na wiele czynnikéw demograficznych
jest grupg o najwiekszej dynamice wzrostu, co nalezy uwzgledni¢ w planowanych funkcjonalnosciach
infrastruktury 3F oraz dziataniach stymulujgcych i zachecajacych do aktywnosci.

Szacuje sie, ze po 2025 roku ta grupa wiekowa bedzie stanowita ok. 40% populacji, z czego ok. 60%
w tej grupie to kobiety.

Seniorzy zyjg na ogét wedtug statego, powtarzalnego planu dnia — wstajg rano, starajg sie wypetnic
swoje obowigzki, nastepnie zas zajmuja sie realizowaniem swoich zainteresowan oraz odpoczynkiem,
bardziej lub mniej aktywnym. Poszczegdlne dni wygladajg dos¢ podobnie, o ile nie zmienia sie pogoda
badZ pora roku — gorsza aura zniecheca niektdrych do spedzania czasu na powietrzu, szczegélnie te
osoby, dla ktérych aktywnos¢ fizyczna stanowi bardziej sposéb na ciekawe spedzenie czasu, w ruchu i
w towarzystwie znajomych, niz staty punkt dnia. Seniorzy zazwyczaj dbaja o zachowanie
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odpowiedniego dobrostanu, w tym celu przestrzegajg kilku zasad, jak zapewnianie sobie spedzania
pewnej ilosci czasu na powietrzu (nawet jesli nie byli szczegdlnie aktywni), wychodzenie z domu i
spotykanie sie z ludzmi, przestrzeganie porzadku dnia, ograniczanie czasu spedzanego przed
telewizorem.
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Rysunek 9 Trendy zmian w grupie 0sob po 60 roku Zycia zamieszkatych w Stupsku — oprac. wtasne na podstawie danych z
Wydziatu Zdrowia UM Stupsk

Osoby planujgce i uprawiajgce aktywnos$é¢ fizyczng samotnie na ogot ruszaty sie bardziej
systematycznie, nawet codziennie. Z drugiej zas strony musiaty samodzielnie mobilizowa¢ sie do
podejmowania wysitku, co jednakze utatwiato im uczynienie z aktywnosci codziennej pozycji w
rozktadzie zajeé. Osoby preferujgce aktywnos¢ w towarzystwie wzajemnie mobilizowaty sie do
podejmowania wysitku, jednak uzgadnianie terminu pasujgcego wszystkim zabiera czas i energie, moze
tez oznacza¢ koniecznos$¢ rezygnacji z niektérych dni lub godzin (jesli komus nie pasujg), badz
przejmowania czyjego$ zniechecenia (osoba, ktéra akurat nie ma ochoty na ruch, moze negatywnie
wptywaé na pozostatych). Najczesciej podejmowane rodzaje aktywnosci fizycznej to spacery i
wedrowki, nordic walking, jazda na rowerze (takze stacjonarnym), w dalszej kolejnosci ptywanie,
rehabilitacja oraz gimnastyka (wtasna oraz gimnastyka dla senioréw). Najbardziej prawdopodobnie
skuteczne sposoby zmniejszania barier zwigzane s3 z oddziatywaniem na szczeblu lokalnym, poprzez
integrowanie miejscowych spotecznosci i zachecanie tak powstatych grup do podjecia aktywnosci,
rownoczesnie udostepniajac bezptatne szkolenie instruktora i doradztwo rehabilitanta, prowadzone w
przystepny sposdb takze dla 0séb catkowicie poczatkujgcych?s.

Zachecenie tej grupy do odpowiedniej aktywnosci daje najlepszy efekt przychodéw spotecznych
poprzez zmniejszenie kosztéw opieki i leczenia, a takze stwarza koniunkture i naturalng promocje
zdrowego stylu zycia dla innych oséb w rodzinie i otoczeniu spotecznym. Szczegdlnie istotna bedzie
oferta rehabilitacyjna, ¢wiczenia gimnastyczne z animatorami, zajecia takie jak gerantogogika oraz
stworzenie strefy komfortu i inhalacji (biosauna, grota solna, tepidarium, itp.).

Jednym z podstawowych celéw PW 3F bedzie wzrost aktywnosci fizycznej senioréw do poziomu ok.
25-30%, poprzez réznego rodzaju systemy zachet i utatwied. Jednym z nich bedzie mozliwos¢
zapewnienia taniego dojazdu do parku wodnego komunikacja publiczng. Takie plany sg deklarowane
przez ZIM Stupsk odpowiadajacy za organizacje transportu publicznego w Miescie.

13 ,,Badanie jakosSciowe przyczyn podejmowania aktywnosci fizycznej i unikania jej przez senioréw metodg zogniskowanych wywiadéw

grupowych” — Ministerstwo Sporu i Turystyki — grudzien 2015,
Zrodto: https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/fs.siteor.com/msport/files/badania%20i%20analizy/spo%C5%82eczny%20wymiar/senior_-_streszczenie.pdf?1453384165
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Rysunek 10 Szacowana zmiana aktywnosci osob po 60. roku zycia zamieszkatych w Stupsku przy odpowiednio dobranej ofercie
produktowej i dziataniach koordynacyjnych — opracowanie wtasne

W 2015 r. odsetek Polakéw w wieku 15-69 lat spetniajacych kryteria WHO (min. 2 x tygodniu) dot.
aktywnosci fizycznej podejmowanej w czasie wolnym ksztattuje sie na poziomie 15,5%. Wsréd
mezczyzn udziat oséb spetniajgcych zalecenia jest wiekszy niz w grupie kobiet (18% wobec 13%).
Odsetek oséb aktywnych w stopniu zalecanym przez WHO jest wiekszy wsréd oséb mtodych,
zamozniejszych oraz posiadajgcych wyzsze wyksztatcenie.

Waznym potencjalnym odbiorcg ustug jest kobieta w tzw. wieku produkcyjnym. Codzienny styl zycia
kobiet wyznacza w gtdwnej mierze sytuacja rodzinna i wiek dzieci. Obcigzenie obowigzkami
domowymi, rodzinnymi i zawodowymi wptywa takze na podejscie do organizowania czasu wtasnego,
w tym planowania aktywnosci fizycznej. Relatywnie najmniej czasu dla siebie majg kobiety w wieku 31-
50, majace dzieci do 15. rz. Najbardziej regularne uprawianie wysitku fizycznego dotyczy kobiet, dla
ktorych sport jest statym elementem zycia, uwzgledniany w planie dnia/tygodnia. Pozostate kobiety
potrzebujg rdoznego rodzaju zachety czy pomocy, aby mobilizowac sie do aktywnosci. Kobiety z
najmtodszych i najstarszych grup w duzej mierze nastawione sg na przyjemnosci, nie lubig aktywnosci
wymagajgcych zmuszania sie. Rdwnoczesnie mtodsze kobiety chcg korzystaé z zycia, poznawac nowe
rzeczy; regularne ¢éwiczenie czasem wywotuje w nich poczucie, ze muszg rezygnowac z innych
atrakcyjnych rzeczy. Z kolei niektére starsze kobiety chcg odpoczaé od presji obowigzkdéw, trwajgcej
przez wiele lat. Najczesciej podejmowane rodzaje aktywnosci fizycznej to spacery, nordic walking,
jazda na rowerze, bieganie, ptywanie, fitness, taniec, w dalszej kolejnosci ¢wiczenia na sitowni, zumba
oraz inne rodzaje gimnastyki. Najbardziej skuteczne sposoby zmniejszania barier zwigzane s3 z
oddziatywaniem na szczeblu lokalnym, poprzez integrowanie miejscowych spotecznosci i zachecanie
tak powstatych grup do podjecia aktywnosci, rownoczesnie udostepniajagc bezptatne szkolenie i
doradztwo instruktora, prowadzone w przystepny sposéb takze dla osdb catkowicie poczatkujgcych®.

Te zalecenia z analizy wykonanej na zlecenie MSIT w 2015 roku pokazujg kierunki profilowania oferty
dla tej grupy celowej. Szczegdlnie istotne bedzie mozliwos¢ pozostawienia dzieci pod opieka
animatora oraz funkcjonalne potaczenie réznych aktywnosci, zaréwno dla kobiety, jak i catej rodziny.

14 Badanie aktywnosci fizycznej spoteczeristwa w 2015 roku — Ministerstwo Sportu i Turystyki
https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/fs.siteor.com/msport/files/badania%20i%20analizy/spo%C5%82eczny%20wymiar/gfk_poziom_af_2015.pdf?1452761993

15 Badanie jako$ciowe przyczyn podejmowania aktywnosci fizycznej i unikania jej przez kobiety metoda zogniskowanych wywiadéw
grupowych” — Ministerstwo Sportu i Turystyki —grudzien 2015
zrodto: https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/fs.siteor.com/msport/files/badania%20i%20analizy/spo%C5%82eczny%20wymiar/kobiety_-_streszczenie.pdf?1453384167
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Kobiety sg jednym z gtéwnych uzytkownikéw saun, fitnessu, rekreac;ji, jacuzzi, gabinetéw odnowy oraz
zabiegdw kosmetycznych.

Mezczyzna w tzw. wieku produkcyjnym jest bardziej aktywng fizycznie osobg niz kobieta w tym samym
wieku i poszukuje zazwyczaj dobrej jakosciowo oferty o duzej intensywnosci fizycznej. Zazwyczaj nie
potrzeba tworzy¢ dodatkowych systemdw zachet poza samg infrastrukturg. Najwazniejsza bedzie
komplementarna oferta skierowana zaréwno do mezczyzn bardzo aktywnych, jak i tych zagrozonych
otytoscig i innymi chorobami cywilizacyjnymi. Strefa rekreacji, fitness, sauna i masaz bedzie jednym z
najczesciej wybieranych produktow ustugowych.

Aktywnos¢ fizyczna dzieci i miodziezy jest wainym aspektem zdrowia publicznego catego
spoteczenstwa. Jednym z wazniejszych celdw PW 3F bedzie stworzenie atrakcyjnej oferty dla tej grupy
celowej, ktora bedzie realng alternatywga dla czasu spedzanego przez nich przed komputerem lub
innymi statycznymi i izolujacymi od spoteczenistwa atrakcjami. Przewidziane jest funkcjonowanie biletu
ulgowego dla dzieci i mtodziezy uczacej sie utatwiajacg dostepnosé do strefy rekreacji i sportu.

Mtodziez w wieku 14-24 roku jest wymagajaca grupg oczekujgca urozmaiconych atrakcji, o duzej
intensywnosci i wymaganiach sprawnosciowych. Wazng atrakcja dla tej grupy sq m.in. zjezdzalnie oraz
réoznego rodzaju tory przeszkdd. Nalezy zaplanowac¢ mozliwo$é urozmaicenia i animacji zaje¢ np.
poprzez wyposazenie duzego basenu w dmuchane atrakcje, asortyment do ¢wiczen i zabaw, ktéry
bedzie uruchamiany okresowo, np. w okresach wzmozonego obcigzenia strefy rekreacji wizytami dzieci
lub catych rodzin.

Rysunek 11 Nadmuchiwane tory przeszkdd jako urozmaicenie oferty dla dzieci i mtodziezy - rekomendacja

Z przeprowadzonych badari'® wynika, Zze jedng z metod poprawy aktywnosci fizycznej mtodego
pokolenia jest wspodtdziatanie z rodzinami oraz stwarzanie im warunkéw do wspdlnej aktywnosci
fizycznej. Jednym z wazniejszych priorytetéw powinna by¢ oferta dla rodzin. Moze to by¢
zrealizowane zaréwno poprzez oferte cennikowg, jak i stworzenie mozliwosci wspdlnej zabawy.
Zaplanowano zaréwno w czesci suchej, jak i mokrej mozliwosci pozostawienia dziecka pod opieka
terapeuty, animatora lub opiekuna w réznych programach zaréwno korekcyjnych (np. logopedia,

16 Aktywnos¢ fizyczna miodziezy szkolnej w wieku 9-17 lat - aktualne wskazniki, tendencje ich zmian oraz wybrane zewnetrzne i
wewnetrzne uwarunkowania — Instytut Matki i Dziecka na zlecenie MsiT - 2015
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pedagogika specjalna), jak i warsztatow artystycznych lub zwyktego placu zabawy. Parterem w tym
przedsiewzieci moze by¢ Akademia Pomorska dostarczajgc konkretnych wzorcéw programowych, jak
i studentow odbywajacych praktyki i wolontariat pod okiem opiekuna. Studenci w ten sposéb réwniez
moga uzyskac dostep do infrastruktury oraz naby¢ konkretnych kwalifikacji zawodowych utatwiajgcym
im znalezienie pracy.

Dzieci do lat 14 to grupa stanowigca ok. 13% populacji, zazwyczaj bardzo zainteresowana pobytem w
strefach rekreacji, a gtéwna barierg jest obecnosé opiekuna. Dla matych dzieci powinna by¢ stworzona
wydzielona strefa zabaw zaréwno w wodzie, jak i poza nig. Mozliwos¢ prowadzenia dodatkowych zajec
lub pozostawienie dziecka (np. w wieku 3+10 lat) pod chwilowg opiekg animatora/opiekuna (np. na
czas wthasnego treningu lub wypoczynku) bedzie waznym atrybutem wzmacniajgcym oferte i bedzie
zachecato rodzicéw lub dziadkédw do czestszego pobytu na infrastrukturze 3F wraz z dzieémi lub
wnukami. Podobnie warto rozwazy¢ mozliwos¢ wykorzystania basenu rehabilitacyjnego do
prowadzenia specjalistycznych zajec dla dzieci do lat 3 wraz z rodzicami (opiekunami), uzupetnionymi
elementami fizjoterapii lub rehabilitacji, w przypadku wystepowania dysfunkcji u dzieci.

Czesc dzieci w wieku ok. 7+10 lat moze uczestniczy¢ w zajeciach wychowania fizycznego. W samym
Stupsku jeden rocznik to ok. 750 oséb, a ze wzgledu na efektywnosc zajec¢ basenowych i nauke ptywania
zasadne jest stworzenie atrakcyjnej oferty dla dwdch rocznikéw, tj ok. 1 500 dzieci w tygodniu. Przy
obcigzeniu ok. 6-8 dzieci na torze basen sportowy bedzie wytgczony w dni powszednie przez ok. 7+8
godzin dziennie, co nalezy uwzgledni¢ w ofercie programowej.

Niepetnosprawni stanowig wazny element oferty programowej, szczegdlnie w zakresie programoéw
spotecznych skierowanych do oséb z dysfunkcjami umozliwiajgcymi prowadzenie terapii w wodzie.
Odrebnie wydzielona strefa rehabilitacyjna stwarza idealne warunki i komfort korzystania z réznych
programow rehabilitacyjnych. Oferta basenowa uzupetniona jest gabinetami fizjoterapeutycznymi, w
ktorych planowane jest uruchomienie dodatkowych zabiegdw rehabilitacyjnych (np. balneologia,
masaze lecznicze, krioterapia, itp.), ktdre w przysztosci umozliwig uzyskanie statusu osrodka
sanatoryjnego i korzystanie z finansowania ze srodkéw publicznych (np. ZUS, PFRON). Na podstawie
danych uzyskanych z Wydziatu Zdrowia UM w Stupsku oraz konsultacji z koordynatorami powiatowymi
liczba osdb niepetnosprawnych w Stupsku wynosi ok. 5 000 oséb, z czego ok. 50-60% tej populacji moze
by¢ kwalifikowana do rehabilitacji w infrastrukturze 3F. Okoto 2 500+3 000 oséb niepetnosprawnych
z terenu Miasta wraz z opiekunami mogtoby by¢ objeta programem spotecznych finansowanym z
umowy powierzenia. Mozna rowniez stworzy¢ ciekawg i atrakcyjng oferte dla powiatu (powiat stupski
ma podobna liczbe niepetnosprawnych) oraz uzupetni¢ program wykorzystania strefy rehabilitacji o
ustugi komercyjne. W tej sferze ustug planowana jest wspoétpraca z Akademia Pomorska w zakresie
uruchomienia programoéw rozwoju profilaktyki w zakresie choréb cywilizacyjnych i okresu starzenia,
rowniez w zakresie programoéw badawczo-rozwojowych z dofinansowaniem ze srodkéw pomocowych,
np. z Inteligentnej Specjalizacji Pomorza — zadanie 4 - rozwigzania i technologie dla nowoczesnych
systemoOw wsparcia 0séb z niepetnosprawnosciami oraz w wieku podesztym, monitorowanie stanu
zdrowia duzej populacji spotecznej, urzadzenia i technologie kompensacyjne poprawiajgce jakos¢
zycia, itp.

W planach jest rowniez wynajecie czesci powierzchni na potrzeby np. kliniki rehabilitacyjnej, ktéra
uzupetni kompleksowos¢ oferty zarowno publicznej, jak i komercyjnej. Moze tworzyé korzystng
synergie infrastruktury 3F z wiedzg i doswiadczeniem profesjonalnego osrodka profilaktyki zdrowia i
rehabilitacji o profilu odpowiednim do funkcji infrastruktury 3F i potrzeb regionu stupskiego (np.
Rehasport clinic lub podobne).
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Czesc¢ infrastruktury 3F moze by¢ przeznaczona na potrzeby sportowcow. Prowadzenie swiadczen na
rzecz klubéw sportowych jest mozliwa i zasadna lecz nalezy uwzglednic¢ aspekty dozwolonej pomocy
publicznej. Istnieje mozliwos¢ przeprowadzenia zawoddw sportowych na basenie ptywackim, lecz musi
to by¢ skorelowane z prowadzong dziatalnoscig ustugowag przez Spodtke (wydzielenie czesci
funkcjonalnej wymaga zastosowania obnizki ceny biletéw). Sportowcy bedg mogli skorzystaé z oferty
roznych programoéw rehabilitacyjnych i odnowy biologicznej. Planowana jest do wybudowania na
sgsiedniej dziatce hala widowiskowo-sportowa. Miasto zlecito projekt, a dalsza realizacja uzalezniona
jest od mozliwosci pozyskania Srodkow pomocowych na sfinansowanie tej inwestycji. Moze to
stanowi¢ dodatkowy element podnoszacy atrakcyjnos¢ oferty oraz stworzy¢ mozliwos¢ pozyskania
dodatkowych przychodéw dla 3F jako potencjalnego operatora tej infrastruktury.

Wazng grupg odbiorcéw ustug sg turysci. Analiza popytu wykazuje duzg wrazliwos¢ na tego klienta,
szczegoblnie takich miast nadmorskich jak Stupsk. Potwierdzajg to rowniez doswiadczenia podobnie
zlokalizowanego Koszalina, gdzie w sezonie turystycznym czas oczekiwania na wejscie jest znaczny
(nawet do 3 h). Dlatego nalezy przewidzie¢ odpowiednig alternatywe na oczekujgcego turyste poprzez
odpowiednie atrakcje dla dzieci i efektywne zagospodarowanie czasu dorostym. Najczesciej w grupie
turystycznej sprzedajg sie bilety rodzinne oraz pakiety. Mozliwos¢ pozostawienia dziecka pod opieka
animatora bedzie bardzo wazng oferta.

Gastronomi
a letnia

Rysunek 12 Propozycja dalszego rozwoju oferty PW 3F — letnia plaza miejska oraz lokalizacja hali widowiskowo-sportowej

Podobnie element wyréiniajacy park wodny na tle innych parkéw w Polsce jest istotnym elementem
marketingowym. Zasadne jest wdrozenie takiej atrakcji, co zaplanowane jest w nastepnych etapach
rozwoju w postaci kapieliska zewnetrznego z temperaturg Morza Srédziemnego. Mozliwosci
zaopatrzenia 3F w tanie ciepto z oczyszczalni (korzystny bilans ilosciowy ciepta wystepuje latem)
poprawi atrakcyjnos¢ zaréwno oferty parku wodnego, jak i oferty turystycznej catego regionu
nadmorskiego. Odkryte kapielisko z ciekawymi zjezdzalniami'” otwarte przez 3 m-ce letnie jako jedna
ze stref catej dostepnej infrastruktury 3F z pewnoscig poprawi przychody i zwiekszy liczbe turystéw
odwiedzajacych region Stupska.

17 Przyktadowa inspiracja: https://www.youtube.com/watch?v=KUOhpQDDME4
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Szacowana liczba wejs¢

W analizie popytu w zwigzku z funkcjonowaniem innych podobnych obiektéw przyjeto bardziej
ostroznosciowe zatozenia zwigzane z odsetkiem i iloscig wejs¢. Fakt ten zostat réwniez uwzgledniony
przy budowaniu programéw funkcjonalnych i cenowych.

