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Leszek Kraszewski

RENTOWNY BASEN JAKO EFEKT PROFESJONALNIE PRZYGOTOWA NEJ
INWESTYCJI

Streszczenie:

Wiekszos¢ obiektow basenowych jest nierentownych i przynosi powazne straty. Jest
to wynik braku dbatosci o zapewnienie rentownosci obiektu na etapie przygotowania
inwestyciji.

Kazdy inwestor powinien zadbaé aby jego basen nie tylko zaspokajat potrzeby
lokalnej spotecznosci ale réwniez by czynit to w sposéb ekonomiczny.

Rentownos¢ nowoprojektowanego basenu nalezy ksztattowa¢ w najwczesniejsze]
fazie przygotowania inwestycji przez wst epne studium wykonalno $ci.
Rentownos¢ kazdego deficytowego funkcjonujgcego basenu mozna poprawic.
Narzedziem do dziatah naprawczych powinien by¢ kompleksowy plan poprawy
rentowno Sci.

Rentownos$¢ basenu jest miarg jego howoczesnosci.

Abstract:

Most of the swimming pool objects are unprofitable and brings significant losses.
This is a result of lack of attention to ensuri the profitability of the object on the stage
of project preparation.

Each investor should ensure that its pool not only meet the needs of the local
community but also do it in an economical way.

Profitability of the newly designed pool should be shaped in the earliest stage of
project preparation by the pre-feasibility study.

Profitability of each deficit pool can be improved. Tool for corrective action should be
a comprehensive plan to improve profitability.

The pool profitability is a measure of the of its modernity.



1. Definicja rentownosci

Dla oceny rentownosci basenu postuzmy sie prostym i zrozumiatym wskaznikiem
rentownosci:

Wskaznik rentowno sci = Przychody : Koszty

Pozycja koszty powinna obejmowac:

» Koszty eksploatacii

* Nakfady odtworzeniowe

» Koszty kredytu inwestycyjnego

o Zysk (w przypadku realizacji w trybie PPP)

W wielu przypadkach sukcesem jest uzyskanie zrownowazenia przychodow z

kosztami eksploatacji. Dlatego w dalszych rozwazaniach przyjmijmy, ze przez koszty
rozumie sie koszty eksploatacji.

2. Rentownos$¢ jako miara nowoczesnos$ci basenu

Rentownos$¢ basenu jest miarg jego howoczesnosci.

Wysokie przychody potwierdzajg zdolno$¢ basenu do przyciggania klientéw
komercyjnych. Taki basen musi charakteryzowac¢ wysoka atrakcyjnosgé,
funkcjonalnosc, szeroki zakres funkcji uzytkowych, komfort, wysoki poziom higieny,
jakos¢ obstugi itp.

Z kolei niskie koszty $wiadczg o doskonatosci technicznej obiektu. Skladajg sie na to
niskie zuzycie mediow i materiatow eksploatacyjnych (zyskuje ochrona srodowiska) a
takze mate nakfady na obstuge i utrzymanie.

Istotne sq tez koszty realizacji obiektu. Nalezy je optymalizowac i dostosowywac do
realnych potrzeb. Istnieje korelacja miedzy kosztem budowy basenu a jego
pozniejszymi kosztami eksploatacji. Obiekt tarnszy generuje nizsze koszty
eksploatacji i oczywiscie nizsze raty kredytu inwestycyjnego.

3. Rentownos$¢ basendw - stan obecny

Tabela 1. Rentownos¢ basenoéw wg informacji prasowych
Table 1. Profitability of pools by press release

Lp. Obiekt Informacja Zrodlo
1 tédz L 6dz - strata Aquaparku Fala, »Aquaparki
Aquapark | najnowoczesniejszego i najwiekszego w tonq”
Fala, Polsce", w 2010 r. wyniosta 3 min zt. Wiadze | Gazeta
miasta chca sie pozbyc¢ obiektu. Wyborcza.
Wersja mobilna.
2 Aquapark | Wagrowiec - po pierwszym roku dziatalnosci | Krzysztof Katka




Wagrowiec

gmina musi doptaci¢ blisko 2 min z, a
planowata strate 600 tys. zt. W 25-tys. gminie
planowano, ze obiekt bedzie odwiedzaé
tysigc

0sOb dziennie. A czasami przychodzito tylko
350. Koszt budowy: 25 min zt.

Aquapark
Suwalki

Suwalki - aquapark za 40 min zt odwiedza o
potowe mniej 0s0b, niz zaktadaty najbardziej
pesymistyczne prognozy. Straty: ok. 1 min zt
rocznie.

2012-02-07

Gorzow
L,Stowianka”

Otwarta wiosng 2002 r. gorzowska
~Stowianka” kosztowata ponad 50 min zt.
2010 rok prowadzaca jg spotka zamkneta
ponadmilionowg stratq.

Park wodny
Pita

W Pile park wodny w czasie dwdch lat
dziatalnosci przyniést straty, ktore
przekroczyty ponad 1 min zi.

