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Wiele krytych ptywalni wymaga

dotadji, gdyz uzyskiwane

przychody nie pokrywaja nawet

kosztow biezace] eksploatadji.
Jest to sytuacja wysoce

niekorzystna dla budzetow gmin

ytanie czy kryte ptywalnie mogg by¢ rentowne oraz
jak poprawi¢ ich rentownos$¢ powinni postawi¢ sobie
inwestorzy podejmujacy budowe nowych obiektow
oraz ci ktorzy doswiadczajg ciezaru utrzymania juz wybudowanej
ptywalni. Panuje dos¢ powszechne przekonanie, ze skoro wiele
ptywalni funkcjonuje z wysokim deficytem to jest to stan naturalny
i trzeba sie z tym pogodzi¢. Czy tak musi by¢? Czy kryta ptywalnia
skazana jest na koniecznos¢ statych doptat? Dla oceny rentownosci
krytej ptywalni przyjmijmy nastepujaca definicje: wskaznik
rentownosci = przychody/koszty. Przy czym koszty powinny
uwzgledniac:
6 koszty eksploatacji,
6 nakfady odtworzeniowe,
6 sptate kredytu inwestycyjnego catkowita lub czesciowa
(dla obiektow o prognozowanej wysokiej rentownosci).
Pozadane jest aby wskaznik rentownosci przyjmowat
wartosci > 1, wowczas ptywalnia nie bedzie wymagata doptat
w fazie eksploatacji.
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Stan obecny

Jak wyglada stan obecny? Typowa charakterystyke budowanych
obecnie obiektow przedstawia tabela 1. Stan obecny to niski
wskaznik rentownosci i wysoki koszt jednostkowy ,wykapania

1 osoby”. Wysoki deficyt ptywalni $wiadczy o popetnieniu
powaznych btedow w rozwigzaniach projektowych. Przyczyna
tego stanu rzeczy jest silnie zakorzeniona niedobra praktyka
rozpoczynania inwestycji od wykonania projektu. Inwestycje nalezy
rozpoczac¢ od sporzadzenia wstepnego studium wykonalnosci
(biznesplanuy), ktory powinien zawierac zatozenia wyjsciowe dla
zespotu projektowego. Opracowanie powinno by¢ wykonane
niezaleznie. Kluczowa jest wiarygodnos¢ opracowania. Na tym etapie
nalezy ustali¢ i uzasadni¢ optymalny program uzytkowy obiektu
oraz wskazac sposoby redukcji kosztow eksploatacji. Niewtasciwe
jest opracowywanie studium wykonalnosci jako sktadnika projektu,
gdyz wowczas jego rola sprowadza sie z reguty do potwierdzenia
wykonanego projektu i w ten sposob studium wykonalnosci traci
SWOja role sterujaca procesem projektowania.
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Panuje dosc powszechne przekonanie, ze skoro wiele ptywalni
funkcjonuje z wysokim deficytem...

Mozliwosci ksztattowania rentownosci
Mozliwosci zapewnienia rentownosci ptywalni w trakcie procesu
inwestycyjnego przedstawia tabela 2. Najwieksze efekty w zakresie
optymalnego uksztattowania rentownosci mozna uzyskac na
etapie opracowywania zatozen przysztego obiektu. Opracowania
wykonywane na tym etapie, a wiec wstepne studia wykonalnosci,
koncepcje, opinie, koreferaty nie sg kosztowne a moga przyniesc¢
wielomilionowe oszczednosci w trakcie eksploatacji obiektu.
Takiej efektywnosci nie udaje sie 0siggnac¢ na zadnym innym
etapie. Odrebng sprawg jest etap eksploatacji. Sposob zarzadzania
obiektem moze mie¢ znaczny wptyw na uzyskiwany wynik
finansowy ale nie usunie on btedow popetnionych w realizacji
obiektu i utraconych w ten sposéb korzysci.

Maksymalizacja przychodow

Z definicji rentownosci przytoczonej na wstepie wynika oczywisty

whniosek, ze aby uzyskac wysoka rentownosc nalezy zadbac

0 wysoKie przychody oraz zminimalizowac koszty. Na wysokos¢

przychodow decydujgcy wptyw ma prawidtowe ustalenie programu

uzytkowego rozumianego jako sprecyzowanie rodzajow funkcji i ich
zwymiarowanie oraz okreslenie standardow.
Kryta ptywalnia ma z natury niska rentownos¢. W poréwnaniu

z innymi obiektami sportowymi wystepuja tu wyzsze koszty

personelu ze wzgledu na koniecznos¢ zapewnienia obstugi

ratowniczej, dozoru technicznego instalacji oraz duzy naktad

pracy na sprzatanie. Wysokie koszty generuje takze catodobowe

funkcjonowanie specjalistycznych instalacji wentylacyjno-

grzewczych oraz uzdatniania wody basenowej. Sa to koszty state,
niezalezne od ilosci 0s6b korzystajacych z ptywalni. Dlatego

w pierwszej kolejnosci nalezy zadbac o wtasciwy dobdr powierzchni

luster wody do wielkosci rejonu obstugi. Kryta ptywalnia powinna

pracowac dtugo i z wysokim wspoétczynnikiem obtozenia.