Tabela 6 Analiza popytu dotyczgca wejs¢ komercyjnych — wariant racjonalny

ZASIEG STREF NA RYSUNKU LICZBAM | ODSETEK | RAZY NAROK | WEISC/ROK WEJSE/DZIEN
STREFA | AGLOMERACYJNA 120 000 112 500 326
MIESZKANCY 110 000 25% 4 110 000 319
TURYSCI CALY ROK 10 000 25% 1 2500 7
STRAFA Il - do 30 minut dojazdu 170 000 48 000 139
MIESZKANCY 70 000 20% 2 28 000 81
TURYSCI SEZON 100 000 20% 1 20 000 58
STRAFA Il - do 60 minut dojazdu 200 000 25 000 72
MIESZKANCY 100 000 15% 1 15 000 43
TURYSCI SEZON 100 000 10% 1 10 000 29
RAZEM 490 000 258 500 538
POZA SEZONEM 290 000 155 500 451
W SEZONIE 490 000 185 500 784

W analizie przyjeto, ze tylko 30-50% aktywnej populacji w poszczegdlnych strefach (od 15-25% ogdtu
spoteczenstwa) bedzie korzystata z infrastruktury 3F od 1 do 4 razy w roku, a reszta wybierze oferty
innych osrodkdw. Niski odsetek w pordownaniu do Koszalina spowodowany jest réwniez innym
profilem ksztattowania programéw funkcjonalnych. Stupska infrastruktura nastawiona jest w
wiekszym stopniu na dziatania spoteczne, co w efekcie da tgcznie nawet nieco wiekszg liczbe wejsé na
dobe, szczegdlnie w dni powszednie poza sezonem. Programy spoteczne mogg wywota¢ w niedtugim
czasie korzystny efekt wzrostu aktywnosci fizycznej spoteczenstwa oraz poprawe koniunktury i
zainteresowania wszystkimi ustugami dostepnymi w PW 3F, réwniez w strefie ustug komercyjnych.

D srednio liczba wejs¢ na dobe w catym roku Srednio liczba wejs¢ na dobe w sezonie 1752
srednio liczba wej$¢ na dobe poza sezonem
1290
1177
974
900
784 762
538
458 451
pesymistyczy racjonalny optymalny optymistyczny

Rysunek 13 Analiza popytu dla réznych wariantow
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Analiza wykazuje znaczng wrazliwos$¢ na wzrost liczby wejsé przy sprzyjajgcej koniunkturze i wzroscie
zainteresowania aktywnoscia fizyczng i profilaktyka zdrowotng. Wariant pesymistyczny jest mato
realny, gdyz przyjete zatozenia bazujg na bardzo niskim odsetku zaangazowania spotecznego, co
dotyczy¢ moze obiektu o waskiej i niskiej jakosciowo ofercie.

Analiza mozliwosci zwiekszenie popytu

Analiza wrazliwosci wskazuje na mozliwos$¢ realnego i trwatego wzrostowego trendu popytowego,
ktoéry przy dobrej ofercie, odpowiednim zarzgdzaniu i atrakcyjnych programach marketingowych
moze poprawiac efektywnos¢ funkcjonowania PW 3F.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Rysunek 14 Prognozowana tendencja wzrostu popytu z uwzglednieniem trendéw demograficznych i zmian do aktywnosci
fizycznej spotecznosci lokalnej { liczba wejs¢ na rok w okresie od uruchomienia do 2030 r.)

Szczegdlnie wazne bedzie dobre zarzgdzanie grupami celowymi odbiorcéw ustug oraz interesariuszami
spotecznymi umozliwiajgcymi budowanie synergicznych programow spotecznych i komercyjnych wraz
z udostepnianiem potencjatu wiedzy i ludzi (np. Akademia Pomorska i inne szkoty, wydziaty
merytoryczne UM Stupsk, NGOs, fundusze i fundacje, osrodki zdrowia, inne samorzady, itp.).

Bardzo istotnym elementem wyrdzniajgcym jest strefa rehabilitacji, gdzie mozna budowac szerokg
baze ofertowg, na ktdrg jest obecnie duze zapotrzebowanie rynkowe. Uzyskanie statusu sanatoryjnego
upowazni do nowych zrédet funduszy publicznych, a programy spoteczne dla niepetnosprawnych bedg
mogty liczyé na dofinansowanie z PFRON lub pomoc merytoryczng i osobowg z fundacji. Zasadne jest
rozwazenie uzyskania certyfikatu EuropeSPA®8 lub 1SO, co przyciggnie w wiekszym stopniu turyste i
moze by¢ wyrdznikiem PW 3F.

Powiekszenie oferty o budowe kolejnej strefy — tzw. letniej plazy miejskiej powinno znaczgco podniesé
atrakcyjnosé oraz zwiekszy¢ przepustowosc parku w okresie letnim. Odnotowywany wzrost liczby
turystow odwiedzajgcych stupski region nadmorski powinien znaczgco poprawic popyt w przysztosci.

Planowane nowe pofaczenia komunikacyjne lub ich modernizacja, tj. kolejne etapy ringu miejskiego,
droga S6, stupska kolej morska (komunikacja szynowa do Ustki z przystankiem bezposrednio przy PW
3F) oraz inne rozbudowy weztéw komunikacyjnych zaplanowane w ramach projektéw MOF Stupsk
przyczynig sie do dalszego wzrostu dostepnosci i korzystnie wptyng w przysztosci na przychody Spotki.

18 http://europespa.eu/certificates.html
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Rysunek 15 Projektowanie funkcjonalnosci z podziatem na strefy dostepowe i kierunki komunikacyjne

»
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PROGRAM FUNKCJONALNY

Odpowiednio dobrane funkcjonalnosci, ich logiczne pofaczenie i komplementarnosé oraz elastycznosé
i otwarto$¢ na potrzeby i trendy spoteczne sg jednym z najwazniejszych elementéw wptywajgcych na

popyt.

W archiwalnej dokumentacji nie ma spdjnosci rozwigzan funkcjonalnych. Wida¢ duza liczbg zmian
procedowanych juz w trakcie wykonywania infrastruktury. W wielu miejscach wywotato to znaczng
dysfunkcjonalnosc¢ i nieefektywnosé wykorzystania miejsca i przestrzeni oraz niezgodnos¢ z decyzjg
pozwolenia na budowe. Duza czes¢ zatozen i zmian projektowych byta zasadna i stuszna i te
funkcjonalnosci i rozwigzania pozostawiono w projekcie. Standard wielu zastosowanych i juz
wykonanych rozwigzan nalezy réwniez uznaé za wysoki, szczegdlnie w zakresie basendw wykonanych
ze stali kwasoodpornej i ich wyposazenia.

Nie zostata wykonana dokumentacja strategiczna. Studia wykonalnosci nie miaty w petni
odzwierciedlenia w diagnozie spotecznej, ani w benchmarkingu przez co ich wiarygodnos$¢ byta czesto
kwestionowana. W ramach rewitalizacji projektu dokonano ponownej analizy rozwigzan technicznych
i funkcjonalnych. Stan zaawansowania realizacji nie pozwala na znaczne zmiany, réwniez ze wzgledu
na limity budzetowe dla projektu. Szczegdlng uwage zwrdcono na koszty operacyjne poszczegdlnych
rozwigzan. Przeprowadzono konsultacje spoteczne z réinymi interesariuszami spotecznymi i
ekspertami. Na bazie pozyskanych informacji oraz ocenie technicznej i ekonomicznej wptywu
proponowanych rozwigzan dokonano zmian funkcjonalnych w projekcie budowlanym. Brano pod
uwage dotychczasowe projekty zamienne oraz ekspertyzy techniczne wykonane w trakcie realizacji.
Zmiana projektowa i uzyskanie nowego pozwolenia na budowe zostata zlecona do biura projektowego
posiadajgcego prawa autorskie do projektu.

Waznym aspektem wprowadzonych zmian byta taka organizacja ustug, aby obiekt wypetniat swoje
funkcje statutowe, szczegdlnie w zakresie polityk spotecznych, ale réwniez umozliwiat stworzenie
atrakcyjnej i wielofunkcyjnej oferty komercyjnej. Wydzielono funkcjonalnie 5-6 stref ofertowych, w
ramach ktdrych mozna zorganizowa¢ odpowiednig komunikacje (rdwniez dla osdb niepetnosprawnych
i dysfunkcyjnych). Mozna je tgczyé w poszczegdlne pakiety ustug.

Strefa rekreacji
Przy planowaniu funkcjonalnosci poszukiwano rozwigzan odpowiadajgcych szerokiej grupie
odbiorcow, szczegdlnie 3-pokoleniowej rodzinie. Strefa ta wyposazona jest w:

e szatnie 2 x 200 szafek, z wydzielona strefg do korzystania tylko z basenu sportowego z
kompletnym weztem sanitarnym;

e basen ptywacki — mogacy petni¢ funkcje sportowe i rekreacyjne, z podnoszonym dnem w
zakresie 0,15-2,0 m

e basen rekreacyjny 345 m? z o$wietleniem podwodnym, z wieloma atrakcjami, np. rwaca rzeka,
kaskady wodne, masaze, lezanki podwodne z masazem powietrznym, itp.

e wyspa jacuzzi z dwoma podswietlonymi wannami whirpool o $r. 2,5 m z masazami wodno-
powietrznymi;

e 3 7zjezdzalnie zewnetrzne o tacznej dtugosci ok. 400 mb wraz z lgdowiskiem 78 m?;

e zewnetrzny pods$wietlony basen solankowy 200 m?, wyposazony w 6-osobowg lezanke z
masazem powietrznym, oraz 5 réznymi punktami masazu wodnego;

e brodzik dla matych dzieci o gt. 15-30 cm, powierzchni 34 m? z 2 fontannami, tryskajgcymi
zabawkami oraz zamkiem z dwoma zjezdzalniami na dwdch poziomach;

e basen dla dzieci 38 m?, 30-50 cm gt., z réznymi atrakcjami i zjezdzalniami;
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e mokra strefa zabaw dla dzieci, z mozliwoscig zamkniecia np. na potrzeby réznych programéw
animacyjnych dla dzieci, ktére bedzie mozna pozostawié¢ w ustalonych godzinach pod opieka
animatora;

e strefa wypoczynku — zlokalizowana na pietrze, w ktérej znajduje sie kawiarnia-bar
przekaskowy z duzg zielong przestrzenia, dwie wanny jacuzzi z ciekawg ekspozycjg i widokiem
na basen sportowy oraz wydzielong strefg ciszy i komfortu cieplnego w postaci
klimatyzowanego tepidarium z podgrzewanymi ceramicznymi fotelami - ze specjalnym
przeznaczeniem dla osdb, ktdre szukajg wypoczynku od zgietku hali basenowej, w warunkach
tagodnej muzyki i aromaterapii.

REKREACJA - aktywny wypoczynek (fac. recreo — odnowié, ozywic) — forma aktywnosci umystowej lub fizycznej S 10.00-
podejmowana poza obowiazkami zawodowymi, spotecznymi, domowymi i nauka. Stosowana w celu odpoczynku i rozrywki. STREFA WYPOCZYNKU 10.00-16.00 21.00/22.00

e
SPOLECZNE

"PROGRAMY

DNI POWSZEDNIE SZAFKI 200V 50TYG
10.00-16.00  10.00-21. 00/22 00 39TYG. g
BASEN REKREACYJNY . - . TEPIDARIUM
temp. 30-32°C, 342 m?gl. 1,1-1,25 m obj. 401,85 m*  [RSFETIS podgrzewane lezaki w strefie ciszy
397YG. JACUZ Z HYDROMASAZAMII

2 wanny z widokiem na basen plywacki

KAWIARNIA BAR
strefa mokra

3 ‘ BRODZIK DLA MALYCH DZIECI
temp. +32°C, 33,94 m?gl 0,15:0,30m

3 brm. S8 obj.7,63m*
o =
?» b => 9 i - BASEN DLA DZIECI
I' temp. +32°C, 38,15m?g. 0,3-0,5m

STREFA ZABAW DLA DZIECI  16.00-21.00/22.00
obj. 30,52 m? i wy |
JACUZI

2 wanny z hydromasazem, temp.32°C

strefa atrakji i zabawy dla dzieci wyposazona w
16ine zabawkii tory przeszkod,

ZJEZDZALNIE Z LADOWISKIEM BASEN SPORTOWO-REKREACYJNY
3 zjezdzalnie + basen temp. 28-30°C, 78 m? gt 1,0 m obj. 82,9 m? ZEWNETRZNY 6 tor6w; 25x 15,4 m, 385 m?; obj. 1001m%;
ruchome dno - gt. 0-2m skok co 15 cm,

BASEN SOLANKOWY temp. 26-28°C

DNI POWSZEDNIE

10.00-16.00 10.00-21. 0[’/12 00 temp. 30°C, 201 m?gl. 1,25 m obj. 251 m* y” “

SPOLECZNE
39TYG.

5 stanowisk do masazu,
4 lezanki z napowietrzaniem
o$wietlenie podwodne

DNI POWSZEDNIE DNI POWSZEDNIE
10.00-16.00 10.00-21.00/22.00 \ o 6.00-16.00 10.00-21 00/77 00
"PROGRAMY PROCRAKY: \(‘ S PHOGRANY o p

Rysunek 16 Projektowanie funkcjonalnosci strefy rekreacji

Strefa rehabilitacji

Jest waznym elementem oferty w zakresie realizacji programéw spotecznych, szczegdlnie w zakresie
0s6b niepetnosprawnych. Jest rowniez odpowiedzia na zapotrzebowanie rynku na ustugi
rehabilitacyjne, fizjoterapie oraz zabiegi prozdrowotne.

Jest to odrebna, wydzielona i intymna strefa, z ktdrej jest mozliwos¢ dostepu do innych stref.
Podstawowymi funkcjonalnosciami sa:

e strefa szatniowa 2 x 20 szafek, przystosowana funkcjonalnie dla oséb niepetnosprawnych i ich
opiekundéw, z kompletnym zapleczem sanitarnym, wdézkami przystosowanymi do pracy na
basenie, itp.

e basen rehabilitacyjny 35-osobowy 162 m? — z diwigiem dla oséb niepetnosprawnych, 6
dyszami do masazu powietrzno-wodnego;

e gabinety rehabilitacyjne 4-5 szt. —ich wyposazenie i przeznaczenie zostanie ustalone w ramach
konsultacji spotecznej — dostep do tej strefy bedzie regulowany i kwalifikowany przez lekarza
lub uprawnionego fizjoterapeute; przewiduje sie réwniez zabiegi balneologiczne, typu kapiel
solankowa, borowiny, itp.
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e inne funkcjonalnosci fakultatywnie z innymi strefami, np. sala gimnastyczna, sala fitness, sauna
niskotemperaturowa, grota solna, itp. — wg odrebnie opracowanych programéw
indywidualnych (np. VIP H — spersonalizowany program indywidualny nastawiony na zdrowie).

Strefa rehabilitacyjna moze by¢ uzupetniona szerszg ofertg gabinetdw prywatnych w ramach

poradnictwa specjalistycznego, ktére planowane sg w strefie publicznej oraz klinikg rehabilitacyjna,

ktorej lokalizacje przewiduje sie na wyzszej kondygnacji — strefa w stanie deweloperskim do wynajecia.
Rehabilitacja medyczna — kompleksowe i zespotowe dziatanie na rzecz osoby niepetnosprawnej fizycznie lub psychicznie (lub CELEM JEST UZYSKANIE STATUSU SENATORYINEGO Z

z deficytem w ww. obszarach), ktére ma na celu przywrdcenie tej osobie petnej lub maksymalnej do osiagniecia sprawnosci MOZLIWOSCIAPROWADZENIA ZABIEGOW
fizycznej lub psychicznej, a takze zdolnosci do pracy oraz do brania czynnego udziatu w zyciu spotecznym. FINANSOWANYCH Z ZUS, NFZ, PFRON

BASEN REHABILITACYJNY

Temp. 32°C, 15x10,8=162m* gt. 1,2m ONI POWSEDNIE DOSTEPNE 54 ‘ . BASEN SPORTOWO-REKREACYINY
6 dysz &ci do masazu powi 8.00-16.00 \oDEL DO USTALENIA s ~ FAKULTATYWNE Z REKREACIA
obj. 194,4 m? z intymnymi szatniami PROGRAMY | PROGRAMY | . . .
- SPOLECZNE | KOMERCYINE = Programy ¢wiczen rehabilitacyjnych na
basenie sportowym z podniesionym dnem
2 40TYG. S0TYG. = przeznaczonych dla 0s6b z dysfunkcjami lub
STREFA REHAB"_ITAC_” > = - » zagrozonych chorobami cywilizacyjnymi
SRR SZATNIA 2 X 20 SZAFEK 3
! = (mosliwe kornystaniezszatistrefyfimess ub rekeac| ‘
. i SALA GMINASTYCZNA
[ , FAKULTATYWNE Z FITNESS
/ 7 Programy rehabilitacyjne dla
Programy rehabilitacyjne dla 0s6b dorostych i dzieci x { 0 0s6b dorostych i dzieci
niepetnosprawnych, dysfunkcyjnychizagrozonych % \ £ niepetnosprawnych,
chorobami cywilizacyjnymi - 3 dysfunkcyjnychizagroionych
1 wr =7 chorobami cywilizacyjnymi,,
GABINETY 1 Lo
REHABILITACYJNEACYJNE
3 gabinety -
o 'R s & |
‘ 8 ‘ GROTA SOLNA
@ W DNI POWSZEDNIE DO
- GODZ. 15.00
Programy fizykoterapiii masay leczniczych i L
jnychaia osob ni n BALNEOLOGIA R

dysfunkcyjnych., zagrozonych, kinezyterapia

wykorzystujaca naturalne czynniki: wody mineralne,
borowiny i gazy w formie réznych zabiegow.

Rysunek 17 Projektowanie funkcjonalnosci strefy rehabilitacji

Strefa saun

Przy projektowaniu funkcjonalnosci strefy SPA wykorzystano dotychczasowe doswiadczenia
podobnych obiektéw publicznych oraz wybrano rozwigzania przystosowane do odwiedzin przez
wiekszg ilo$¢ gosci (dostep rowniez od strony rekreacji i fitness), w mozliwie jak najwiekszym stopniu
zapewniajgcych komfort i intymnos¢, spetniajacych oczekiwania grupy dorostych i aktywnych osdb,
szczegblnie kobiet. Zaplanowano mozliwosé wydzielenia odrebnej strefy niskotemperaturowej do
potrzeb oséb starszych w godzinach programdw spotecznych, co umozliwi znaczng oszczednosé energii
(czesé rozwigzan technicznych bazuje na cieple wodnym, ktére jest znacznie tansze). Zainteresowanie
saunami i odnowg biologiczng rosnie, adekwatnie ze wzrostem dochoddéw dyspozycyjnych
spoteczenstwa oraz wzrostem s$wiadomosci i profilaktyki zdrowotnej (sauny majg potwierdzone
naukowo korzystne oddziatywanie na zdrowie). Dlatego obiekt ten powinien mie¢ odpowiedni
standard i przepustowosé, by¢ dostosowany zaréwno do oséb bardziej wymagajacych, czesto
odwiedzajgcych SPA, chcacych zapfacié wyziszg cene za jakosé¢, jak i osdb, ktére incydentalnie
korzystajg z takich ustug.