Park wodny
w Sopocie

Dokfada¢ do interesu muszg nawet obiekty
prywatne. Przyktadem nalezacy do Prokom
Investments Ryszarda Krauzego, jednego z
najbogatszych Polakow, park wodny w
Sopocie.

Straty za 2010 r. wyniosty 2 min zt. | to w
warunkach wydawatoby sie wymarzonych. W
ponadmilionowej aglomeraciji Trojmiasta
inwestycja Krauzego nie ma na razie
konkurenciji.

.Miliony
ztotych
topione w
aquaparkach”
Wspdlnota nr
41/42 z 19
pazdziernika
2012r.

Autor: JACEK
ROZALSKI

Plywalnia
Miedzyrzecz

W minionym roku kazdy statystyczny
mieszkaniec gminy doptacit do ptywalni
ponad 53 zt. Nawet, jesli w ogOle z niej nie
korzystat. Basen przyniost ponad 1,3 min zt
strat.

.Mi edzyrzecz
tonie w
przynosz acym
straty basenie”
Gazeta Lubuska
18 kwietnia
2011. Autor:
Dariusz Brozek

Park wodny
Hajnowka

Zbyt mata liczba klientéw parku wodnego w
Hajnowce powoduje, ze gmina musi do niego
doptaci¢ w tym roku 710 tysiecy ztotych.
Burmistrz chce obnizy¢ wysokie koszty
utrzymania obiektu i juz ztozyt wniosek na
zatozenie kolektoréw stonecznych z unijnych
pieniedzy.

~Aquapark nie
zarabia na
siebie”
Hajnowka -
Kurier Poranny
Wiadomosc¢
wydrukowana
ze strony
www.poranny.pl




9 Basen Basen w Andrychowie dotuje spotke nim .Basen dotuje
otwarty zarzadzajgcq - Zaktad Gospodarki miejsk q
Andrychow | Komunalnej. spoik e”
Tylko w 2011 roku sezonowa ptywania Andrychéw,
zanotowata ponad 2 min zt straty. mamNewsa.pl
02.04.2012
10 Aquapark | Okazuje sie, ze trzebnicki basen na koniec ,Dramatyczne
Trzebnica | grudnia 2011 wykazat strate w wysokos$ci straty
prawie 1 milion 115 tys. zt. A skoro basen trzebnickiego
otwarty byt od lipca 2011, tatwo policzy¢, ze basenu”
miesiecznie generowana strata to ponad 185 | NOWa —
tys. z#! Gazeta
Trzebnicka
Daniel Dlugosz
08-01-2013
11 Kryta Do 10 tysiecy os6b odwiedza miesiecznie »Milion ztotych
Ptywalnia | Krytg Ptywalnie w Proszéwkach. W 2010 na basen w
Proszowki | roku gmina Bochnia doptacita do dziatalnosci | Proszéwkach”
basenu okoto miliona ztotych. mojaBochnia.pl
Weronika
Kucharska,
2011-05-06
12 Kryta Sierakowski basen TKKF od 1 listopada jest | ,Sierakowski
Ptywalnia | nieczynny. Powod? Brak pieniedzy. Nie basen TKKF
SierakOw | zostanie otwarty na pewno do kohca zostat
stycznia. Pozniej niewiadomo. Sytuacje zamkni ety”
uratowa¢ moze tylko dotacja. Miedzychdd.
naszemiasto.pl
2012-11-08.
Tabela 2. Rentownos¢ basenow wg analiz autora
Table 2. Profitability of pools by author analysis
OBIEKT CHARAKTERYSTYKA RENTOWNOSC
1 2 3

Kryta ptywalnia nr 1

Miasto powiat. 42 000 m.
Lustro wody 500 m2
Wiek < 10 lat

Koszty -1 780 000 z#rok
Sprzedaz - 1 260 000 z#/rok
Dotacja - 520 000 z{/rok
Koszt/os - 9,15 zt/os

llos¢ uzytk. — 194 500 os/rok
Wsk. rent. - 0,70




Kryta ptywalnia nr 2 | Miasto powiat. 74 000 m. Koszty -1 875 000 zt/rok
Lustro wody 305 m2 Sprzedaz - 925 000 zt/rok
Wiek > 50 lat Dotacja - 950 000 z{/rok
Koszt/os - 14,90 zt/os

llos¢ uzytk. — 125 800 os/rok
Wsk. rent. - 0,49

Kryta ptywalnia nr 3 | Miasto 37 000 m. Koszty -1 385 000 zt/rok
Lustro wody 387,5 m2 Sprzedaz - 695 000 zt/rok
Wiek < 10 lat Dotacja - 690 000 z{/rok

Koszt/os - 14,64 zt/os
llos¢ uzytk. — 119 000 os/rok
Wsk. rent. - 0,50

Powyzsze tabele pokazuja, ze problem deficytu ptywalni jest powszechny. Mozna
wskazac¢ wiele przyktadow basenéw deficytowych, natomiast baseny rentowne
nalezg do wyjatkow.