Dalej rentownosc¢ krytej ptywalni mozna poprawi¢ uzupetniajac

ja funkcjami o wyzszej rentownosci takimi jak:

4 gastronomia,

6 zespot odnowy biologicznej, centrum saunowe,

6 zespot fitness,

6 centrum rozrywki,

6 lodowisko (patrz artykut ,Lodowisko przy ptywalni - o poprawie
rentownosci krytych ptywalni” w magazynie ,Ptywalnie i baseny”
nr3),

6 basen otwarty wyptywowy (patrz artykut ,Baseny otwarte
IIl generacji” w magazynie ,Ptywalnie i baseny” nr 4),

6 hotel.

Elementy zazwyczaj niedoceniane i niedopracowane a majace
duzy wptyw na ilos¢ odwiedzajacych i wydtuzenie czasu

pobytu na basenie, a wiec wzrost przychodow to atrakcyjny

wystréj wnetrz oraz powierzchnie wypoczynkowe w strefie

basenow rekreacyjnych. Warunkiem korzystnego wptywu funkgji
towarzyszacych na poprawe rentownosci ptywalni jest ich
profesjonalny dobodr i uksztattowanie oraz odpowiedni stopien ich

atrakcyjnosci. Nierentowna kryta ptywalnia uzupetniona funkcjami o

wyzszej rentownosci daje w rezultacie kompleks rentowny.

Minimalizacja kosztow
Przyktadowa struktura kosztow eksploatacji krytej ptywalni

40% PERSONEL
. 10% wopA | $CIEKI
. 20% ENERGIA ELEKTRYCZNA
. 20% ENERGIA CIEPLNA

10% MATERIALY EKSPLOATACYINE

Mozliwosci redukcji kosztéw eksploatacji:
¢ racjonalizacja kosztow osobowych (outsourcing, taczenie funkdji,
racjonalizowanie naktadow pracy na sprzatanie itd.),
gospodarka energetyczna (korzystna charakterystyka
energetyczna budynku, zintegrowane, zaawansowane systemy
wentylacyjno-grzewcze),
gospodarka wodno-sciekowa (wodooszczedna armatura,
recykling wody, wykorzystanie deszczowki),
technologia uzdatniania wody i materiaty eksploatacyjne (sposoby
filtracji, dodatkowe moduty technologiczne, sposoby dezynfekcji
wody, racjonalny podziat na obiegi).
Wskazane wyzej kierunki zawieraja duzy potencjat redukcji
kosztow eksploatacji. Nie sg one jeszcze kompleksowo i powszechnie
wdrazane w praktyce projektowej. Stan ten bedzie sie zmieniat
w miare jak bedzie rosta wiedza inwestorow i stawiac oni beda
odpowiednie wymagania projektantom wyrazone w programie
inwestorskim (do przetargu na zaprojektowanie) lub w programie
funkcjonalno-uzytkowym (PFU) do przetargu ,zaprojektuj i wybuduj”
lub realizacji w trybie partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP).
Dokumenty te powinny wynikac z wczesniej przygotowanego
wstepnego studium wykonalnosci. Inicjatywa i nadzor nad realizacja
wymagan musi nalezec¢ do inwestora jako strony najbardziej
zainteresowanej efektem ekonomicznym.
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Modernizacja obiektu

Czy mozna poprawic¢ rentownos¢ juz wybudowanej ptywalni,
ktora mimo prawidtowego zarzadzania wymaga wysokich
doptat? W tej sytuacji nalezy podjac dziatania modernizacyjne.
Analiza indywidualnego przypadku wskaze optymalny zakres
prac modernizacyjnych. Tabela 3 ilustruje mozliwosci poprawy
rentownosci ptywalni przez uzupetnienie programu funkcjami
0 wysokiej rentownosci i obnizenie kosztow. Potencjat
demograficzny miasta i powiatu pozwala zaktada¢ zadowalajgce
obtozenie ptywalni. Modernizujac nierentowny obiekt przy
stosunkowo niewielkich naktadach mozna uzyskac:

4 poprawe rentownosci,

& zwiekszenie ilosci 0s6b odwiedzajacych obiekt,

& obnizenie kosztéw eksploatacji w przeliczeniu na 1 osobe.

¢ Inwestycje modernizacyjne mogg by¢ wysoko efektywne.
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..to jest to stan naturalny i trzeba sie z tym
Tymczasem wcale tak nie musi byc!