Elastycznos¢ funkcjonalng mozna zapewni¢ rdéwniez poprzez odpowiedni dobdr rozwigzan
technicznych urzadzen grzewczych i ich sterowanie. Zaplanowano nastepujace funkcjonalnosci:

e szatnie 2 x 60 szafek z kompletnym weztem sanitarnym;
e recepcja wraz z barem witaminowym, sokami, owocami, itp. oraz mozliwoscig wypozyczenia i
zakupu akcesoriow saunowych (reczniki, pareo, szlafroki) oraz kosmetykdéw;
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e wieksza sauna z regulowang temperaturg, z mozliwoscig wykonywania napardéw i rytuatéw
saunowych dla ok. 20 -25 osdb — mozliwos¢ dostosowania réznych programoéw pod potrzeby
klienta;

e mniejsza sucha sauna finska na ok. 6-8 osdb — ze szczegdlnym przeznaczeniem dla sportowcow
i 0séb ze strefy fitnessu, lub wydzielona tylko dla kobiet (mozliwosé programéw
tygodniowych);

e taznia parowa na ok. 15-20 os6b z réznymi programami dostosowanymi do réznych grup
odbiorcow;

e Sanarium - kapiel cieptym powietrzem o temperaturze od 40 do 60°C i wyzsza wilgotnoscia
powietrza ze szczegblnym przeznaczeniem dla oséb starszych;

e Biosauna z mozliwoscig programéw aromaterapii i koloroterapii dla ok. 15 oséb — szczegdlnie
dedykowana osobom lubigcym nizsze temperatury, piekne zapachy i mile swiatto;

e Strefa wypoczynku — jasna z mozliwoscig poczytania i ciemna w grocie solnej;

e Strefa schfadzania — prysznice z réznymi programami do schtadzania oraz studnia lodowa;
MALA SAUNA SUCHA

NP.TYLKO DLA KOBIET

80-100°C; 10% WILGOTNOSCI BIOSAUNA
12.00-15.00 16.00-22.00

PROGRAMY [ PROGRAMY'
SPOLECZNE KOMERCYINE 16.00-22.00
50 TYG. - i PROGRAMY
£ SZATNIE 60M+60Z KOMERCVJNE

50TYG.

/Q ODNOWA BIOLOGICZNA
\

ROZNE FORMY ZABIEGOW
W 3 GABINETACH DODATKOWO PLATNYCH

RADIACYJNY KOMFORT CIEPLNY |
|\ PRZYGOTOWANIE DO MASAZY

INFRARED

DUZA SAUNA DO NAPAROW PODCZERWIEN /’

OKRESOWE SEANSE Z SANAMISTRZEM

BIOSAUNA AROMATRYCZNA
FAKULTATYWNIE DO PROGRAMU VIP
55.65°C; 40% WILGOTNOSCI
AROMATERAPIA | KOLOROTERAPIA

STREFA SCHLADZANIA
. ZESTAW PRYSZNICOW ORAZ
tAZNIA PAROWA STUDNIA LODOWA

45-55°C; 100% WILGOTNOSCI

- ® $

STREFA RELAKSU |
WYPOCZYNKU
JASNA | CIEMNA

JAKO CIEMNA STREFA
WYPOCZYNKU WYKORZYSTYWANA
JEST ROWNIEZ GROTA SOLNA

Rysunek 18 Projektowanie funkcjonalnosci strefy SPA (sauny i odnowa biologiczna)

Odnowa biologiczna

Jest waznym uzupetnieniem oferty strefy saun i fitness, w ktdrych znajdujg sie szatnie dla osdb
odwiedzajgcych odnowe. Istnieje mozliwos$¢ dostepu od strony publicznej lecz traktowane jest to jako
opcja incydentalna. Jej wyposazenie bedzie stanowito:

e 2-3 gabinety zabiegowe (wyposazenie zostanie ustalone po szczegdétowych konsultacjach);
e stanowiska infrared — jako uzupetnienie programu saun dla osdb, ktére chcag skorzystac z
masazu.
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Strefa fitness

Komplementarnos¢ ustugi oraz mozliwosé prowadzenia programow spotecznych spowodowata, ze
jedng ze stref funkcjonalnych PW 3F bedzie fitness, czyli ¢wiczenia gimnastyczne aerobowe
poprawiajgce wydolnos¢ organizmu, kondycje, sprawnosc i site. Strefa ta sktada sie:

e Szatnia 2 x 40 oséb;

e Sali fitness — duzej przestronnej i przeszkolonej przestrzeni wyposazonej w réznego rodzaju
sprzet, taki jak bieznie, sitownie, itp. — wstep do tej strefy w ramach wejsciéwki;

e Sala gimnastyczna — do prowadzenia rdéinego rodzaju programéw sportowych i
sprawnosciowych dla zorganizowanej grupy ok. 25 osdb, a takze réznego rodzaju ¢wiczen
korekcyjnych, rehabilitacyjnych oraz rozwojowych dla dzieci i niepetnosprawnych — wstep
fakultatywny;

e Mata sala gimnastyczna — zostata zagospodarowana z wolnej przestrzeni, jej funkcje beda
okreslone w pdzniejszym okresie (np. tenis stotowy, indor cycling, itp.).

WELLNESS - OKRESLENIE UZYWANE W ZNACZENIU ZAPEWNIENIA STANU ZDROWEJ ROWNOWAGI 5
UMYSLU, CIALA | DUCHA CZEOWIEKA, KTGRY POWODUJE UCZUCIE OGOLNEGO DOBROBYTU ZDROWA ZYWNOSC
KAWIARNIA | BAR PRZEKASKOWY
- PRZESTRZEN POD WYNAJEM
N N ESS STREFA SUCHA | MOKRA
SALA GIMNASTYCZNA \\\ " ‘
. ok. 25 STANOWISK \ FITNESS \
DOBRE SAMOPOCZUCIE  DOBRA KONDYCJA
STREFA FITNESS
SPRAWNOSC ZWINNOSC SItA SALA ZABAW DLA DZIECI
o SALA ANIMACII
MUZLLIWOSC POZOSTAWIENIA DZIECKA POD
SRR R A SIAFER PROGRAMY I OPIEKA W STREFIE SUCHE) PEDAGSgJ:;l SPZECJ:CLSE’ Wl;f;SﬂATY.
El 1A ZAJECIOWA, ITP.
DNI POWSZEDNIE WELLNESS ‘ | !
8.00-16.00 16.00-22.00 - ¥ ; 3 e
e A{;] SWIADOMOSC
il % OPIEKA NAUKA ZABAWA | Al 111 !
407Y6. 50TYG. \ f ¢ | &
14 il
-4 P
- T
SALA FITNESS : | PORADNIE SPECIALISTYCZNE
ok. 30 STANOWISK / \ NP.LOGOPOEDA, DIETETYK, REHABILITANT, ITP.
k. STANO \8
// \\\7 GABINETY PRYWATNE
Vi B
/ ODNOWA BIOLOGICZNA GABINETY FIZJOTERAPII . GABINET FRYZJERSKI GABINET KOSMETYCZNY \\

DOSTEPNA ZE STREFY FITNESS | SAUNARIUM DOSTEPNA ZE STREFY REHABILITACYINE) DOSTEPNY ZE STREFY PUBLICZNE) DOSTEPNY ZE STREFY PUBLICZNE)

'WYNAJEM - GABINET PRYWATNY o AVYNAJEM - GABINET PRYWATNY
1N

GROTA SOLNA
D0 15.00
FAKULTATYWNIE Z
SAUNAMI

..»",,:‘ — @

16.00-22.00

D -1

Rysunek 19 Projektowanie komplementarnych funkcjonalnosci w strefach fitness i tzw. wellbeing

” 3GABINETY 10 STANOWISK

Strefa publiczna

Strefa publiczna stanowi uzupetnienie funkcjonalne strefy wellness — w zakresie tzw. wellbeing,
zapewniajgc poprawe samopoczucia, opieke nad dzie¢mi i seniorami oraz wzrost Swiadomosc
prozdrowotnej spoteczenstwa. Jej podstawowe funkcjonalnosci to:

e Szatnia publiczna i poczekalnia;

e Sala animacji na ok. 25 o0séb petnigca zaréwno funkcje edukacyjne w formie réznego rodzaju
pedagogik specjalnych (program realizowany np. z Akademig Pomorska), jak réwniez
umozliwiajgcy prowadzenie warsztatow i zajeé np. plastycznych czy modelarskich dla dzieci i
senioréw (w tym czasie opiekun moze korzystac z innych funkcji w parku)

e Grota solna no ok. 15 oséb — miejsce do inhalacji i wypoczynku w ciszy i komforcie cieplnym;

e Gabinety kosmetyczne — strefa pod wynajem uzupetniajgca oferte, szczegdlnie dla kobiet;
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e Kawiarnia bar (strefa pod wynajem) — gdzie poza standardowa ofertg, mozna sprébowaé np.
wod mineralnych z catego Swiata;

e |nne funkcjonalnosci w ramach przestrzeni przeznaczonej pod wynajem —w tym np. gabinety
poradni specjalistycznych, np. logopedia, dietetyka, rehabilitacja, itp., adekwatnie i
synergicznie do prowadzonej dziatalnosci w PW 3F;

Strefa zdrowie

Strefa pod wynajem o powierzchni ok. 420 m?, z przeznaczeniem na klinike rehabilitacyjng lub podobng
funkcjonalnosé¢ zwigzang ze zdrowiem i jego prewencjg. Klinka mogtaby uzupetni¢ oferte
rehabilitacyjna, a takze by¢ naturalnym partnerem i klientem PW 3F, w ktérym wykupywataby ustugi,
np. ze strefy rehabilitacyjnej lub fitness. Alternatywa dla tej przestrzeni jest komercyjna strefa zabaw
dla dzieci. W takim przypadku strefa na kondygnacji K2 bytaby zagospodarowana na cele ustugowe
(zamiast placu zabaw).

Strefa ta zostanie wykonana w stanie deweloperskim do dokonczenia przez przysztego
najemce/dzierzawce uwzgledniajgce jego potrzeby funkcjonalne. Strefa zostanie opomiarowana pod
wzgledem zuzycia mediow.
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PLAN DZIAtALNOSCI

Kompleks 3 Fale otwarty bedzie przez 345 dni w roku, w dwdch programach taryfowych:

e Taryfa |- dni powszednie —ok. 177 dni w roku,
e Taryfa ll — soboty, niedziele, dni wolne od pracy oraz wakacje i ferie — ok. 168 dni w roku.

Programy spoteczne zasadniczo realizowane bedg w dni powszednie, poza wakacjami do godz. 15.00
lub 16.00 w zaleznosci od strefy funkcjonalnej — ok. 38-40 tygodni w roku. W niektérych strefach
programy spoteczne moge byc¢ realizowane fakultatywnie z programami komercyjnymi, w taki sposéb
aby maksymalnie wykorzystaé przepustowos¢ poszczegdlnych stref.

2-tygodniowa przerwa techniczna zaplanowana jest we wrzesniu (z obserwacji w innych parkach
wodnych jest to okres najmniejszej frekwencji), pozostate dni niepracujgce stanowig niektdre dni
Swigteczne.

Tabela 7 Godziny otwarcia poszczegdlnych stref funkcjonalnych w zaleznosci od rodzaju programu

DNI SB,ND,FERIE PROGRAMY SPOLECZNE PROGRAMY KOMERCYIJNE RAZEM
DNI POWSZEDNIE CZYNNE GODZ/ROK CZYNNE GODZ/ROK CZYNNE GODZ/ROK

BASEN SB,ND,FERIE NP..ZAWODY | INCYDENTALNIE 9.00-22.00 2184 9.00-22.00

5016
SPORTOWY DNI POWSZEDNIE | 6.00-16.00 1770 10.00-21.00 1947 6.00-21.00

BASENY SB,ND,FERIE X X 9.00-22.00 2184 9.00-22.00 3963
REKREACYINE DNI POWSZEDNIE | 10.00-16.00 1062 10.00-21.00 1947 10.00-21.00

BASEN SB,ND,FERIE 9.00-14.00 840 14.00-21.00 2016 9.00-21.00 4317
REHABILITACYINY | DNI POWSZEDNIE | 8.00-16.00 1416 16.00-21.00 885 8.00-21.00
SB,ND,FERIE X X 9.00-20.00 1848 9.00-20.00

FIZJOTERAPIA 3972
DNI POWSZEDNIE | 8.00-16.00 1416 16.00-20.00 708 8.00-20.00
SB,ND,FERIE X X 10.00-22.00 2016 10.00-22.00

SAUNY 3786
DNI POWSZEDNIE | 12.00-16.00 708 16.00-22.00 1062 12.00-22.00
SB,ND,FERIE X X 12.00-22.00 1680 12.00-22.00

ODNOWA 2742
DNI POWSZEDNIE X X 16.00-22.00 2184 16.00-22.00
SB,ND,FERIE X X 9.00-22.00 2184 9.00-22.00

FITNESS 4662
DNI POWSZEDNIE | 8.00-16.00 1416 16.00-22.00 885 8.00-22.00
SB,ND,FERIE X X 9.00-20.00 1848 9.00-20.00

SALA ANIMACII 3972
DNI POWSZEDNIE | 8.00-16.00 1416 8.00-20.00 708 8.00-20.00

STREFA OPIEKI | SB,ND,FERIE X X 14.00-20.00 1008 14.00-20.00 oot
NAD DZIECKIEM | DNI POWSZEDNIE X X 17.00-20.00 531 17.00-20.00

Zaplanowano funkcjonowanie strefy rekreacyjnej ND-CZW do 21.00, natomiast PT i SB do 22.00. Jesli
frekwencja bedzie wskazywata duze obcigzenie w godzinach wieczornych, bedzie mozliwos$¢

wydtuzenia czasu otwarcia, ale bedzie miato to wptyw na koszty pracy.
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Programy spoteczne
Elementy programdw spotecznych sg elementem umowy powierzenia-rekompensaty, a ich wartos¢ w
postaci ekwiwalentu rynkowego $wiadczonych ustug powinna by¢ atrakcyjna i korzystna dla Miasta.

Programy spoteczne dotycza mieszkancéw Stupska. Mogg by¢ realizowane réwniez na rzecz innych
jednostek samorzadu terytorialnego lub podmiotéw realizujgcych zadania z zakresu opieki nad
osobami starszymi, niepetnosprawnymi, dzieémi i mtodziezg, z zakresu rehabilitacji, sportu i rekreacji
lub edukacji (tzw. Partnerzy Miasta), na zasadach ustalonych w odrebnej umowie (przychody do
Miasta z tego tytutu bedg pomniejszaty koszt rekompensaty). W przypadku jednostek samorzgdowych
moga to by¢ porozumienia i zwigzki miedzygminne lub powiatowe, jak réwniez umowy z samorzgdem
wojewdédzkim. Forma takich uméw i porozumien bedzie opracowana wraz z ofertg programowa w
pdzniejszym czasie.

Czas przeznaczony na programy spoteczne bedzie zagospodarowany przez rézne grupy zorganizowane
przez koordynatoréw miejskich i PW 3F, adekwatnie do ustalonego limitu wyjes¢ i czasu. Pozwoli to
na efektywne obcigzenia infrastruktury 3F i rGwnomierny rozktad potencjatu na programy spoteczne i
komercyjne. Pozwoli to unikngé negatywnemu oddziatywaniu na popyt i przychéd z ustug rynkowych.

Podstawowymi politykami spotecznymi objetymi umowg powierzenia beda:

e wspieranie polityki senioralnej Miasta poprzez zapewnienie wybranych $wiadczen
opiekunczych, rehabilitacyjnych, rekreacyjnych, sportowych lub edukacyjnych dla oséb
powyzej 60 roku zycia;

e realizacja elementdow systemu wsparcia 0oséb z niepetnosprawnoscig w postaci zapewnienia
takim osobom wybranych s$wiadczen opiekunczych, rehabilitacyjnych, rekreacyjnych,
sportowych lub edukacyjnych;

e organizacja zajeé rekreacyjnych, sportowych i edukacyjnych dla dzieci i mtodziezy, w tym w
szczegoblnosci zaje¢ wychowania fizycznego dla szkét oraz zajec ptywackich dla ogétu dzieci i
mtodziezy;

e eliminacja wykluczenia spofecznego w postaci zapewnienia takim osobom wybranych
Swiadczen opiekunczych, rehabilitacyjnych, rekreacyjnych, sportowych lub edukacyjnych;

e profilaktyka dla oséb zagrozonych chorobami z obszaru choréb cywilizacyjnych, w tym w
szczegoblnosci chorobami serca, otytoscig, astmg, itp.

e wsparcie projektéw spotecznych Miasta Stupska, poprzez uwzglednianie w polityce cenowej
ulg i znizek przyznanych przez Miasto w szczegdlnosci:

o rodzinom wielodzietnym w ramach programdw wspierania tych rodzin;
stypendystom w ramach wspierania programoéw proedukacyjnych, sportowych, itp.
osobom zaangazowanym w realizacje zadan Miasta na zasadzie wolontariatu,
osobom zaangazowanym w programy integracji miedzypokoleniowej,
aktywizacji rynku pracy i wspieranie systemu praktyk dla stupskich szkét.

O O O O

W ramach poszczegdlnych polityk zostang opracowane szczegétowe oferty programowe, bazujace na
systemie bezptatnych wejs¢ dla poszczegdlnych grup spotecznych oraz system ulg i znizek
uwzglednianych w programach cenowych. Ekwiwalentnos$¢ ustalana jest na podstawie jednostki
osobo-wejscia [OW] okreslajgcej czas pobytu w poszczegdlnej strefie 1 osoby przez okres 1 godziny.
Dla poszczegdlnej strefy funkcjonalnej mozna okresli¢ odpowiednig warto$¢ rynkowa ustugi, na bazie
cen ustug w podobnych obiektach.
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Tabela 8 Przyktadowy schemat okreslenia ekwiwalentnosci ustugi powierzenia realizacji celow spotecznych dla projektu 3F

OSOBOWEJSCIA SPOLECZNE OW/ROK zt/OW rynek EKWIWALENT
BASEN SPORTOWY 79 650 15 1194750
REKREACIA 79 650 20 1593 000
BASEN REHABILITACYJNY 30840 30 1015 200
PROGRAMY ULG | ZNIZEK 22 560 znizka np. 20zt/OW 451 200
SAUNY 17 700 30 531000
FITNESS 35400 15 531000
SALA ANIMACII 35400 10 354 000
STYPEDYSCI 2 500 20 50 000
WOLONTARIAT | PRAKTYKI 2500 20 50000
INNE ANIMACIJE | PROGRAMY 5000 20 100 000
| RAZEM | 336 760 19,44 5870150

Przyktadowy schemat obliczenia ekwiwalentnosci ustug s$wiadczonych przez PW 3F na rzecz
mieszkancow Miasta i jego Partneréw zostat przedstawiony w tabeli. Bazuje na wstepnych zatozeniach
odnoszacych sie do analizy popytowej, aktywnosci spotecznej i przepustowosci poszczegdlnych stref w
czasie wyznaczonym do realizacji zadan spotecznych. Jego ostateczny ksztatt zostanie opracowany po
konsultacjach z poszczegdlnymi grupami spotecznymi i bedzie ewaluowat w kierunku realizacji realnych
potrzeb spotecznych wynikajgcych z zebranych doswiadczen.

Szacowana warto$¢ ekwiwalentu jest znacznie wyisza niz maksymalna zatoiona wartosc
rekompensaty, co potwierdza zasadno$¢ spoteczng i biznesowa realizowanego przedsiewziecia.

Interesariusze w projekcie

Waznym elementem prawidtowej organizacji i koordynacji programdw spotecznych bedg rézne grupy
i organizacje samorzadowe, spoteczne, edukacyjne i biznesowe.

Do gtéwnych interesariuszy zaliczy¢ mozna:

e Rada Miejska w Stupsku — w zakresie wspdtuczestnictwa w okresleniu profilu dziatan
spotecznych, jego zakresu i dalszego rozwoju infrastruktury oraz ustaleniu poziomu
niezbednych naktadéw na utrzymanie odpowiednie]j jakosci ustugi, réwniez jako weryfikator
projektu;

e Akademia Pomorska w Stupsku — w zakresie wsparcia merytorycznego i kadrowego (w tym
programy wolontariatu i praktyk dla studentow), wspdlnych projektow B+R w profilaktyce
chordb cywilizacyjnych i okresu starzenia, wsparcia zajec i animacji, pedagogik specjalnych,
rehabilitacji, kosmetologii, ziotolecznictwa, itp. — szczegdlnie w zakresie aktywnosci i
potencjatéw Instytutu Nauk o Zdrowiu oraz Instytutu Pedagogiki i Pracy Socjalnej;

e Powiatowy Urzad Pracy — w zakresie programdéw zatrudnieniowych, wyposazenia nowych
stanowisk pracy oraz wspoétpracy z PFRON;

o Stupski Osrodek Sportu i Rekreacji — jednostka organizacyjna miasta Stupska petnigca funkcje
zarzadcy infrastruktury sportowej — wspodtpraca w zakresie dotychczasowych doswiadczen
SOSIR i tworzenia warunkéw wspdtpracy oraz/lub konsolidacji w przysztosci;

e Woydziat Zdrowia UM Stupsk i jego partnerzy — w zakresie wsparcia w pozyskiwaniu sSrodkéw z
funduszy prozdrowotnych, organizacji i koordynacji grup spofecznych i programéw
prozdrowotnych;

e Wydziat Edukacji UM Stupsk i jego partnerzy — w zakresie programéw poprawy aktywnosci
fizycznej spoteczenstwa, w tym dzieci i mtodziezy, organizacji i koordynacji klubéw
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sportowych, pomoc w poszukiwaniu i pozyskiwaniu Srodkéw pomniejszajgcych koszt
rekompensaty;

o Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie i jego partnerzy — w zakresie organizacji i koordynacji
programow przeciwdziatajgcych wykluczeniu spotecznemu;

e Zarzad Infrastruktury Miejskiej w Stupsku —w zakresie wspotpracy z transportem publicznym
oraz projekt Smart City —w tym informatyczne systemy identyfikacji i komunikaciji, itp.

e Powiat i inne gminy powiatu stupskiego, szczegdlnie w zakresie Miejskiego Obszaru
Funkcjonalnego - jako partnerzy Miasta we wspdlnych programach spotecznych,
gospodarczych, turystycznych, itp.;

e NGOs — organizacje pozarzgdowe szczegdlnie zajmujgce sie programami spotecznymi sg
waznym parterem, szczegélnie w zakresie organizacji i konsolidacji grup spotecznych;

o Fundusze i fundacje — wspodtpraca w kierunku wypracowania programoéw prozdrowotnych i
spotecznych, ktére mogg by¢ realizowane w ramach infrastruktury PW 3F i finansowane ze
Srodkow publicznych lub sponsoréw oraz wspierane w inny sposéb przez te organizacje (np.
przez fizjoterapeutéw, treneréw, animatordw, itp.);

e Organizacje turystyczne i osrodki wypoczynkowe, sanatoryjne itp. — wspotpraca w zakresie
kompleksowej i synergicznej oferty dla oséb odwiedzajgcych Region stupski;

o Uniwersytet 3W oraz Rada Senioréow przy Prezydencie Miasta Stupska — wsparcie
merytoryczne i organizacyjne — wspotudziat w programach dla senioréw, koordynacja;

e Media — w kierunku propagowania aktywnosci fizycznej w spoteczenstwie, konsultacji nt.
potrzeb i kierunkéw profilowania programoéw spotecznych oraz poprawa wizerunku projektu;

e WOPR — w zakresie szkolenia, koordynacji lub wspétpracy ratownikéw wodnych oraz
organizacji réznych wspdlnych przedsiewzie¢ sportowych lub rekreacyjnych;

e Kluby sportowe — w zakresie wspdlnych inicjatyw sportowych oraz wspétpracy w réznych
przedsiewzieciach i programach spotecznych i komercyjnych;

e Zaktady pracy — w zakresie profilowania i zakupu kompleksowych ustug dla poszczegdlnych
grup pracowniczych, np. karnety, imprezy okoliczno$ciowe, sportowe, itp.;

e Inni partnerzy, w tym biznes — wspdlne projekty i programy poprawiajgce jakosé, efektywnosc
i atrakcyjnosé ustug;

Rysunek 20 Spotkanie konsultacyjne z gtownymi interesariuszami projektu — siedziba Wodociggdéw 24.11.2016 r.

Z wieloma interesariuszami zostaty przeprowadzone wstepne konsultacje. Zostaty ztozone deklaracje
dalszej wspodtpracy. Planowane jest podpisanie listow intencyjnych, a w przysztosci konkretnych
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porozumien cywilno-prawnych. Pierwsze porozumienia zostang zawarte z Akademia Pomorskg oraz z
Powiatowym Urzedem Pracy.

Programy komercyjne
Obiekt musi pokrywaé¢ mozliwie najwiekszg czes¢ swoich kosztow przychodami rynkowymi ze
Swiadczonych ustug w strefie komercyjnej.

Przeanalizowano wiekszo$¢ programoéw cenowych obowigzujgcych w podobnych obiektach w Polsce.
Jest duza réznorodnosc¢ cennikdw zalezna czy obiekt jest publiczny, czy prywatny, wielofunkcyjny czy
nastawiony na wybrane grupy celowe klientow.

Publiczny charakter, z duzg iloscig programoéow spotecznych, wysoka przepustowos¢ obiektu oraz
wielofunkcyjnos¢ PW 3F wskazuje na mozliwos¢ ksztattowania oferty o charakterze masowym, z
cenami odpowiadajacymi cenom s$rednim (w taryfie IlI) i niskim (w taryfie I). Pakietowy i
wielofunkcyjny charakter ustug ma zwiekszy¢ popyt i czas pobytu w obiekcie, co przyczyni sie do
wiekszego przychodu za jedno wejscie.

System karnetowy (najczesciej wybierany 2-strefowy, 2,5-godzinny) skierowany jest do oséb
kilkukrotnie odwiedzajgcych obiekt w miesigcu oraz jako system zachet do aktywnosci, szczegdlnie w
ofertach pracowniczych i VIP. Ze wzgledu na utrudnienia zwigzane z kontrolg dostepnosci (czas i osoba)
liczba karnetéw w obiektach publicznych powinna by¢ regulowana i dotyczy¢ okreséw nie dtuzszych
niz 3-mce.

Uwzgledniajgc przeprowadzone badania benchmarkingowe w niektérych publicznych parkach
wodnych zaproponowano program cenowy uwzgledniajgcy przyjete preferencje i ustalenia w analizie
popytowej, w zaleznosci od 2 taryf czasowych — na podstawie ktdorego przeprowadzono analize
przychodow.

Tabela 9 Propozycja programu cenowego PW 3F

Taryfa | PN-PT Taryfa Il SB-ND WAKACIJE
REKREACJA - R 1H 2,5H DZIEN 1H 2,5H DZIEN
BILET ULGOWY 15 25 35 20 30 50
BILET NORMALNY 20 30 40 25 40 60
BILET RODZINNY X 60 80 X 90 120
SPA -S 20 40 60 25 50 75
PAKIET R&S 30 60 75 40 80 100
KARNET R&S (4wejscia/m-c) 160 160
FITNESS - F 10 20 15 25
KARNET FITNES (1,5h x 8 wej$é/m-c) 75 75
PAKIET F&S 25 50 70 35 70 90
KARNET F&S ( 4 wejscia/m-c) 120
PAKIET VIP 70 90
KARNET VIP 500 500
Doptata za przekroczenie czasu od 0,4-0,5 zt/min w zaleznosci od programu

Trudno ze sobg porédwnac poszczegdlne cenniki na parkach wodnych, gdyz zazwyczaj zawieraja
nieporéwnywalng pod wzgledem funkcjonalnym oferte oraz dotyczg réznych zakreséw czasowych i
réznych promocji, znizek i systeméw lojalnosciowych.

Przedstawiona oferta odniesiona jest do najczesciej wybieranych programoéw (R, R&S, F&S) i
najbardziej typowego czasu przebywania. Jest ofertg atrakcyjng, dostepng cenowo i umozliwiajgca
dalsze rozbudowywanie programéw marketingowych.
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Na podstawie projektu oferty cennikowej zasymulowano rézne obcigzenia w poszczegdlnych strefach
i taryfach w celu okreslenia sredniej ceny wskaznikowej za wejscie do poszczegdlnej strefy.

Przy wyliczaniu ceny wskaznikowej przyjeto nastepujgcy strukture:

e Dbilet ulgowy — 30%;

e bilet normalny — 40%;

o bilet rodzinny — 30%;

e wejscie 1 godzina - 30%;
e wejscie 2,5 godz. — 50%;
e wejscie caty dzien — 20%.

Tabela 10 Szacowana cena wskaznikowa za wejscia do poszczegdlnych stref funkcjonalnych w réznych programach
cenowych

CENA SREDNIA BILETU REKREACJA SAUNA FITNESS PAKIETY KARNETY
TARYFA | 24 30 15 40 25
TARYFAlI 32 40 20 50 25

W poszczegdlnych cenach uwzgledniono doptaty za przekroczenie limitu czasu w poszczegdlnych strefach
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Tabela 11 Symulacja obcigzenia poszczegdlnych stref funkcjonalnych zaleznie od taryfy i miesigca wraz z prognozq przychodow — na podstawie Srednich cen wskaZnikowych réznych ustug

STREFA/TARYTA jednostka styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec lipiec sierpien | wrzesien | pazdziernik listopad grudzien RAZEM
taryfal dni 15 15 21 19 20 20 0 0 10 23 19 15 177
REKREACIA wejé¢/dzien 150 130 120 120 150 150 150 120 120 130 23490
zt/m-c 53 100 46 020 59472 53 808 70 800 70 800 0 0 35400 65 136 53 808 46 020 554 364
SAUNA wejé¢/dzien 100 75 50 50 50 50 50 50 75 100 11 200
zt/m-c 45 000 33750 31500 28 500 30 000 30 000 0 0 15 000 34 500 42 750 45 000 336 000
FITNESS wejé¢/dzien 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 10620
2/m-c 13 500 13 500 18 900 17 100 18 000 18 000 0 0 9 000 20 700 17 100 13 500 159 300
PAKIETY wejéé/dzien 120 120 100 100 100 100 100 100 100 120 18 600
2/m-c 72 000 72 000 84 000 76 000 80 000 80 000 0 0 40 000 92 000 76 000 72 000 744 000
KARNETY wejéé/dzien 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 8 850
2/m-c 18 750 18 750 26 250 23750 25000 25000 0 0 12 500 28 750 23750 18 750 221250
wejé¢/dzien 420 375 320 320 350 350 0 0 350 320 345 400 351
RAZEM | TARYFA wejéé/m-c 6 300 5625 6720 6 080 7 000 7 000 0 0 3500 7 360 6 555 6 000 62 140
ZA/m-c 188850 | 170520 | 201222 | 182058 | 205800 205 800 0 0 102 900 220 386 196 308 181770 | 1855614
taryfa Il dni 15 13 10 10 10 10 31 31 6 8 10 14 168
wejé¢/dzien 250 200 200 200 250 350 600 600 300 200 250 250 62 950
REKREACIA 2t/m-c 121125 83980 64 600 64 600 80 750 113 050 600780 | 600780 58 140 51680 80 750 113050 | 2033285
SAUNA wejéé/dzien 120 120 120 100 80 80 80 80 80 100 120 100 16 000
2/m-c 72 000 62 400 48 000 40 000 32 000 32 000 99 200 99 200 19 200 32 000 48 000 56 000 640 000
FITNESS wejéé/dzien 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 13 440
2/m-c 24 000 20800 16 000 16 000 16 000 16 000 49 600 49 600 9 600 12 800 16 000 22 400 268 800
PAKIETY wejéé/dzien 120 120 100 100 100 100 250 250 100 100 100 120 26 940
#/m-c 90 000 78 000 50 000 50 000 50 000 50 000 387500 | 387500 30000 40 000 50 000 84000 | 1347000
KARNETY wejé¢/dzien 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 8400
2/m-c 18 750 16 250 12 500 12 500 12 500 12 500 38 750 38750 7 500 10 000 12 500 17 500 210 000
wej$é/dzien 540 490 470 450 480 580 980 980 530 450 520 520 680
RAZEM Il TARYFA wejéé/m-c 8100 6370 4700 4500 4 800 5800 30380 30380 3180 3600 5200 7 280 114 290
2/m-c 333975 | 267800 | 195800 | 187600 | 196 050 229 350 1206210 | 1206210 | 127 620 150 080 212 450 300230 |4613375
dni/m-c 30 28 31 29 30 30 31 31 16 31 29 29 345
O I FGT wejéé/dzien 480 428 368 365 393 427 980 980 418 354 405 458 511
wejéé/m-c 14 400 11995 11 420 10 580 11 800 12 800 30380 30380 6 680 10 960 11755 13 280 176 430
2/m-c 522825 | 438320 | 397022 | 369658 | 401850 435 150 1206210 | 1206210 | 230520 370 466 408 758 482000 | 6468989
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PROGNOZA PRZYCHODOW

Przychody z dziatalnosci podstawowej

Dokonano symulacji wejsé¢ komercyjnych do tzw. stref aktywnosci: rekreacji, fitnessu i saun w
okresach taryfowych, uzyskujgc srednie obcigzenie w roku 511 wejsé/dobe, co jest wartoscig mniejsza
niz wynikajaca z analizy popytu (538 wejé¢/dobe). Srednie obcigzenie w taryfie | to ok. 350 wej$¢ na
dobe (nie liczagc programow spotecznych), a w taryfie Il ok. 680 wejs¢/dobe (liczac obcigzenie
sezonowe).

980 980

WEJSC KOMERCYJINYCH NA DZIEN OTWARCIA

Rysunek 21 Prognozowane Srednie obcigzenie PW 3F w ciggu roku [ilos¢ wejs¢ komercyjnych na dzier otwarcia]

Szacowane przychody roczne z trzech stref funkcjonalnych R, Fi S (bez odnowy i rehabilitacji) wynosza
ok. 6,5 min, co jest prognozg nizszg niz przychody podobnych parkéw (Koszalin ok. 7,8 min R + S z
odnowg biologiczng, bez fitnessu). Oznacza to dos¢ ostrozne zatozenie i mniejsze ryzyko finansowe.
Analiza wrazliwosci w tych strefach wykazuje raczej dodatnig progresje, choé¢ nalezy uwzglednié pewne
negatywne oddziatywanie programodw spotecznych, szczegdlnie w pierwszym okresie funkcjonowania.
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Rysunek 22 Prognozowany rozktad przychodéw miesiecznych ze stref R, Fi S [zt/m-c]
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Duzy wptyw na przychody moga miec inne funkcjonalnosci, szczegdlnie strefa rehabilitacji i odnowy
biologicznej z atrakcyjng ofertg. Z analizy obcigzenia godzinowego w strefie komercyjnej przyjeto
optymalne obcigzenie basenu, gabinetow rehabilitacyjnych i odnowy, adekwatne do przyjetego
zatrudnienia w tych funkcjonalnosciach.

Tabela 12 Planowane przychody z dziatalnosci ze strefy rehabilitacja i ustug uzupetniajgcych strefy funkcjonalne

PRZYCHODY Z INNYCH UStUG h/rok wejsé/h zt/wejscie zt/rok

ODNOWA BIOLOGICZNA 2742 3 30 246 780
BASEN REHABILITACYJNY 2901 10 20 580 200
ZABIEGI REHABILITACYJNE 2901 5 40 580 200
PROGRAMY ANIMACYJNE DZIECI 2556 5 10 127 800
RAZEM 11 100 8 17 1534 980

Przychody z ustug rehabilitacyjnych moga by¢ wyzsze i nie muszg pochodzié¢ wytgcznie od klientéw, ale
rowniez z funduszy rehabilitacyjnych i sanatoryjnych, np. ZUS, w przypadku osiggniecia odpowiedniego
standardu $wiadczen i zabiegéw. Dlatego ta strefa powinna by¢ szczegdlnie dobrze przygotowana,
zorganizowana i wyposazona. Zaplanowano zatrudnienie menedzera zdrowia koordynujgcego zabiegi
i ustugi w tym zakresie, odpowiedzialnego za wspdtprace z funduszami i fundacjami. Jednym z
elementdéw programdw spotecznych moga byc znizki dla oséb zamieszkatych w Stupsku. Nalezy jednak
programy te kierowac do wybranych grup spotecznych, gdyz nie ma mozliwosci zastosowania ulg dla
wszystkich (to moze powodowac rézne kontrowersje i zarzuty preferowania jednej grupy kosztem
innych). Szczegdtowe programy rehabilitacyjne zostang ustalone po konsultacjach z ekspertami.

W strefie komercyjnej funkcjonowania basenu rehabilitacyjnego przewidziane sg ustugi skierowane do
specyficznej grupy odbiorcow. Odbywac sie tam bedg zajecia z animatorami dla rodzicow z matymi
dzieémi, oséb otytych, trening cardio, oraz tzw. hydrocycling (trening rowerowy w wodzie - mozliwos$¢
zbudowania efektywnych grup w wydzielonej strefie bez koniecznosci obcigzania basenu sportowego).

Rysunek 23 Przyktady roznych dodatkowych programéw animacyjnych (hydrocycling i zajecia z niemowlakami) na basenie
rehabilitacyjnym — Zrddto Internet

Programy animacyjne dla dzieci réwniez mogg przyniesc rezultaty, szczegdlnie w zakresie mozliwosci
wykorzystania dobrze przygotowanych animatoréw (np. studenci pedagogiki). Przychody te dotycza
zarowno strefy suchej, jak i fakultatywnych programéw w strefie mokrej (wydzielone godziny opieki
nad dzie¢mi — np. aquasplash w strefie R lub w strefie restauracyjnej — np. mokre urodziny). W tej
grupie moga sie réwniez znalez¢ przychody z organizowanych zawoddéw sportowych lub spektakli
(basen z podnoszonym dnem umozliwia stworzenie ciekawej sceny dla réznego rodzaju imprez
tanecznych, teatralnych, sylwestrowych, itp.). W programach animacyjnych mozna stworzy¢ réwniez
oferte VIP+22, czyli wynajem wydzielonej czesci funkcjonalnej po godzinach otwarcia strefy - za
odpowiednig cene.

Uwzgledniajac gtowne sfery dziatalnosci PW 3F prognozowane przychody z dziatalnosci podstawowej
wyniosg 8 003 969 zt rocznie.
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Przychody z dziatalnosci dodatkowej

Przewiduje sie przychody z dzierzawy lub najmu wolnej powierzchni, z przeznaczeniem na ustugi
uzupetniajgce i synergiczne z dziatalnoscig parku. Stawki przyjeto na podstawie analizy rynkowej,
uwzgledniajgc dobrg lokalizacje i wiele gotowych funkcjonalnosci. Rozwazana jest rowniez opcja
mozliwosci ksztattowania wynagrodzenia za najem lub dzierzawe w zaleznosci od obrotéw/zyskéw.

Tabela 13 Prognozowane przychody z powierzchni przeznaczonej pod wynajem lub dzierzawe.

WYNAJEM POWIERZCHNI KLINIKA BOKSY RESTAURACIA RAZEM
z’f/mz/m-c uwzglednia zuzycie mediow 30 20 25 27
m? 380 144 120 644
PRZYCHOD 136 800 34 560 36 000 207 360

Ze szczegbdtowej analizy wynikato (np. rozwazano wynajecie powierzchni pod ustugi fitness), ze
efektywniej jest zagospodarowaé przestrzenie pod funkcjonalnosci, ktérymi Spétka mogtaby zarzgdzac
i jednoczesnie pobierac premie w postaci zysku z dziatalnosci (takg premie musi wkalkulowaé prywatny
najemca). Jednak kierowano sie zasadg jak najmniejszej deregulacji rynku ustug oraz unikaniem
dziatalnosci, ktére nie wynikajg wprost z delegacji ustawy o samorzadzie gminnym i umowy spétki (np.
prowadzenie baru). Docelowo mozliwa jest oferta wynajecia innych réznych funkcjonalnosci PW 3F
przez prywatnego najemce, o ile oferta bedzie atrakcyjna dla Miasta i Spotki (np. czesé odnowy lub
gabinetéw rehabilitacyjnych).

Dodatkowa grupg przychoddéw sg marze ze sprzedaiy lub wypoiyczenia produktéow. Strefa saun
wyposazona jest w recepcje, w ktorej bedzie mozna kupi¢ lub wypozyczy¢ specjalistyczne akcesoria i
kosmetyki. Podobnie w recepcji gtéwnej lub w strefie rehabilitacji moga znajdowac sie punkty
sprzedazy lub wypozyczenia produktéw zwigzanych z dziatalnoscia 3F.

W strefie saun przewiduje sie wypozyczalnie recznikdw, pareo, przescieradet, itp. za dodatkowg optata.
Ustugi prania i ew. prasowania sg znaczgce (np. Koszalin - 180 000 zt rocznie), dlatego aby zmniejszy¢
koszt (po stronie Spotki i klienta) stwarza sie mozliwosé przyniesienia wtasnych recznikéw lub pareo
lub ich odptatne wypozyczenie. Zaktada sie, ze min. 40% oséb skorzysta z oferty (tyle samo kosztuje
pranie w domu). Pranie zaplanowano we wtasnej pralni (zapewniono odpowiedni transport ze strefy
saun do pralni —ok. 200 kg prania na dobe oraz zwiekszono liczbe personelu do utrzymania czystosci).
Wypozyczane moge by¢ réwniez rédznego rodzaju atrakcje wodne, np. tory przeszkdd - do innych
parkéw wodnych. W przypadku zakupu tego typu asortymentu basenowego mozna bedzie uzyskac
dodatkowe przychody.