OBIEKT CHARAKTERYSTYKA RENTOWNOSC
Kryta Miasto 37 000 mieszkancow Koszty 1 385 000 zt/rok
ptywalnia Lustro wody 387,5 m?
Wiek < 10 lat Sprzedaz 695 000 zt/rok
llo$¢ uzytkownikéw - 119 850 os./rok
Dotacja 690 000 zt/rok
Wskaznik rentownosci 0,50
Koszt/os. 11,56 zt

4 TAB. 1. PRZYKEADOWA CHARAKTERYSTYKA KRYTEJ PLYWALNI W MIESCIE POWIATOWYM

ETAP INWESTYCJI | ZAKRES PRAC MOZLIWOSCI KSZTALTOWANIA = TAB. 2. MOzZLIWOSCI
RENTOWNOSCI OBIEKTU ZAPEWNIENIA
- - - RENTOWNOSCI
Stud\a _ Studium wykonalnosci Etapo I_(Iuczowym znaczeniu: petna swoboda PYWALNI W
przedinwestycyjne ustalenia optymalnych parametréw obiektu TRAKCIE PROCESU
INWESTYCYJNEGO
Dokumentacja Projekt budowlany Etap o waznym znaczeniu: wdrozenie zatozen
Projekty wykonawcze studium wykonalnosci przez przyjzecie
odpowiednich rozwiazan technicznych
Realizacja Wykonanie robot Etap o mniejszym znaczeniu: ograniczone
budowlano-montazowych | mozliwosci zmian
OBIEKT CHARAKTERYSTYKA RENTOWNOSC OBECNA PLANOWANA
Kryta Miasto 37 000 Koszty 1385 000 zt/rok 1990 000 zt/rok
ptywalnia mieszkancow
Lustro wody 387,5 m? Sprzedaz 695 000 zt/rok 2 200 000 zt/rok
Wiek < 10 lat
Dotacja 690 000 zt/rok 210000 zt/rok
Wskaznik rentownosci 0,50 1,10
Koszt/os. 11,56 zt 710 zt

llos¢ uzytkownikow

119 850 os./rok

280 000 os./rok

4 TAB. 3. PRZYK£AD MODERNIZACJI KRYTEJ PLYWALNI

Whnioski koncowe

Rentownos¢ wielu krytych ptywalni mozna znacznie poprawi¢ w stosunku

do $redniego wskaznika rentownosci budowanych obecnie obiektéw. Istnieja

techniczne mozliwosci znacznego obnizenia zuzycia mediow i kosztow pracy,

a takze wiele sposobow aby zwiekszy¢ przychody.

¢ Inicjatywa prawidtowego uksztattowania rentownosci ptywalni i nadzér nad
wykonaniem tego postulatu lezy po stronie inwestora.

6 Rentownosc krytej ptywalni nalezy ksztattowac¢ od samego poczatku procesu
inwestycyjnego. Dokumentem okreslajgcym planowang rentownos¢ oraz
wskazujacym sposoby jej osiggniecia powinno by¢ wstepne studium wykonalnosci.

6 Zatozenia sformutowane we wstepnym studium wykonalnosci nalezy
konsekwentnie realizowac na wszystkich etapach inwestydji.

6 W rachunku ciggnionym uzyskanie wysokiej rentownosci ptywalni przynosi
wielokrotnie wieksza korzys¢ niz uzyskanie jednorazowej dotacji na ptywalnie
0 niskiej rentownosci.

6 Warto podejmowac inwestycje modernizacyjne. Dzieki modernizacji mozna uzyskac
satysfakcjonujacy efekt ekonomiczny i efekt spoteczny wyrazajacy sie wyzsza
iloscia 0sob korzystajacych z ustug ptywalni. &)
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Jak widac

istniejg techniczne
Mozliwoscl
7Nacznego obnizenia
kosztow, a takze
licCzne sposoby
Zwiekszenia
Drzychodow

Leszek KraszewskKi - absolwent Politechniki
Warszawskiej. Tematyka basenowa zajmuje

sie od 1989 roku. Poczatkowo w firmie ELIMP
dokonywat transferu nowych technologii
basenowych, nastepnie pracowat dla duzej
firmy budowlanej na stanowisku Dyrektora

ds. Marketingu i Rozwoju Obiektow Sportowych.
Obecnie prowadzi wtasna dziatalnos¢ (firma
BiL), Swiadczac ustugi doradcze. Koncentruje sie
na problematyce rentownosci ptywalni i basenow
oraz promuje baseny otwarte nowej generacji,

a takze lodowiska.

tel.: 22 833 05 31| tel.kom.: 502 418 592

kraszewski@pro.onet.pl
www.rentownebaseny.pl