Tabela 14 Prognozowane przychody z wypozyczenia akcesoriow saunowych

. % 84 540
WYPOZYCZANIE 457t | ORZTYSTAIACYCH | WEJSE ROCZNIE
SZLAFROK 10 5% 42 270
HUSTA HAMMAM 5 5% 10 568
RECZNIK 5 10% 5284
PAREO 7 5% 1849
PRZESCIERADLO 5 15% 1387
RAZEM 40% 145 898
za trwate uszkodzenie lub zagubienie dodatkowa optata

W atmosferze wysitku i relaksu mozna zaplanowaé dochody ze sprzedazy napojow, rézinych
produktéw, owocodw, kosmetykdw, itp. Ze wzgledu na planowang dzierzawe przestrzeni na kawiarnie-
bar nie ma zamiaru tworzenia konkurencyjnej strefy gastronomicznej. Dlatego w ramach
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funkcjonowania recepcji w strefie saun zaplanowana jest sprzedaz wybranych produktéw konkretnie
zwigzanych z ustugg. W strefie fithess mozna zaplanowa¢ automaty z napojami.

tacznie prognozowana roczna sprzedaz ustug dodatkowych wynosi 456 912 zt i ma potencjat do
wzrostu.

Tabela 15 Prognozowanie pozostatych dochodow z dziatalnosci dodatkowej (marze)

PRODUKTY OBROT MARZA DOCHOD
KOSMETYKI, ZIOtA, ITP 181 850 15% 27278
SOKI, OWOCE, NAPOJE 509 180 15% 76 377
RAZEM 691 030 15,0% 103 655

Analiza wrazliwosci przychodow

Skumulowane prognozowane przychody roczne ze wszystkich stref funkcjonalnych oraz dziatalnosci
dodatkowej, dla petnego roku obrotowego i cen biezgcych, wyniosg ok. 8,5 min i majg progresje
wzrostowg, w miare rozbudowywania projektu, programéw funkcjonalnych i marketingowych.
Najwieksze znaczenie majg przychody ze strefy rekreacji, rehabilitacji i saun.

KARNETY
431250 ODNOWA
246 780

PAKIETY

2 091 000 ANIMACJE

127 800

_—

REHABILITACIA
1160400
NAJEM/DZIERZAWA

\ P

WYPOZYCZENIE AKCESORII
145 898

SPRZEDAZ POZOSTALA - MARZA
103 655

Rysunek 24 Prognozowana struktura przychoddw [zt/rok] z réznego rodzaju stref funkcjonalnych i dziatalnosci.

Najwiekszg wrazliwos¢ po stronie przychodowej wykazuje zaktadana frekwencja w programie
komercyjnym i ewentualne oddziatywanie programoéw spotecznych na ilo$¢ wizyt komercyjnych.
Analiza popytu potwierdza jednak zatozenia aktywnosci spotecznej w strefie sportu i rekreacji, a deficyt
na rynku na dostepne cenowo ustugi rehabilitacyjne jest odczuwalny i widoczny w regionie. Styl zycia
i wieksza swiadomosc¢ prewencji zdrowia sprzyjajg projektowi i bedg pozytywnie oddziatywac na ustugi
PW 3F. Wyeliminowanie barier dla poszczegdlnych grup celowych i dobre zarzadzanie bedzie
kluczowym elementem zmniejszenia zagrozenia ekonomicznego.
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Tabela 16 Analiza wrazliwosci na przychdd w poszczegdlnych strefach i programach

WARIANT
STRUKTURA PRZYCHODOW RACJONALNY | PESYMISTYCZNY | OPTYMISTYCZNY
REKREACIA 2 587 649 2328884 2975796
SAUNA 976 000 780 800 1073 600
FITNESS 428 100 385290 513720
PAKIETY 2091 000 1881900 2300100
KARNETY 431 250 431 250 474 375
ODNOWA 246780 172 746 296 136
ANIMACIJE 127 800 63 900 153 360
REHABILITACIA 1160400 1044 360 1392480
NAJEM/DZIERZAWA 207 360 186 624 207 360
WYPOZYCZENIE AKCESORII 145 898 72949 145 898
SPRZEDAZ POZOSTALA - MARZA 103 655 51827 155482
RAZEM 8505 891 7 400530 9 688 307

Dla okreslenia odchylenia przychodéw przeprowadzono symulacje przy mniejszej frekwencji i
mniejszej cenie wskaznikowej za poszczegdlne wejscia. Przy pesymistycznym podejsciu przychody nie
powinny by¢ nizsze niz 7,4 min zt rocznie. Nieznaczne ograniczenie programow spotecznych na rzecz
programow komercyjnych oraz poprawa funkcjonalnosci i programy marketingowe powinny byé
wystarczajgcym sposobem do zredukowania ryzyka finansowego. Istnieje réwniez niebezpieczenstwo
wystgpienia negatywnego zdarzenia powodujgcego utrate zaufania i niskg ocene jakosci i
bezpieczenstwa ustugi. Dla zredukowania tego typu zjawisk zasadne jest wprowadzenie standardow
zarzgdczych oraz procedur operacyjnych i prewencyjnych, ktére nieco podniosg koszt, ale mityguja
negatywne skutki takiego zdarzenia. Przewiduje sie uzyskanie standardu potwierdzajgcego jakos¢ w
niezaleznym audycie w 2020 roku, ktéry mozna przeprowadzi¢ wraz z audytem zwigzanym z procedurg
wynikajgcg z umowy rekompensaty.

Wariant optymistyczny jest $ciste zwigzany z dalszym rozwojem infrastruktury, szczegdlnie w zakresie
budowy plazy miejskiej oraz rozwoju ustug rehabilitacyjnych. Pozyskanie profesjonalnego partnera z
wysokiej klasy personelem medycznym do kliniki rehabilitacyjnej spowoduje wzrost przychodoéw. Ze
wzgledu na ograniczenia, zwigzane z przepustowoscig obiektu oraz utrzymaniem odpowiedniej jakosci
ustugi, w wariancie optymalnym mozna liczy¢é na przychody ponad 9,5 min zt, a wraz z realizacjg
kolejnych etapéw nawet 11 min zt rocznie.

Dymnika zmian przychodow

Petne osiggniecie poziomu przychoddw zaplanowane jest dopiero na rok 2020. W pierwszym petnym
roku dziatalnosci bedzie mozna oceni¢ preferencje klientéw oraz dostroi¢ programy marketingowe i
funkcjonalne do potrzeb rynku.

Na podstawie analizy popytu (patrz rys. nr 14) z uwzglednieniem prognozy zmian :

e liczby ludnosci w podregionie stupskim [GUS].

e podejscia do aktywnosci fizycznej i profilaktyki zdrowotnej spoteczenstwa [raporty MSiT z
pewng dozg pesymizmul;

e eliminacji barier dostepowych [strategia wtasna PW 3F];

e zmian aktywnosci turystycznej w regionie [trendy z diagnozy MOF Stupsk];

oszacowano wskazniki zmian popytowych - na potrzeby analizy przychoddw z dziatalnosci operacyjnej.

Za petny rok dziatalnosci operacyjnej przyjmuje sie rok 2019. Nie uwzgledniono dalszego rozwoju
projektu, np. poprzez nowe etapy realizacyjne.
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Zmiany cen biletéw/karnetéw/pakietéw zaplanowano raz na 4 lata odpowiednio do zmian
dochodowosci i poziomu inflacji. Pierwsza zmiana cen zaplanowana jest na 2022 rok.

Tabela 17 Wskazniki zmian przychoddw z dziatalnosci operacyjnej w okresie objetym analiza finansowq wraz z prognozgq
przychoddéw
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Prognoza obcigzenia poszczegdlnych stref

W celu weryfikacji mozliwosci przepustowych poszczegdlnych stref uzytkowych oraz okreslenia
wskaznikdw kosztowych zaleznych od ilosci odwiedzin (np. zuzycie wody, itp.) oszacowano na
podstawie przyjetych zatozen programowych i przychodowych liczbe wejsé na obiekt.

Prognozowana S$rednia liczba wejs¢ dziennych zaréwno komercyjnych jak i spotecznych do
poszczegdlnych stref (w réznych programach cenowych) miesci sie w limitach przepustowosci szatni
i wyposazenia. W sezonie wakacyjnym moze wystgpic¢ sytuacja oczekiwania na wejscie.

W celu optymalizacji kosztéw zredukowano liczbe wysp kasowych przyjmujac 1 strefie kontroli dostepu
z 4 stanowiskami kasowymi (2 wejscie, 2 wyjscie).

Wejscia do stref funkcjonalnych nie sg tozsame z liczbg odwiedzajacych PW 3F, gdyz czes¢ osdb bedzie
korzystata z wielu funkcji obiektu (najczesciej kupowane sg pakiety dwustrefowe).

Uwzgledniajac programy komercyjne i spoteczne srednia liczba uzytkownikéw wyniesie ok. 700 + 750
osob na dobe. Uwzgledniajgc osoby odwiedzajgce rowniez inne wynajete przestrzenie dzienna liczba
0s6b odwiedzajgca PW 3F moze wynies ok. 1 000 oséb dziennie, co oznacza duzy potencjat spoteczny
zgromadzony w jednym miejscu.

Ta tej bazie mozna koordynowaé inne programy spoteczno-gospodarcze, badawczo-rozwojowe,
zdrowotne, reklamowe i biznesowe, przynoszace przychody spoteczne, Srodowiskowe i ekonomiczne
oraz poprawiajace samopoczucie, zdrowie i sprawnosc¢ lokalnego spotfeczenstwa.

Tabela 18 Szacowane srednie obcigzenie poszczegdlnych stref funkcjonalnych

a , SPORT
WEJSCIA DO POSZCZEGOLNYCH STREF REKREACIA SAUNY FITNESS | REHABILITACIA
WEJSCIA KOMERCYJNE 433 211 173 84
WEJSCIA SPOLECZNE (~1,5h/OW) 154 34 68 65
SREDNIO DZINENIE 586 245 241 149
SREDNIO NA GODZINE 65 41 27 15
W SZCZYCIE GODZINOWYM (POZA SEZONEM) 108 70 43 21
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PROGNOZA KOSZTOW

Dotychczasowe bezposrednie naktady inwestycyjne wyniosty ok. 63 min zt, z czego zostata odzyskana
czes$¢ VAT (ok. 9 min zt). Nie s3 to jednak wszystkie naktady zwigzane z tg inwestycjg, m.in. w zakresie
kosztéw ugody z poprzednim wykonawcg oraz wszystkich kosztéw okotoinwestycyjnych i spotecznych.

Do dalszych zatozen projektowych mozna przyjg¢ zerowy stan naleznosci zwigzany z dotychczas
poniesionymi kosztami inwestycyjnymi i operacyjnymi (start projektu od momentu powotania Spotki
3F). Obecng wartos¢ odtworzeniowg mozna ocenia¢ na ok. 30-35 miIn. Miasto zlecito wycene
majatkowg inwestycji, uwzgledniajac podziat dziatki budowlanej, z wytgczeniem jej czesci na potrzeby
budowy hali widowiskowo-sportowej w przysztosci. Na jej podstawie zostanie dokonany aport
majatkowy do Spoétki 3F. Do dalszych analiz przyjeto warto$¢é aportu na poziomie 32 min zt.

Koszty inwestycyjne

Czes¢ naktadow inwestycyjnych bedzie realizowana w ramach kontraktu gtéwnego, ktdérego
prognozowana warto$¢ wynosi ok. 18-19 min zt. Aby zmniejszy¢ premie za ryzyko dla Wykonawcy
dotyczace niepewnosci funkcjonowania niektdrych zrealizowanych urzadzen i instalacji oraz aby
utrzymac odpowiedni poziom jakosci wyposazenia, cze$¢ naktaddw inwestycyjnych bedzie realizowana
mniejszymi kontraktami lub robotami dodatkowymi, ktérych procedura zlecenia bedzie opisana w
dokumentacji przetargowej. Szacowany budzet zamdwien uzupetniajgcych to ok. 2-2,5 min zt. Razem

prognozowany budzet na dokonczenie inwestycji to ok. 20-22 min zi.

Tabela 19 Planowane naktady inwestycyjne na dokoriczenie budowy PW 3F [z1]

Lp. Wyszczegdlnienie Razem 2016 2017 2018
inwentaryzacja stanu budowy 50 000,00 | 50 000,00
weryfikacja i aktualizacja dokumentacji projektowej 150 000,00 120 000,00 30 000,00
wykup nieruchomosci 25 000,00 25 000,00
analizy, studia, itp. koszty 50 000,00 | 5 000,00 25 000,00 20 000,00

1 | Przygotowanie Projektu 225 000,00 | 5000,00 170 000,00 50 000,00
asysta techniczna Wodociagi Stupsk 67 500,00 | 8 100,00 32 400,00 27 000,00
nadzor autorski 50 000,00 20 000,00 30 000,00
nadzor branzowy 264 000,00 144 000,00 120 000,00
ekspertyzy i audyty 40 000,00 20 000,00 20 000,00
szkolenie personelu 30 000,00 30 000,00

2 | Zarzadzanie Projektem 421 500,00 | 8100,00| 216400,00 197 000,00
modernizacja i rozruch instalacja wody basenowe;j 100 000,00 100 000,00
dokoriczenie robdt instalacyjnych 3 000 000,00 1 000 000,00 | 2 000 000,00
dokonczenie robot budowlanych 13 000 000,00 3 000 000,00 | 10 000 000,00
dokoriczenie robdt elektrycznych, ESOK, BMS itp. 2 500 000,00 1000 000,00 | 1500 000,00
zagospodarowanie terenu, zielerr i mata architektura 200 000,00 100 000,00 100 000,00

3 | Roboty budowlane 18 800 000,00 0,00 | 5100 000,00 | 13 700 000,00
rehabilitacja 300 000,00 300 000,00
fitness 300 000,00 300 000,00
teletechnika, informatyka 200 000,00 200 000,00
pralnia, suszarnia, utrzymanie czystosci 150 000,00 150 000,00
wyposazenie biurowe, meble, itp. 100 000,00 100 000,00
rozne akcesoria, np. reczniki, wyposazenie wnetrz, itp. 100 000,00 100 000,00
wyposazenie basenow, zabawki, place zabaw, itp. 200 000,00 0,00 200 000,00

4 | Sprzet i wyposazenie 1350 000,00 0,00 0,00 | 1350000,00
dziatania informacyjno-promocyjne 150 000,00 50 000,00 100 000,00
identyfikacja wizualna obiektu 50 000,00 50 000,00

5 | Promocja Projektu 200 000,00 0,00 50 000,00 100 000,00
rezerwa na nieprzewidziane wydatki 100 000,00 100 000,00

6 | Rezerwa 100 000,00 0,00 0,00 100 000,00
tacznie Projekt 21 046 500,00 | 13 100,00 | 5 536 400,00 | 15 497 000,00
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Amortyzacja

Przy przyjetych zatozeniach (wartos¢ aportu i prognoza naktadéw inwestycyjnych) amortyzacja bedzie
liczona od majgtku wynoszgcego 53 046 500 zt. Wysoka wartos¢ amortyzacji nie bedzie sprzyjata
wynikowi finansowemu, bo stanowi koszt dla projektu i wptynie na wysokosé rekompensaty (poprawia
natomiast ptynnos¢ projektu). Zaplanowana jest od 2019 roku (petnego roku obrotowego).

Tabela 20 Prognoza wysokosci amortyzacji [z1/rok]

RODZAJ MAJATKU WARTOSC STAWKA WARTOSC
instalacja, technologia 6 300 000,00 4,5% 283 500,00
budowle 45 246 500,00 1,7% 769 190,50
wyposazenie 1 500 000,00 10,0% 150 000,00
RAZEM 53 046 500,00 2,3% 1202 690,50

Zaplanowano amortyzacje na poziomie ok. 1,2 min zt — ok. 2,3% wartosci odtworzeniowej. W
pierwszym okresie bedzie czesciowo przeznaczona na sptate rat kapitatowych i odsetek od
zaciggnietych kredytéw (VAT i inwestycyjny) z niewielkg rezerwg na utrzymanie majgtku na
odpowiednim poziomie technicznym i jakosciowym — ok. 200 tys. zt.

Pierwszy okres po zakonczeniu inwestycji na ogot nie wymaga duzych naktadéw odtworzeniowych. W
miare spfat rat kapitatowych i poprawie sytuacji w przeptywach finansowych mozna bedzie
przeznaczy¢ wieksze srodki na inwestycje odtworzeniowe i rozwojowe.

Przewiduje sie wieksze naktady w okresach co 5 lat pokrywane np. z podwyzszonego kapitatu.
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Wynagrodzenia i pochodne

Jednym z najwazniejszych zatozen projektu jest efektywne tworzenie miejsc pracy, ktdre dajg istotne
przychody spoteczne i wptywy podatkowe do budzetu Miasta. Szczegdlnie istotne jest tworzenie miejsc
pracy dla oséb mtodych, zagrozonych migracjg do wiekszych miast lub poza granice Polski. Projekt jest
dobrg propozycjg mogacy istotnie wptyngé na utrzymanie mfodych ludzi w Stupsku, a potrzebne
kwalifikacje sg odpowiednie dla lokalnego profilu ksztatcenia. Projekt o charakterze prozdrowotnym i
prospotecznym stworzy réwniez korzystne warunki do rozwoju dalszych miejsc pracy, np. hotel dla
senioréw, klinika rehabilitacyjna, atrakcyjno$¢ miejsca dla turystéw i reemigracji, itp.

Przyjeto zatozenia wynikajgce z Kodeksu Pracy:

e srednia liczba godzin pracy — 2 000 h/rok
e urlopy — 208 h/rok + $redni poziom absencji chorobowej 40 h/rok = 248 h/rok absencji;
e Sredni godzinowy wymiar pracy =1 752 h/r.

Tabela 21 Plan kosztow wynagrodzen na podstawie aktualnej analizy rynku

Osoéb na | Godz.prac Praca Wymiar Liczba angaz Koszt
GRUPY PRACOWNICZE stanowisko h /rF:)k ' $rednio h/d /yrok etatow zf/ftat zt/rok
RATOWNICY 10 4314 12,5 43 143 24,6 3070 907 114
kierownik zmiany 1 5016 14,5 5016 2,9 3600 123 682
basen sportowy 2 5016 14,5 10032 5,7 3000 206 137
baseny rekreacyjne 6 3963 11,5 23778 13,6 3000 488 589
basen rehabilitacyjny 1 4317 12,5 4317 2,5 3000 88 705
OBStUGA KLIENTA 15 3486 10,1 50811 29,0 3407 1185 625
obstuga kas 3 3963 11,5 11 889 6,8 3200 260 581
obstuga saun 1 3786 11,0 3786 2,2 3200 82981
obstuga odnowy biologicznej 3 2742 7,9 8226 4,7 3200 180 296
fizjoterapeuci 4 3972 11,5 15 888 9,1 4000 435 288
animator zajeciowy 2 3972 11,5 7944 4,5 3000 163 233
opiekun dzieci 2 1539 4,5 3078 1,8 3000 63 246
SERWIS WEWNETRZNY 10 3486 9,8 33120 33,4 2773 1110082
technicy-konserwatorzy 2 8280 24 16 560 9,5 3500 396 986
BMS™? i monitoring 1 8 760 24 8 760 5,0 3000 | 180000
sprzatanie suche 2 5520 16 11 040 6,3 2 300 173918
sprzatanie mokre dzien + pralnia 2,5 5520 16 13 800 7,9 2300 217 397
sprzatanie mokre noc 2 4140 12 8 280 4,7 2500 141781
BIURO 13 2000 8 43 424 13 5408 843 600
Prezes 1 2 000 8 21712 1 12 000 144 000
Gtéwny ksiegowy 1 2 000 8 1792 1 6 500 78 000
Szef obiektu 1 2 000 8 1792 1 6 500 78 000
Szef dziatu sportu i rekreacji 1 2 000 8 1792 1 6 500 78 000
Szef marketingu 1 2 000 8 1792 1 6 500 78 000
Menedzer zdrowia 1 2 000 8 1792 1 6 500 78 000
Koordynatorzy 3 2 000 8 5376 3 3800 136 800
Ksiegowo$é, kadry 2 2 000 8 3792 2 3800 91 200
ZamoOwienia 1 2 000 8 1792 1 3800 45 600
Sekretariat 1 2 000 8 1792 1 3000 36 000
RAZEM 47,5 170 498 100,0 3373 |4046421

19 BMS —zarzadzanie systemami automatycznego sterowania budynkiem i monitoring obiektu,
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Warunki pracy w PW 3F nie sg zbyt atrakcyjne, ze wzgledu na prace zmianowg, réwniez w niedziele i
Swieta, w wysokiej temperaturze (ok. 32-34°C), wilgotnosci i w kontakcie z réinorodnym i
wymagajacym klientem. Powinno to zosta¢ uwzglednione w ofercie wynagradzania oraz systemie
motywacyjnym. Nalezy rowniez wzigé pod uwagg niski wskaznik bezrobocia w Stupsku (ok. 6,5%).

Sporzadzono szczegblny plan etatyzacji wg zatozen godzin otwarcia poszczegdlnych stref
funkcjonalnych. Uwzgledniono wymagania formalne (np. liczba ratownikéw zgodnie z planem
bezpieczenstwa) oraz poziom zapewnienia odpowiedniej jakosci ustug (np. utrzymanie czystosci).

Do okreslenia funduszu ptac nalezy doliczy¢ narzuty oraz fundusz bezosobowy z przeznaczeniem na
wynagrodzenia uzupetniajgce, treneréw, doradcow/ekspertéw, animatoréw oraz rade nadzorczg, itp.

Tabela 22 Prognoza kosztow wynagrodzen wg stawek biezqgcych

PLACA — ANGAZ [zt/rok] 4046 421
NARZUTY 21% [z4/rok] 849 748
FUNDUSZ BEZOSOBOWY [zt/rok] 80 000
INNE SWIADCZENIA PRACOWNICZE 50 000
RAZEM FUNDUSZ PRACOWNICZY [zt/rok] 5026 169
SREDNIA [zt/m-c brutto] 4081

Srednia miesieczna ptaca brutto tzw. warunki angazu (z ZUS i podatkiem dochodowym, wg stawek na
2016/2017) wyniesie ok. 3 400 zt/miesigc (ok. 14,15 zt/godzine netto), a ptaca brutto z narzutami
wynosi dla cen biezgcych ok. 4 100 zt/m-c. Jest nieco nizsza niz w sektorze przedsiebiorstw (4 259 zt/m-
c), ale adekwatna do profilu dziatalnosci.

Zapotrzebowanie bezposrednie na prace (niezaleznie czy w ramach umowy, czy serwisu zewnetrznego)
wynosi ok. 100 etatow. Czes¢ etatdw moze by¢ realizowana na zasadach umoéw zlecen lub tzw.
outsourcingu. Dotyczy to szczegdlnie ratownikdw (25 etatdw), gdzie czesto podobne obiekty zlecaja
ustuge jednostkg WOPR (obecnie rowniez inne podmioty pojawiajg sie w przetargach). Potozenie
nadmorskie stwarza okresowe problemy z tg grupg pracownikéw, a WOPR jako jednostka ksztattujgca
rynek pracy w tym sektorze moze wyeliminowac to zagrozenie. Dodatkowym atutem jest przeniesienie
czesci odpowiedzialnosci, a wadg jest premia i narzuty zarzgdcze WOPR (ok. 200 tys. rocznie). Decyzja
o zleceniu ustugi ratowniczej zostanie podjeta po zbadaniu rynku pracy, ktéry mozna dodatkowo
stymulowa¢ wczesniej przeprowadzonymi szkoleniami ratowniczymi. Zaletg wtasnego zatrudnienia
jest mozliwos¢ pozyskania srodkéw z PUP oraz wieksza elastycznos¢ i potencjat zarzadczy.
Spodziewang duzg rotacje na tych stanowiskach mozna redukowac poprzez kursy ratownicze i
programy studenckie (ratownicy medyczni z AP mogg by¢ objeci takim programem).

Outsourcing moze dotyczy¢ réwniez innych stanowisk. Zgodne z postanowieniami nowej ustawy
kominowej?® prezes zarzgdu bedzie zatrudniony na zasadach kontraktu menedzerskiego, co ma swoje
wady i zalety (nie bedzie to wynagrodzenie tylko ustuga zarzgdzania). Réwniez czes$¢ serwisu
wewnetrznego (dotyczacego techniki basenowej, fizjoterapii, odnowy biologicznej) moze by¢ zlecona
na zewnatrz, ale oszczednosci sg tylko pozorne (zazwyczaj wynikajg z przeswiadczenia, ze pracownik
zatrudniony przez prywatnego pracodawce moze pracowac dtuzej i taniej). Rolg spotki komunalnej i
tego projektu jest stymulowanie lokalnego rynku pracy, rowniez w zakresie godziwego
wynagrodzenia?!. Dlatego rekomendacjg jest petne =zatrudnienia na etatach, poprzedzone

20 ystawa z 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzeri oséb kierujacych niektérymi spotkami,
21 Art. 13 Kodeksu Pracy,

Strona58



odpowiednimi programami zachet i szkolen. Rekrutacja moze by¢ przeprowadzona przez zewnetrzng
agencje lub partnera spotecznego.

W ramach projektéw tworzgcych miejsca pracy mozliwe jest pozyskanie srodkéw z PUP i PFRON w
zakresie:

e refundacji kosztow wyposazenia lub doposazenia stanowiska pracy w zwigzku z zatrudnieniem
na tym stanowisku skierowanej osoby bezrobotnej przez okres 24 miesiecy - PUP moze
zrefundowac koszty wyposazenia lub doposazenia stanowiska pracy w wysokosci okreslonej
w zawartej umowie, nieprzekraczajgce 6-krotnego przecietnego wynagrodzenia brutto;

e refundacja czesci kosztéw poniesionych na wynagrodzenia, nagrody i sktadki na ubezpieczenia
spoteczne skierowanych bezrobotnych do 30 roku zycia;

e zatrudnienie niepetnosprawnych i tworzenie warunkéw rehabilitacji i ufatwien dla oséb
niepetnosprawnych.

e inne programy, np. dofinansowanie szkolen i podnoszenia swoich kwalifikacji.

Obecnie prowadzone sg rozmowy z PUP w Stupsku na temat mozliwej pomocy. Zaplanowane jest
podpisanie listu intencyjnego i wsparcie projektu konsultantem. Spodziewana wartos¢ pomocy to ok.
1,5 min zt roztozona w latach 2018 — 2019 (jest potencjat na wiekszg pomoc rowniez z innych funduszy).
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Rysunek 25 Planowana struktura kosztow wynagrodzen Rysunek 26 Planowana struktura zatrudnienia

Ustuga wsparcia realizowana przez Wodociagi Stupsk powoduje zmniejszenie kosztéw zatrudnienia w
okresie organizacji spotki i realizacji inwestycji oraz zapewnia standard zarzadczy dla kadry
menedzerskiej (forma szkolenia i wdrozenia nowej spotki komunalnej).

Planowany przebieg zatrudnienia zwigzany jest z harmonogramem realizacji projektu. Przy wycenie
kosztow uwzgledniono dynamike realnego wzrostu ptac? na poziomie 103,1%, wskaznik CPI (inflacja)
przyjeto 1,3 %*3. Razem wskaznik wzrostu 4,4% w 2017 roku, w nastepnych latach przyjeto dynamike
wzrostu na poziomie prognozowanej inflacji 1,5% . Uwzgledniono pozostate swiadczenia pracownicze
(delegacje, odziez, badania, itp.).

22 wskaznik realnego wzrostu ptac (bez inflacji) zgodnie z dokumentem Warianty rozwoju gospodarczego Polski
23 https://www.premier.gov.pl/wydarzenia/decyzje-rzadu/zalozenia-do-projektu-budzetu-panstwa-na-rok-2017.html - 07.01.2017 r.
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Tabela 23 Prognozowany poziom kosztow w grupie swiadczen pracowniczych w poszczegdlnych latach rozwoju projektu

SKEADNIK WYNAGRODZEN 2016 2017 2018 2019

RATOWNICY 302 371 907 114
OBStUGA KASOWA 114 521 343 562
FIZJOTERAPEUCI (OD 2019) | ODNOWA 60 099 615584
ANIMATORZY KOORDYNATORZY 77 211 363 279
PERSONEL ZARZADZAJACY 34 000 209 000 430 000 534 000
PERSONEL SPRZATAJACY 113 600 533 096
TECHNICY 228 000 576 986
AMINISTRACIA 130 000 80 400 172 800
RAZEM 34 000 339 000 1406 201 4046 421
DYNAMIKA WZROSTU PtAC 100,00% 104,40% 103,00%
PtACA 34 000 339 000 1468 074 4351197
RAZEM NA NARZUTAMI 41140 410190 1701504 4 896 169
FUNDUSZ BEZOSOBOWY 7 000 31500 50 000 80 000
POZOSTALE SWIADCZENIA PRACOWNICZE 10 000 30 000 50 000
RAZEM FUNDUSZ PtAC 48 140 451 690 1781504 5026 169

Podatki i optaty lokalne

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg grunty, budynki i budowle. Wysokos$¢ stawek
podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie uchwaty?* RM w Stupsku. Nie zaplanowano zmiany
stawek. Podatek od nieruchomosci jest w tym przedsiewzieciu przychodem Miasta, ktére pozyskane
srodki zawraca w formie rekompensaty. Nalezy rozwazy¢ zasadnos¢ tego kosztu i ustalié¢ mozliwosé

zwolnienia przedmiotowego lub wydzielenia i obnizenia stawek dla tego typu dziatalnosci.

Tabela 24 Prognoza wysokosci podatkow i optat w okresie realizacji projektu

PODATKI m2 2t/m? Cenfz ;&tlne 2016 2017 2018 2019
grunt 47 619 0,85 | 40476,15 40 476,15 | 40 476,15 | 40476,15
budynek 8500 21,49 | 18266500 0 0 0 182 665,00
budowla 2% | 15000000 | 300 000,00 0 0 300 000
uzytkowanie wieczyste 7 300,00 7300,00 | 7300,00 | 7300,00
dzierzawa do czasu aportu 1000 3000 0 0
Koszt podatku VAT - aport 80 000
RAZEM 530 441,15 | 1 000,00 | 130 776,15 | 47 776,15 | 530 441,15

0Od 1 grudnia 2016 roku do czasu wniesienia nieruchomosci aportem do Spoéfki (planowane na marzec
lub kwiecien 2017) obowigzuje umowa dzierzawy z wynagrodzeniem ok. 1 000 zt/m-c. Przekazane
prawo witadania nieruchomoscig zaktada docelowo wieczyste uzytkowanie, z prognozowang optata

roczng na poziomie 7 300 zt.

tacznie podatki zwigzane z nieruchomoscia po realizacji projektu wyniosg ok. 530 000 zt rocznie. Nie

zaktadano dalszego wzrostu kosztéw podatkowych (jest to koszt powiekszajgcy rekompensate).

24 UCHWALA NR XXXI1/376/16 RADY MIEJSKIEJ W StUPSKU z dnia 30 listopada 2016 r.
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Energia cieplna

Koszty energii cieplnej dla tego typu dziatalnosci sg znaczace. Obiekt ma w petni przystosowang
wymiennikownie oraz przytacze do zawodowe] energetyki cieplnej, ktérg na terenie Miasta jest
przedsiebiorstwo ENGIE EC. Szacowane faczne zapotrzebowanie na ciepto wynosi ok. 23 500 GJ.

Przy usrednionej cenie wskaznikowej z obowigzujacej taryfy (grupa 1) szacowanej na ok. 53 zt/GlJ
roczne koszty ciepta mogg wyniesé ok. 1 250 000 zt. Podobny koszt rejestrowany jest w Koszalinie.
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Rysunek 27 Prognoza zapotrzebowania miesiecznego na energie cieplng do PW 3F —oprac. wtasne na podstawie dokumentacji
technicznej oraz badan benchmarkingowych

Istnieje mozliwo$¢ zmniejszenia kosztu zakupu energii cieplnej poprzez projekt realizowany przez
Wodociagi Stupsk. Oczyszczalnia $ciekéw [0S] oddalona od PW 3F ok. 1,5 km dysponuje nadwyzka
energii cieplnej pochodzacej z kogeneracji. Obecnie przygotowywany jest projekt rozbudowy wezta
fermentacyjnego i dalszy wzrost ilosci ciepta dyspozycyjnego. Projekt zwigzany jest z funkcjonowaniem
klastra energetycznego?, ktérego jednym z waznych projektéw jest budowa wyspy energetycznej.
Wszyscy interesariusze zgtosili akces do realizacji tego przedsiewziecia.

BENEFIC)

ENT PROJEKTU

KONSULTACIE
SPOLECZNE

ZMNIEJSZENIE KWOTY REKOMPENSATY
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ZMNIEISZENIEKOSZTOW OCZYSZCZANIA SCIEKOW O OK. 0,5
MLN/ROK W ODNIESIENIU DO TARYFY ENERGII
ELEKTRYCZNE] | WARTOSCI CERTYFIKATOW OZE | CHP
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ODBIORCA ENERGII ca. 50-100% ZAPOTRZBOWANIA NA CIEPLO PO NIZSZE) CENIE WYTWORZENIA | WYTWORCA BIOENERGII
PRZESYEU — OK. 50% CENY RYNKOWEJ - ZALEZNIE OD KOSZTU KAPITAEU
REALIZACJA POLITYK
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M.IN. POLITYKA SENIORALNA | PROZDROWOTNA

ZBUDOWANIE SYSTEMU WYTWARZANIA |
DYSTRYBUCJI BIOENERGII Z OZE — CHP

W DUZEJ MIERZE JEST JUZ REALIZOWANY
ZAZIELENIENIE ENERGII OSD
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UMOWA DOSTAWY
UMOWA OPERACYINANA ODBIGR
ENERGII CIEPLNE] ENGIE EC StUPSK CIEPLA | DOSTAWE DO ODBIORCY
OPERATOR SYSTEMU DYSTYBUCYINEGO

ZAPEWNIENIE STABILNOSCI | NIEZAWODNOSCI POLITECHNIKA
FUNKCJONOWANIASYSTEMU ZAPOTARZENIA W CIEPLO INTELIGENTNA S

AKADEMIA POMORSKA
INIELIGENTNA SPECJALIZACIA POMORZA NR 4

GDANSKA

CIALIZA

REALIZACIA CZESCI PROJEKTU SOA ORAZ PROGRAMOW NAUKOWYCH | PROGRAM BARITECH
DYDAKTYCZNYCH W WARUNKACH RZECZYWISTYCH NA DUZE) GRUPIE SPOtECZNE) POPRAWA EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEI OCZYSZCZALNII
ODNOSZACE SIE, DO PROFILIAKTYKI CHOROB CYWILIZACYINYCH | OKRESU STARZENIA, WYKORZYSTANIE ROZPROSZONYCH ZRODEL BIOENERGI Z ODPADOW
TELEMEDYCYNY, REHABILITAC)I, ITP. — REALNY UDZIAt NAUKOWCOW | STUDENTOW | SCIEKOW- CIRCULAR ECONOMY

W PROGRAMACH BADAWCZO-ROZWOJOWYCH | SPOLECZNYCH

Rysunek 28 Projekt stupskiej wyspy energetycznej — jako element klastra energetycznego

25 Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie o OZE
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Zaplanowana jest budowa cieptociggu z OS do PW 3F z mozliwoscig zagospodarowania nadwyzek
ciepta przez ENGIE. W przypadku deficytu ciepta z OS bedzie mozliwos¢ uzupetnianie energii z sieci
zawodowej. Zakfada sie, ze dostawa ciepta z OS bedzie realizowana wg zasad cen transferowych?®, a
cena wskaznikowa wyniesie ok. 25-30 zt/GJ, w zaleznosci od kosztu kapitatu (obecnie opracowywana
jest dokumentacja techniczna).

Tabela 25 Planowanie kosztow zasilania PW 3F cieptem od réznych dostawcow

POKRYCIE KOSZT
ZAPOTRZEBOWANIE
MlESlAC Z OCZYSZCZALNI Z ENGIE EC 2t/m-c
GJ/d d/m-c GJ/m-c GJ/m-c 30 z1/GJ GJ/m-c 53 z1/GJ 32
styczen 75 31 2325 1860 55 800 465 24 645 80 445
luty 75 28 2100 1680 50 400 420 22 260 72 660
marzec 65 31 2015 1860 55 800 155 8215 64015
kwiecien 65 30 1950 1800 54 000 150 7950 61950
maj 60 31 1860 1860 55 800 0 0 55 800
czerwiec 55 30 1650 1650 49 500 0 0 49 500
lipiec 50 31 1550 1550 46 500 0 0 46 500
sierpien 55 31 1705 1705 51150 0 0 51150
wrzesien 60 30 1800 1800 54 000 0 0 54 000
pazdziernik 65 31 2015 1860 55 800 155 8215 64 015
listopad 70 30 2100 1800 54 000 300 15 900 69 900
grudzien 75 31 2325 1860 55 800 465 24 645 80 445
ROK 64 365 23395 21285 638550 | 2110 | 111830 | 750380
KOSZT ROCZNY BEZ CIEPLA Z OCZYSZCZALNI | [2t/rok] 1239935
KOSZT ROCZNY Z CIEPLEM Z OCZYSZCZALNI | [4/rok] 750380
(ok. 640 tys. po 25 zt/GJ ciepta z OS)

Realizacja projektu budowy cieptociggu zaplanowania jest ze Srodkéw Wodociggdw Stupsk (jako
projekt z dofinansowaniem z POIS lub jako tzw. project finance). Rozpoczecie dostaw powinno nastapi¢
od stycznia 2019 roku, a osiggniecie petnych zatozen projektowych (ilosci ciepta) do korica 2019 roku.

Planowanie zapotrzebowania na ciepto w trakcie realizacji inwestycji zaktada, ze rozruch catej instalacji
basenowej nastgpi od 1 czerwca 2018 roku. Do tej porty ciepto zuzywane bedzie tylko na cele
ogrzewania pomierzen i stanowito bedzie koszt Wykonawcy — od chwili przekazania placu budowy tj.
czerwiec 2017.

Wzrost ceny ciepta z ENGIE przyjeto 1%, z OS przy cenie 30 z/GJ nie zaktada sie wzrostu (mozliwy
spadek po rozliczeniu kosztow tranzytu).

Tabela 26 Prognoza kosztéw zakupu ciepta na potrzeby PW 3F w okresie do osiggniecia stabilnego zasilania z OS

ZAPOTRZEBOWANIE NA CIEPLO 2017 2018 2019 2020
Z OCZYSZCZALNI GJ/rok 0 0 10 642 21285
cena 71/GJ 30 30 30 30
WARTOSC zt/rok 0 0 319 275 638 550
Z ENGIE EC GJ/rok 2738 14233 12 753 2110
cena zt/GJ 53 53,53 54,07 54,61
WARTOSC zt/rok 145 088 761 866 689 468 115 219
RAZEM zt/rok 145 088 761 866 1008 743 753 769

26 7Zgodnie z uwarunkowaniami wynikajgcymi z ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz niektérych innych ustaw
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Nadwyzka letnia ciepta z OS mogtaby by¢ zagospodarowana do ogrzewania kapieliska letniego,
zaplanowanego w kolejnym etapie rozwojowym. Rurociggi tranzytowe z OS bedg przewidziane juz na
docelows ilos¢ ciepta uwzgledniajgca rowniez rozwdj kogeneracji.

\' » ','?
OBINY 3FALE 7
\ Ch . o

WEZEL KOGENERACII
OCZYSZCZALNIA SCIEKOW

2
oF

Rysunek 29Planowany przebieg trasy cieptociggu (ew. kabla energetycznego) z OS do PW 3F

,Ptucami” parkow wodnych zapewniajgcymi odpowiedni klimat i samopoczucie jest wentylacja i
klimatyzacja. Zastosowane centrale klimatyczne firmy MENEGA nalezg do jednych z najlepszych tego
typu rozwigzan w halach basenowych, réwniez w zakresie energochtonnosci i niezawodnosci.
Instalacja jest niedokoniczona, jednak zostata dostarczona jako kompletna. Uzupetnieniem dostawy
jest rekuperacja z odzyskiem ciepta ze sciekdw, co dodatkowo obniza zapotrzebowanie na energie
cieplng obiektu.
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Energia elektryczna

Przewiduje sie zasilanie PW 3F z sieci energetyki zawodowej nalezgcej do koncernu energetycznego
ENERGA, za pomocg wykonanego przytacza $redniego napiecia. Srednioroczne rzeczywiste
zapotrzebowanie na moc dla tego obiektu wynosi ok. 400 kW (na podstawie analizy poréwnawcze;j i
dokumentacji technicznej).

Przy Sredniej cenie wskaznikowej wynikajgcej z obowigzujgcej taryfy B 23 wynoszacej ok. 0,35 zt/kWh,
roczne koszty za energie elektryczng wyniosg wg cen biezacych ok. 1 250 000 zt/rocznie (podobnie jak
Koszalin).

Tabela 27 Prognoza kosztow energii elektrycznej do czasu osiggniecia petnego obcigzenia obiektu

SREDNIA MOC [KW] 400 2017 2018 2019
ZAPOTRZEBOWANIE MWh/rok 3000 1755 000 3504 000
CENA WSKAZNIKOWA | zt/MWh 0,35 0,35 0,36
WARTOSC zt/rok 1050 620 393 1251051

Istnieje duza mozliwos¢ optymalizacji zuzycia energii elektrycznej. Na etapie weryfikacji projektu
zmodyfikowano niektére rozwigzania energetyczne. Analizowany jest réwniez projekt zasilania w
energie elektryczng z kogeneracji OS, jako hybrydowego Zrddta gazowego (GZ 50 i biogaz). Projekt ten
jest na etapie koncepcji i analiz ekonomicznych i prawnych. W projekcie wskazany jest jako szansa
zmniejszenia kosztéw energetycznych w przysztosci.

Woda i Scieki

Obiekt wyposazony jest w instalacje do odzysku wody deszczowej na potrzeby sanitariatéw. Analizy
zuzycia dokonano przyjmujac zapotrzebowanie na rdézne procesy i potrzeby odpowiednio do liczby
0s6b w poszczegdlnych strefach. Cena wskaznikowa ustalona wg obowigzujgcych taryf operatora -
Wodociagi Stupsk sp. z 0.0.

Tabela 28 Prognoza kosztow ustug wod-kan do osiggniecia petnego obcigzenia

ZUZYCIE WSKAZNIK | REKREACJIA SAUNY FITNESS REHABILITACIA INNE
iloé¢ osdb w strefie osdb/dobe 586 245 241 149 200
technika basenowa m?3 65 l/osobe 38,1 9,7

5\2{;2:;2,;1 Ijrotnos,c, 25 |/osobe 14,7 34,4 20,2 11,8

toaleta m3 51/osobe 2,9 1,7 1,0 0,6 0,3
inne m3 51/osobe 2,9 3,4 2,0 1,2 0,7
razem [m3/d] 145,8 58,6 39,6 23,2 23,3 1,0
Rocznie $cieki m? 50 286 20233 13 646 8003 8 045 359
E‘v‘v’f;;‘jom"if;::;e oy dessrone 48692 19525 13231 7759 7903 275
KOSZTY CENA NETTO KOSzZT 2016 2017 2018 2019
woda [z1] 2,59 zt/m3 126 113 75 668 126 113
Scieki [z4] 4,68 zt/m? 235338 141 203 235338
RAZEM [zt] 7,27 zt/m3 361452 500 1000 216 871 361452

taczny koszt ustug wod-kan ok. 360 tys. zt/rok. Podobne koszty sg na innych tego typu obiektach.
Dalsza progresje tych kosztéw nalezy przyja¢ odpowiednio do wskaznika wzrostu popytu (wieksze
zuzycie) oraz inflacji (wyzsza cena jednostkowa).
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Materiaty

Utrzymanie standardu ustug wymaga utrzymania jakosci wody i czystosci na wysokim poziomie.
Reagenty i Srodki czystosci stanowig najwiekszy koszt materiatéw. Na podstawie analizy poréwnawczej
z innymi obiektami oszacowano roczny koszt materiatéw na ok. 500 000 zt.

W koszcie materiatéw nie uwzgledniono kosztu zakupu artykutéw spozywczych i kosmetycznych
przeznaczonych na sprzedaz , gdyz w analizie przychoddw uwzgledniony tylko same marze.

Tabela 29 Prognoza kosztédw materiatdw na etapie realizacji inwestycji oraz petnego roku operacyjnego

WYSZCZEGOLNIENIE 2017 2018 2019

SRODKI CZYSTOSCI | KOSMETYKI 100 000 180 000
CHEMIA 100 000 180 000
MATERIALY BIUROWE | DO ANIMACII 20000 65 000
AKCESORIA | WYSTROJ w ramach inwestycji 30 000
INNE MATERIALY 10% 22 000 45 500
RAZEM 0 242 000 500 500

Serwis zewnetrzny i ustugi obce

Przeprowadzono wstepng analize podziatu zakresu serwisu na wewnetrzny i zewnetrzny,
uwzgledniajgc réwniez cele projektu. Serwisy specjalistyczne i wymagane przepisami prawa (UDT,
BHP, P.POZ, itp.) lub wynikajgcymi z dokumentacji techniczno-ruchowej muszg by¢ uwzglednione jako
ustugi obce. W Parku Wodnym w Koszalinie w okresie ok. 1,5 rocznym funkcjonowato ok. 200 réznych
umow na ustugi zewnetrzne, najczesciej zwigzane z serwisami gwarancyjnymi. W przypadku PW 3F
nalezy zoptymalizowac¢ ten koszt, gdyz wszystkie dotychczas zrealizowane (nawet w czesci) urzadzenia
i instalacje juz stracito gwarancje i rekojmie. Przy dobrze wyszkolonej i dobranej obstudze technicznej
mozna wiele czynnosci serwisowych przeprowadzi¢ we wystanym zakresie (zaplanowano statg obstuge
przez 24 godziny 2 serwisantéw wilasnych, ktérzy mogg by¢ wspierani lokalnymi firmami
remontowymi).

Aby obnizy¢ koszty funkcjonowania Spétki 3F w czasie realizacji inwestycji (przed rozpoczeciem
dziatalnosci operacyjnej) — do lutego 2018 roku, zlecono ustuge administracyjng, zarzadczg i ksiegows,
w formie umowy wsparcia z Wodociggami Stupsk. Tam tez znajduje sie tymczasowa siedziba PW 3F do
czasu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu.

Ustugi pralnicze, technologia basenowa oraz wiekszos¢ programow animacyjnych bedzie realizowana
za pomocg wiasnych pracownikéw lub matych zlecen z funduszu bezosobowego.

Ubezpieczenia zaplanowano od potowy 2018 roku i dotycza majatku i odpowiedzialnosci z tytutu
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Specyficzny i masowy charakter operacyjny wigze sie z
ryzykiem, ktdre nalezy ubezpieczyé.

Wyskoki koszt ustug marketingowych jest wynikiem rekomendacji z innych podobnych obiektéw (np.
Koszalin ok. 200 000 zt). Profesjonalne ustugi marketingowe sg wainym elementem uzyskania
wskaznikdw popytowych.

Uwzgledniono réwniez koszt ochrony obiektu, ktéra zostanie zlecona na zewnatrz. Ze wzgledu na
preferencyjny charakter zatrudnienia pracownikéw ochrony (niskie koszty tzw. zaktadu pracy
chronionej) mozna rozwazy¢ wspdlne zlecenie ustug ochrony i obstugi BMS (oszczednosci z funduszu
ptac ok. 45 000 zt rocznie).
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Na etapie realizacji inwestycji przewidziano w kosztach inwestycyjnych ekspertyzy, opinie i dziatania
zwigzane z oceng stanu technicznego instalacji i urzadzen oraz ich ewentualng naprawe lub
modernizacje. Dlatego koszty stricte remontowe w wiekszosci dotyczg juz okresu operacyjnego.

Dobra jako$¢ zastosowanych central wentylacyjnych i klimatyzacyjnych stwarza mozliwos$¢ nizszych
kosztow serwisowych i wiekszg ich niezawodno$é. Agregat wody lodowej jest jedyng kluczowa
instalacjg, ktdra nie zostata dostarczona. Zasadnos¢ tej instalacji byta rozwazana lecz ze wzgledu na
stopien wyposazenia systemu rozprowadzajgcego oraz komfort pobytu duzej liczby oséb na obiekcie
zdecydowano sie na jej dokonczenie.

PW 3F wyposazony jest w instalacje do elektrolizy membranowej w celu dezynfekcji wody basenowej?’.
Podstawowag zaletg tej metody jest znaczne zmniejszenie koniecznosci stosowania chloru w tabletkach
lub ptynie. Woda jest optymalnie dostosowana dla kapigcych: przyjemna, przyjazna dla zdrowia,
zawsze z precyzyjnie odmierzong, wymagalng (nie wiekszg) zawartoscig chloru wolnego, co ma
znaczenie dla ludzi uczulonych na chlor i na jego zapach. Dla wielu oséb swiadomos¢ kapieli w wodzie
"bez chemii" jest bardzo istotna.

Tabela 30 Prognoza kosztow serwisu i ustug do petnego roku dziatalnosci operacyjnej

RODZAJ UStUGI 2016 2017 2018 2019
ustugi zarzadcze i administracyjne 9300 37 200 3100 0
serwis czesci budowlanej i parkingow w kosztach inwestycyjnych 50 000
serwis czesci mechanicznej w kosztach inwestycyjnych 50 000
serwis czesci eklektycznej i teletechniki w kosztach inwestycyjnych 50 000
klimatyzacja, wentylacja, woda lodowa w kosztach inwestycyjnych 65 000
utrzymanie zieleni 10 000 10 000
serwis laboratoryjny 10 000 20 000
ubezpieczenia 60 000 100 000
bhp, p.poz 20 000 20 000
serwis zjezdzalni w kosztach inwestycyjnych 20 000
serwis saun i basenéw w kosztach inwestycyjnych 30 000
ustugi marketingowe w kosztach inwestycyjnych 150 000
audyty i certyfikacje 50 000
ustugi informatyczne 20 000 20 000
ustugi komunalne 10 000 20000
ustugi facznosci 300 5000 10000 20000
ustugi prawnicze 20 000 60 000 60 000 60 000
ustugi ochrony 10118 58 752 54720 175 200
POZOSTALE (10%) 16 095 25782 91 020
RAZEM SERWIS | UStUGI 39718 177 047 283602 | 1001220

27 $rodek do dezynfekcji produkowany jest na biezgco z soli kuchennej (solanki), przez to bardzo jest aktywny i czysty chemicznie, dzieki
czemu nie wytwarzajg sie na basenie niektére zwigzki chloru zwigzanego, powstajace w przypadku stosowania podchlorynu technicznego
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Struktura i rozpietos¢ kosztow

Najwieksze znaczenie w strukturze kosztdw majg koszty wynagrodzen. Ze wzgledu na charakter
projektu sg to koszty uzasadnione, przynoszgce przychody spoteczne i gospodarcze dla Stupska.
Przeznaczone sg na redukcje stopy bezrobocia w regionie i stymulujg rynek pracy odpowiednio do jego
potrzeb i profilu szkolenia w Stupsku (np. AP, ,Medyk”). Wynagrodzenia mogg by¢ ,,optymalizowane”
programami wspotpracy z wieloma interesariuszami spotecznymi (wolontariat, praktyki) oraz by¢
sktadnikiem serwisu lub ustug obcych, jesli bedzie to bardziej optacalne.

SERWIS | UStUGI MATERIALY

£00 500 AMORYZACJA
1001220 1202691
10% 5%
1%
\ PODATKI
WODA | $CIEKI 530441
361452 \ 5%
3%
ENERGIA ELEKTRYCZNA
1251051
12%
WYNAGRODZENIA | POCHODNE
5026 169
ENERGIA CIEPLNA 47%
750 380

7%

Rysunek 30 Struktura kosztow rodzajowych w projekcie

Znaczna czes¢ kosztoéw wynagrodzen moze by¢ neutralna dla Miasta, np. w przypadku wykorzystania
czesci etatow optacanych juz przez Miasto w ramach réznego rodzaju dziatalnosci jednostek
organizacyjnych, ktéra w przysztosci moze byé skonsolidowana. Przyktadem jest zatrudnienie na
stanowisku prezesa spotki 3F pracownika Urzedu Miejskiego w Stupsku. W wymiarze spotecznym
kosztem w projekcie jest tylko réznica wynagrodzen.

Tabela 31 Zestawienie prognozowanych srednich rocznych kosztéw rodzajowych w réznych wariantach (symulacja dla
petnego roku rozwinietej dziatalnosci wg cen i stawek biezqcych)

WARIANT KOSZTOW
RODZAJ KOSZTU REALNY OPTYMISTYCZNY PESYMISTYCZNY
Amortyzacja 1202691 1202691 1202691
Podatki i optaty lokalne 530441 200 000 650 000
Wynagrodzenia i pochodne 5026 169 4523552 5528 786
Energia cieplna 750 380 467 900 1239935
Energia elektryczna 1251051 919 800 1376 156
Woda i scieki 361452 289 161 397 597
Serwis i ustugi 1001 220 901 098 1201464
Materiaty 500 500 450 450 600 600
RAZEM 10 623 903 8 954 652 12 197 228
BEZ AMORTYZACII 9421212 7 751961 10994 537

Duzy potencjat redukcji kosztéw energetycznych zwigzany z projektami synergicznymi na oczyszczalni
Sciekédw w Stupsku moze byé wyrdznikiem tego projektu. Niskie koszty energetyczne przetozg sie na
dobrg oferte publiczna realizowang w projektach spotecznych.
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ANALIZA KOSZTOW | PRZYCHODOW

Zestawienie srednich rocznych kosztow i przychoddw operacyjnych

Tabela 32 Poréwnanie szacunkowych kosztow i przychodow z dziatalnosci operacyjnej dla petnego roku obrotowego 2019

WARIANT
WYSZCZEGOLNIENIE REALNY OPTYMISTYCZNY PESYMISTYCZNY
PRZYCHOD 8 815 461 10059 791 7 646 239
KOSZTY BEZ AMORTYZACII 9421212 7751961 10994 537
KOSZTY Z AMORTYZACIA 10623 903 8954 652 12197 228
WYNIK Z DZIALALNOSCI -605 751 2307 829 -3348 298
WYNIK Z AMORYZACJA -2 244 514 705 307 -5 282 065

Projekt w wariancie racjonalnym, bez uwzglednienia rekompensaty za programy spoteczne, wykazuje
w pierwszych okresach dziatalnosci ujemny wynik operacyjny.

B WYNIK EKSPLOATACYJNY ~ m WYNIK Z AMORYZACIA

1936 345

733 655

W.REALNY

-915 321
W.PESYMISTYCZNY

-2118012
W.OPTYMISTYCZNY
-3594 007

-4796 698

Rysunek 31 Przewidywany wynik na dziatalnosci operacyjnej dla pierwszego petnego roku obrotowego w réznych wariantach

Poréwnanie wariantéw optymistycznych i pesymistycznych nalezy traktowac orientacyjnie, jako
maksymalne wychylenie. Wieksze przychody zazwyczaj bedg generowaty nieco wyzisze koszty i
odwrotnie. Analiza wrazliwosci wskazuje na mozliwy wynik dodatni dla projektu, co moze
spowodowaé zmniejszenie kosztu rekompensaty (lub jej catkowity brak) oraz kosztu podwyzszenia
kapitatu w Spotce lub jego przeznaczenie na dalszy rozwéj projektu (rekomendowane).

Uwzgledniajac wskazniki zmian kosztéw i przychodéw projekt ma korzystng dynamike zmian
rynkowych dla przyjetych zatozen. Oznacza to duzg elastycznosé projektu i mozliwos¢ sterowania
popytem réwniez za pomocg cen ustug.
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Rysunek 32 Prognoza wyniku na dziatalnosci operacyjnej na przestrzeni do 2030 roku

Do 2030 roku wystepuje wynik ujemny na dziatalnos$ci operacyjnej powodujac tgczng strate ponad 14
mlin zt. Wynik ten nie uwzglednia kosztu kapitatu na dokoriczenie obiektu.

W nastepnych latach przy realizacji przyjetych zatozeh mozna liczy¢ na zbilansowanie kosztéow z
przychodami, co daje réwniez uzasadnianie ekonomiczne projektowi.
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Prognoza wysokosci zobowigzan i ich rodzaj
Amortyzacja na poziomie 1,2 min zt rocznie pozwoli czeSciowg sptate odsetek. Nie ma jednak
potencjatu na sptate rat kapitatowych od catosci kredytu zaciggnietego na dokoriczenie projektu.

Pokrycie kosztéw inwestycyjnych nastgpi z kredytu sptacanego w nastepnych latach z amortyzacji oraz
srodkéw kapitatowych gwarantowanych przez Miasto w formie podwyzszenia kapitatu w Spotce 3F.
Kwota kapitatu o facznym budzecie 26,5 min zt pozwoli na pokrycie biezgcego funkcjonowania Spoétki
w okresie realizacji projektu (planowana rekompensata dopiero od 2019 roku) oraz na sptate rat
kapitatowych. Pomniejszy tym samym koszt kredytu oraz zmniejszy obcigzenie wydatkami biezgcymi
Miasta wynikajacymi z umowy powierzenia- rekompensaty.

Whiesienie aportu do spétki wigzac sie bedzie z koniecznoscia zaptaty podatku VAT. Dla planowanej
wartosci transakcji na poziomie 32 min zt podatek ten wyniesie ok. 7,3 mln zt, a jego odzyskanie bedzie
mozliwe po ok. 180 dniach (skrécenie tego czasu jest mato realne ze wzgledu na brak dowodu
ksiegowego potwierdzajgcego sprzedaz ustug). Nalezy przewidzie¢ koszt kredytu - ok. 160 000 zf na te
zobowigzanie, ktdre zrealizowane bedzie w | potowie 2017 roku.

Tabela 33 Plan wptat gotéwkowych przez Miasto Stupsk na podwyzszenie kapitatu w Spétce 3F ( na podst. WPF) wraz z
planem kosztow i kredytowania inwestycji [z1]

LATA 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Podwyzszenie kapitatu — WPF MS 1500 000 | 1500 000 | 1800000 | 1100000 | 3900000 | 900 000 | 15 450 000
Planowane koszty na etapie realizacji projektu 89 358 826651 | 3954011

Planowane przychody na etapie realizacji projektu 1500 000

Planowane naktady inwestycyjne 13 100 | 5536 400 | 15 497 000

KREDYT — wg planu inwestycyjnego 5500 000 | 15 500 000

W zwigzku z mozliwoscig sptaty kapitatu z wptywdw gotédwkowych do Spdétki najtariszym sposobem
finansowania inwestycji bedzie kredyt inwestycyjny w wysokosci odpowiadajgcej deficytom
wynikajgcym z przeptywow finansowych w trakcie realizacji inwestycji. Ewentualny wyzszy koszt
realizacji moze by¢ pokryty ze srodkéw pochodzacych z funduszy ($Srodki pozyskane np. PUP obnizg
koszt wyposazenia specjalistycznego obiektu).

Ze wzgledu na charakter projektu oraz ograniczenia wynikajgce z wymogdéw pomocy publicznej w
projekcie moze by¢ generowany tylko tzw. ,rozsadny zysk” stanowigcy stope zwrotu z kapitatu, ktéra
nie przekracza stopy swap powiekszonej o premie za ryzyko utraty ptynnosci w wysokosci 100 punktéw
bazowych?. Przez pierwsze lata dziatalnosci Spétki bedzie generowana strata. Ewentualny zysk w
pozniejszym okresie pokryje strate z lat ubiegtych, a nastepnie bedzie przeznaczony na zasilenie
funduszu zapasowego - do uzyskania odpowiedniego poziom zabezpieczenia finansowego
przedsiebiorstwa (ok. 30% kapitatu zaktadowego). Cze$ciowo powinien by¢ przeznaczony na fundusz
motywacyjny. Nie przewiduje sie wyptaty dywidendy, z uwagi na charakter swiadczenia oraz na zapisy
W umowie powierzenia (procedura zwrotu otrzymanych nadwyzek rekompensaty).

Planowana kwota zobowigzania to ok. 20-22 min zt ze sptatg w przeciggu 5+7 lat. Wg prowadzonych
wstepnych rozmoéw z przedstawicielami wybranych bankéw zainteresowanych projektem mozna liczy¢
na ok. 4-5% oprocentowanie roczne kredytu. Planowane odsetki powinny wynies¢ ok. 4 min zt.

28 Definicja ,rozsadny zysk” dla projektow swiadczacych ustugi publiczne w ogdlnym interesie gospodarczym - Decyzja KE - 2012/21/UE z
20 grudnia 2011 r.
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Rachunek zyskow i strat

0Od momentu ukonczenia inwestycji koszty rodzajowe na przestrzeni prezentowanych lat utrzymujg sie
na stosunkowo réwnym poziomie, a ich niewielki wzrost spowodowany jest dziataniami czynnikéw
makroekonomicznych.

Poziom przychoddéw w pierwszym okresie rozwoju rosnie szybciej niz koszty, aby w przysztosci osiggna¢
zrownowazong z kosztami dynamike zmian. Korzystna dla projektu analiza popytu (m.in. potozenie i
oddziatywanie), elastycznos¢ programéw funkcjonalnych i szeroka oferta PW 3F, jego publiczny
charakter umozliwiajacy pozyskiwanie srodkéw z funduszy oraz przyjeta polityka rozwojowa wykazuje
dla dalsze mozliwosci wzrostu przychodéw. To powinno spowodowaé, ze projekt nie bedzie przynosit
straty na dziatalnosci operacyjnej w dalszej przysztosci.

Dla przyjetych, dos¢ ostroznosciowych zatozen rachunek wynikéw wskazuje, ze przy utrzymaniu
rezimow finansowych projektu inwestycja stabilizuje wynik finansowy w okresie dziatalnosci
operacyjnej na oczekiwanym srednim poziomie zysku ok. 3+4%, co umozliwi pokrycie do ok. 2028 roku
straty z okresu realizacji.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

484887 zt 540127 zt 542 403 zt
262 543 zt 350239 7 528 383 zt 350561 7zt
-75873 zt
336 081 zt 302 657 zt 400481 2t 297 575 2t
331669 zt
-1078398 zt
-2874563 zt

Do projektu strukturyzacji zadtuzenia Spoétki przyjeto zobowigzanie w wysokosci 21 min zt z 6-letnim
okresem sptaty (mozliwie najnizszy koszt kredytu) dostosowanym do planowanego w WPF Miasta
poziomu dokapitalizowania Spoétki 3F (sptata w nieréwnych ratach). Koszty finansowe na obstuge
kredytu ponoszone sg bez odroczenia i rozpoczynajg sie w 2017. Sptata zaangazowanego kapitatu
obcego konczy sie w 2022 wraz z ostatnig transzg na podwyzszenie kapitatu. Koszt odsetek i kapitatu
na inwestycje jest zgodny z zatozeniami projektowymi (ok. 25 min zt).

Amortyzacja przyjeta na niskim poziomie (2,3%) korzystnie wptywa na rachunek wynikéw ale moze
nie zaspokoi¢ potrzeb gospodarki majgtkowej i rozwojowej Spétki. Dlatego w okresach 5-letnich
przewidziano realizacje wiekszych naktadéw odtworzeniowych i inwestycyjnych, zgodnie z planami
dalszego rozwoju projektu i Spétki. Przeptywy na kapitat pozwalajg na takg symulacje i sg korzystne z
punktu widzenia struktury wydatkéw Miasta (wydatki majatkowe).
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Tabela 34 Rachunek zyskow i strat dla projektu PW 3F — oprac. wtasne na podstawie przyjetych zatozen (ze wzoru usunieto wiersze puste)

Rachunek wynikow Rok 0 Rok 0 Rok 0 Rok 1 Rok 2 Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
PARK WODNY 3FALE 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Przychody netto ze sprzedazy
produktéw, towarow i materiatéw, 0 0| 2129448 | 8505891 | 8838098 | 9041151 | 9918642 | 10097 141 | 10252 969 | 10331337 | 11449 161 | 11532483 | 11 614 174 | 11 694 203 | 12 238 993
A. | wtym:
B. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 75873 | 826651 | 3954011 | 10882 265 | 10771275 | 10906 683 | 11044 515 | 11182 226 | 11320576 | 11457 686 | 11 596 836 | 11 738 062 | 11881 383 | 12 026 827 | 12 169 360
.| Amortyzacja 0 0 0| 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691
II. | Zuzycie materiatéw | energii 0| 146138 | 1624258 | 2760293 | 2531592 | 2559412 | 2587643 | 2616292 | 2645364 | 2674867 | 2704806 | 2735189 | 2766021 | 2797309 | 2829060
Iil. | Ustugi obce 40218 | 178047 | 500473 | 1362672 | 1404989 | 1436054 | 1467984 | 1498210 | 1527468 | 1553857 | 1580630 | 1607800 | 1635359 | 1663312 | 1686598
IV. | Podatki i optaty 1000 50776 47776 | 530441 530441 | 530441 | 530441 | 530441 | 530441 | 530441 530441 | 530441 | 530441 | 530441 | 530441
V. | Wynagrodzenia 34655 | 451690 | 1781504 | 5026169 | 5101561 | 5178085 | 5255756 | 5334592 | 5414611 | 5495830 | 5578268 | 5661942 | 5746871 | 5833074 | 5920570
C. | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 75873 | 826651 | 1824563 | 2376374 | 1933177 | 1865532 | 1125872 | 1085085 | -1067 606 | 1126349 | -147675| 205579 | 267209 | -332 624 69 634
D. | Pozostate przychody operacyjne 0 0 0| 4000000| 3500000 | 3000000 2000000 1500000 | 1500000 | 1500000 | 800000 | 700000 | 700000 | 700000 | 600000
Il | Dotacje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IIl. | Inne przychody operacyjne 0 0| 4000000| 3500000 | 3000000 2000000 1500000 | 1500000| 1500000| 800000 | 700000 | 700000 | 700000 | 600000
E. | Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
f. | Zysk(strata) z dziatalnotci 75873 | 826651 | -1824563 | 1623626 | 1566823 | 1134468 | 874128 | 414915| 432394 | 373651 | 652325| 494421| 432791| 367376 | 669634
operacyjnej (C+D-E)
G. | Przychody finansowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
H. | Koszty finansowe - odsetki 0| 251747 | 1050000 | 1025000 900000 | 725000 | 550000 0 0 0 0 0 0 0 0
|, | Zysk (strata) 2 dziatalnosci 75873 | 1078398 | 2874563 | 598626 | 666823 | 409468 | 324128 | 414915| 432394 | 373651| 652325| 494421 | 432791| 367376| 669634
gospodarczej (F+G-H)
N }/\llly;uk zdarzen nadzwyczajnych (J.1.- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
K. | Zysk (strata) brutto (1+/-]) 75873 | -1078398 | 2874563 | 598626 | 666823 | 409468 | 324128 | 414915| 432394 | 373651 | 652325| 494421| 432791| 367376 | 669 634
L. | Podatek dochodowy 0 0 0| 113739| 12669 77 799 61584 78834 82 155 70994 | 123942 93 940 82230 69801 | 127230
M. | Zwiekszenia straty
N. | Zysk (strata) netto (K-L-M) 75873 | -1078398 | 2874563 | 484887 | 540127 | 331669 | 262543 | 336081 | 350239 | 302657 | 528383 | 400481 | 350561 | 297575| 542403
6% 6% 4% 3% 3% 3% 3% 5% 3% 3% 3% 4%
Rekompensata z tytutu dziatalnosci Rok 0 Rok 0 Rok 0 Rok 1 Rok 2 Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Koszty dziatalnosci
Amortyzacja 0 0 0] 1202691 1202691 1202691 1202691 1202691 1202691 ] 1202691] 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 ] 1202691
Koszty eksploatacji 75873 | 625732 | 3954011 | 9679575 | 9568584 | 9703992 | 9841824 | 9979535 | 10117 885 | 10 254 995 | 10 394 146 | 10 535372 | 10 678 692 | 10 824 136 | 10 966 669
Koszty finansowe 0| 251747 | 1050000 | 1025000 900000 | 725000 | 550000 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem Koszty 75873 | 877479 | 5004011 | 11907 265 | 11671275 | 11631683 | 11594 515 | 11182 226 | 11320576 | 11457 686 | 11 596 836 | 11 738 062 | 11 881 383 | 12 026 827 | 12 169 360
Razem przychody 0 0| 2129448 | 8505891 | 8838098 | 9041151 | 9918642 | 10097 141 | 10 252 969 | 10331337 | 11449 161 | 11532483 | 11614 174 | 11 694 203 | 12 238 993
Nalezna rekompensata 0] 4000000 3500000 3000000 2000000] 1500000] 1500000] 1500000| 800000| 700000| 700000 | 700000 600000
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Tabela 35 Rachunek przeptywdw pienieznych dla projektu PW 3F - — oprac. wtasne na podstawie przyjetych zatozen (ze wzoru usunieto wiersze puste)

Rachunek przeptywoéw pienigznych Rok 0 Rok 0 Rok 0 Rok 1 Rok 2 Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5 Rok 6 Rok 7 Rok 8 Rok 9 Rok 10
PARK WODNY 3FALE 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Dziatalnos¢ Operacyjna
I Zysk (strata) netto -75873 | -1078 398 -2 874 563 484 887 540 127 331 669 262 543 336 081 350 239 302 657 528 383 400 481 350561 297 575 542 403
Il | Korekty razem 0 251 747 1050000( 2227691 | 2102691 | 1927691 | 1752691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691
1 | Amortyzacja 0 0 0| 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691
10 | Inne korekty 0 251747 1050 000| 1025000 900 000 725 000 550 000 0 0 0 0 0 0 0 0
Przeptywy dziatalnosci operacyjnej (I-
A | 1N) -75 873 -826 651 | -1824563| 2712577 | 2642817 | 2259360 | 2015234 | 1538772 | 1552929 | 1505347 | 1731073 | 1603171 | 1553252 | 1500265 | 1745094
Dziatalnos¢ Inwestycyjna
1 | Wplywy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Il | Wydatki 39292 | 5536400 | 15497 000 200 000 200 000 200000 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 5000000 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 5000000
1 | Nabycie wartosci 39292 | 5536400 | 15497000 200 000 200 000 200000 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 5000000 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 1202691 | 5000000
Przeptywy z dziatalnosci
B. | inwestycyjnej (I-11) -39292 | -5536 400 | -15497 000| -200 000 -200 000 -200000 | -1202 691 | -1202 691 | -1202 691 | -5000 000 | -1202 691 | -1202 691 | -1202 691 | -1202 691 | -5000 000
Dziatalno$¢ finansowa
I | Wplywy 1500000 | 7000000 | 17300000/ 1100000 | 3900000 900 000 | 15 450 000 0 0 0 0 0 0 0 0
1 | Wptywy netto z wydania udziatéw 1500 000 | 1500 000 1800000/ 1100000 [ 3900000 900 000 | 15 450 000
2 | Kredyty i pozyczki 0| 5500000 | 15500000
Il | Wydatki 0 251747 1550000{ 3525000 | 4400000 | 4225000 | 11550 000 0 0 0 0 0 0
4 | Sptaty kredytéw i pozyczek 0 500000 2500000 | 3500000 | 3500000 | 11 000 000 0 0
8 | Odsetki 0 251747 1050 000| 1025000 900 000 725 000 550 000 0 0 0 0 0 0 0
C. | Przeptywy z dziatalnosci finansowej 1500000 | 6748253 | 15750000| -2 425 000 -500 000 | -3325000 | 3900000 0 0 0 0 0 0 0 0
D. | Przeptywy pieniezne ogétem (A+B+C) | 1384835 385202 | -1571563 87577 | 1942817 | -1265640 | 4712543 336 081 350239 | -3494 653 528 383 400 481 350561 297575 | -3 254 906
E. | Srodki pienigzne na poczatek okresu 0| 1384835 1770 037 198 474 286051 | 2228869 963228 | 5675771 | 6011853 | 6362091 | 2867439 | 3395822 | 3796303 | 4146864 | 4444438
F. | Srodki pieniezne na koniec okresu 1384835 | 1770037 198474 286051 | 2228869 963228 | 5675771 | 6011853 | 6362091 | 2867439 | 3395822 | 3796303 | 4146864 | 4444438 | 1189532
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Zestawienie przeptywow pienieznych
Rachunek przeptywéw pienieznych wykazuje faktycznie zaistniate wptywy i wydatki, co pozwala na
ocene sytuacji finansowej Spoétki i jego zdolnosé do realizacji zamierzonego planu inwestycyjnego.

W catym okresie oceny projektu Spotka dysponuje srodkami pienieznymi gwarantujgcymi ptynnosé
finansowg i umozliwiajgcymi biezgcy dziatalnosé. Ewentualne braki wynikajgce z niskiego poziomu
gotowki w latach 2018-2019 mozna bedzie kompensowac¢ z kredytu obrotowego w banku
obstugujgcym Spotke.  Wptywy na podwyzszenie kapitatu gwarantujg odpowiedni stan gotéwki
rowniez w kontekscie dalszych projektéw rozwojowych. Pozytywny standing finansowy Spotki
umozliwi aplikacje do funduszy i instytucji finansowych o srodki na dalszy rozwéj. Spétka bedzie
rowniez wiarygodnym dla swoich partneréw biznesowych podmiotem gospodarczym.

Poziom rekompensaty jest nizszy niz w zatozeniach projektowych.
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Rysunek 33 Prognoza wysokosci rekompensaty Miasta z tytutu umowy powierzenia

Ocena efektywnosci finansowej projektu

Wskaznikami oceny rentownosci przedsiewziecia sg wskazniki zaktualizowanej wartosci przeptywow
pienieznych (NPV), wskaznik wewnetrznej stopy zwrotu oraz wspoétczynnik zwrotu poniesionych
naktadéw. Przyjeto wspodtczynnik dyskontowy w wysokosci 6%, na ktéra sktada sie mozliwy do
osiggniecia zysk obarczony najmniejszym ryzykiem (dtugoletnie obligacje paristwowe) oraz premia za
ryzyko.

Tabela 36 Wskazniki finansowe oceny rentownosci projektu PW 3F

Wskazniki rentownosci przedsiewzigcia Jednostka Wartosci

Realna roczna stopa dyskontowa % 6,00%
Warto$¢ zaktualizowana netto - NPV PLN -16 981 850
Wewnetrzna stopa zwrotu - IRR % brak
Wartos$¢ zaktualizowana wktadu wtasnego PLN 25501 747
Wskaznik zwrotu poniesionych naktadéw -0,67

Z punktu widzenia ,biznesowego” projekt jest niedochodowy, a jego realizacja przez inwestora o
podejsciu komercyjnym jest nieoptacalna. To oznacza, ze w warunkach realizacji inwestycji jako
zadania stricte spotecznego? projekt ma dobrze przyjete zatozenia. To potwierdza réwniez, ze wybdr
rekomendowanego modelu instytucjonalnego w formie realizacji zadania poprzez wtasng Spé6tke®® jest
najbardziej korzystnym dla Miasta i najlepiej umocowanym formalnie rozwigzaniem. W przypadku
realizacji zadania przez inwestora prywatnego lub w formule PPP poziom rekompensaty musiatby by¢
znacznie wyiszy. Potwierdzeniem tej tezy sg réwniez wyniki Dialogu Technicznego z 2016 roku.

29 zadaniem Gminy jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspédlnoty (art. 7.1 USG) a nie przedsiewziecia biznesowe
30 zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, ktérych celem jest biezgce i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno$ci w
drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych sg przedmiotem regulacji Ustawy o gospodarce komunalnej
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Wptyw na budzet Miasta
Projekt generuje zaréwno obcigzenia, jak i przychody dla Miasta. Obcigzeniem bezposrednim dla
budzetu beda:

e wydatki inwestycyjne na podniesienie kapitatu w Spdtce w tagcznej kwocie 26,5 min zt do 2022
roku;

e wydatki biezgce na rekompensate — ok. 20,5 min w okresie 2019-2030 (srednio ok. 1,6 mIn
zt/rocznie);

e RAZEM 47 min zt.

Dochodem lub zmniejszenie wydatkéw bezposrednio oddziatywujacym na budzet beda:

e kapitat na dokonczenie inwestycji o zaktualizowanej wartosci ok. 25,5 min zt;

e podatki lokalne — ok. 6,5 min zt do 2030 roku;

e zmniejszenie dotychczasowych bezposrednich kosztédw utrzymania obiektu — ok. 4,5 min zt;

e zmniejszenie dotychczasowych/alternatywnych kosztéw osobowych administrowania i
zarzgdzania obiektem - ok. 2,5 mln zt do 2030 roku;

e ewentualne porozumienia i umowy partnerskie oraz dotacje na programy spoteczne
pomniejszajace w efekcie koszt rekompensaty (niezaleznie czy uzyskane przez Miasto, czy 3F),
np. z Ministerstwo Sportu i Turystyki, PFRON, Ministerstwo Zdrowia, gminy MOF, powiat,
$rodki wojewddzkie, itp. — 200+500 tys. zt/rocznie poczawszy od 2020 roku, przyjeto taczng
kwote ok. 3 min zt do 2030 roku;

e przeniesienia czesci obcigzen zwigzanych z dotychczas realizowanymi programami
spotecznymi (np. w ramach SOSIR) — ok. 200+500 tys. zt/rocznie, w okresie projekcji przyjeto
3 min zt;

e inne przychody z CIT i PIT — ok. 2 min zi;

e RAZEM - 47 min zt

Z uproszczonego poréwnania bezposrednich dochoddéw i wydatkéw budzetowych wynika, ze
przeptywy budzetu Miasta rownowazg sie w okresie prognozy finansowej do roku 2030. Ewidentna
premig w projekcie sg realizowane programy spoteczne o ekwiwalentnej wartosci rynkowej
wynoszgcej ok. 5-7 min zt/rocznie , a w okresie analizy jest to kwota ok. 60+70 min zt.

Do przychoddéw spotecznych mozna doliczy¢ przychdéd zwigzany z tworzeniem nowych miejsc pracy.
tacznie nalezy spodziewac sie aktywizacji bezposrednio i posrednio ok. 100-150 nowych miejsc pracy
(czes¢ personelu juz pracuje). Przyjmujac koszt aktywizacji zawodowej na poziomie 25 tys. zt/miejsce
pracy projekt przynosi przychéd w wysokosci 2,5+3 min zt.

Uwzgledniajac:

e mozliwosé wykorzystania infrastruktury PW 3F do realizacji celéw i zadan Miasta wynikajacych
z Ustawy o samorzadzie gminnym oraz z dokumentdéw strategicznych Miasta i regionu (MOF);

e zréwnowazenie wydatkéw i dochodéw budzetu Miasta w okresie analitycznym;

e ewidentne wysokie przychody spoteczne generowane w projekcie;

e mozliwosé dalszego zmniejszenia kosztéw rekompensaty i pozyskiwania srodkéw od
partnerow spotecznych i biznesowych;

e pozytywne oddziatywanie projektu na gospodarke, szkolnictwo i rynek pracy;

e zaproponowane prospoteczne rozwigzania programowe i funkcjonalne nastawione na
promocje zdrowia, edukacje i profilaktyke zdrowotna:

Projekt jest optacalny dla Sponsora — to jest dla Miasta Stupska i jego Mieszkancow.
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NNE PRZYCHODY WYDATKI :’ s DOCHODY
—_ -47 MLN Zt ZMNIEJSZENIE WYDATKOW
. . +47 MLN Zt
PRZNIESIENIE NIEKTOYCH FUNKCJI | PROGRAMOW. 3
DOTACJE/UMOWY ;
S EKWIIWALENT USLUG SWIADCZONYCH PRZEZ 3F
W PROGRAMACH SPOLECZNYCH
KOSZTY OSOBOWE , +60:70 MLN ZE
KOSZTY UTRZVMANIAL WPLYW NA RYNEK PRACY
e MIN +3 MLN Zt
PODATKI
; KORZYSTNA STRUKTURA WYDATKOW
KAPITAL NA DOKONCZENIE MAJATKOWYCH DO WYDATKOW BIEZACYCH 255
REKOPENSATY 205
PODNISIENIE KAPITALU 26,5

30 -20 -10 0 MLNZL 10 20 30

Rysunek 34 Prognozowany wptyw projektu na budzet Miasta w okresie analitycznym - do 2030 roku.

WNIOSKI

Zaproponowany model daje gwarancje trwatosci rozwigzania instytucjonalnego oraz umozliwia
pozyskanie srodkdéw na finansowanie niezbednych inwestycji.

Tworzy system zachet do aktywnosci Miasta w celu pozyskania srodkéw i wspierania Spotki w
staraniach o fundusze zewnetrzne, gdyz wptynie to na obnizenie poziom rekompensaty.

Projekt pozytywnie wptywa na tto spoteczno-gospodarcze regionu, generuje miejsca pracy oraz ma
dalszy potencjat rozwojowy i popytowy. Nie stanowi nadmiernego obcigzenia budzetu Miasta, wrecz
umozliwia zoptymalizowanie przysztych wydatkéw w zakresie réznych polityk spotecznych.

Projekt spetnia przyjete zatozenia projektowe
i posiada uzasadnienie spoteczne i ekonomiczne.
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