Straty przynoszg baseny zaréwno nowe jak i dawniej zbudowane, duze i mate, kryte i
otwarte, budowane przez samorzady jak i inwestorow prywatnych.

4. Przyczyny nierentownosci basenéw

Panuje powszechne przekonanie, ze baseny muszg by¢ deficytowe co ilustrujg
opinie przytoczone ponizej za artykutem ,Miliony ztotych topione w aquaparkach”
Wspolnota nr 41/42 z 19 pazdziernika 2012r. Autor: Jacek Rézalski:

,Zaden aquapark nie jest i nie bedzie dochodowy. Jesli ktos méwi, Zze u niego
przynosi zyski, to po prostu klamie. Nasza inwestycja zawsze wymagac bedzie
wsparcia finansowego miasta — twierdzi Pawet Lawniczak, dyrektor spoki
prowadzacej aquapark w Wagrowcu.

Mamy Swiadomos¢, ze takie przedsiewziecia nie sg dochodowe, podobnie jak inne
obiekty sportowe czy kulturalne w miastach podobnej wielkosci dodaje Grzegorz
Kaminski, zastepca burmistrza Wagrowca. Zaréwno szef aquaparku, jak i burmistrz
twierdzg, ze kagpielisko, podobnie jak szkota, czy muzeum, to instytucje pozytku
publicznego, na ktérych nie da sie zarobic¢, ale muszg istnieé¢”.

»1akie obiekty zawsze bedg deficytowe i doktadanie do nich przez samorzad jest
wliczone w cene posiadania atrakcji. Mimo to aquaparki powinny sta¢ w kazdym
miescie — uwaza Jan Owsiak, burmistrz Swidwina, ktory do aquaparku doptaca
nawet milion ztotych rocznie”.

~Wedlug Piotra Galasa z PKO BP obiekty typu aquapark rzeczywiscie powinny by¢
inwestycjami czysto komercyjnymi, ale to utopia. — Wiekszos¢é basenow czy
aquaparkéw w Polsce biznesowo nie wychodzi na swoje. To nierealne, ze zaczng
osiggac przychody, ktore pokrytyby zadtuzenie i odsetki nawet w perspektywie 20-,
czy 30-letniej — twierdzi Galas”.

Poglad, ze basen musi by¢ deficytowy wynika z obserwacji funkcjonujgcych
obiektow.



Nie jest jednak prawda, ze nie mozna zbudowac rentownego basenu. Analiza
zrealizowanych inwestycji wskazuje na brak skutecznych dziatan w kierunku
zapewnienia rentownosci planowanego obiektu.

Kazdy inwestor powinien zadba¢ aby jego basen nie tylko zaspokajat potrzeby
lokalnej spotecznosci ale réwniez by czynit to w sposéb ekonomiczny. Wysoce
niewtasciwa jest sytuacja, kiedy koszty eksploatacji basenu pokrywajg podatnicy nie
korzystajacy z niego. Stan taki nalezy okresli¢ jako niegospodarnosc.

Jako gtdbwng przyczyne powstawania nierentownych basenéw wskazaé¢ nalezy
niewtasciwy sposéb przygotowania inwestycji.

Profesjonalny tok postepowania powinien obejmowac:

» Sporzadzenie wstepnego studium wykonalnosci (biznesplanu)

» Sporzadzenie dokumentacji zgodnej z zatozeniami biznesplanu

* Realizacja robé6t

Wstepne studium wykonalno $ci powinno okresli¢ rzeczywiste potrzeby rejonu
obstugi basenu a wiec funkcje i ilos¢ uzytkownikdéw (program uzytkowy), optymalny
koszt realizacji obiektu a nastepnie przychody i koszty eksploatacji czyli wskaznik
rentownosci. Wartos¢ wskaznika rentownosci powinna by¢ zaakceptowana przez
Inwestora.

Zatwierdzony biznesplan stanowi materiat wyjsciowy do projektowania. Projektant ma
obowigzek zapewnic¢ na etapie projektu zachowanie ustalonych w biznesplanie
parametréw ekonomicznych.

Projekt stanowi podstawe do realizacji rob6t. Na tym etapie mozliwosci poprawy
rentownosci basenu sg juz bardzo ograniczone. Decydujgcy wptyw na ustalenie
rentownosci obiektu ma wstepny biznesplan.

W praktyce, ta prosta i oczywista procedura nie jest przestrzegana. Inwestorzy z
reguty rezygnujg z opracowania wstepnego biznesplanu przechodzac od razu do
fazy projektowej. W efekcie do momentu uruchomienia obiektu nie wiadomo jakie
bedg przychody i jakie koszty eksploatacji obiektu. Efekty sg takie jak przytoczono w
tabeli 1i 2.

5. Wstepne studium wykonalnos$ci — kluczowy dokument dla zapewnienia
rentownosci basenu

Jak wczesniej stwierdzono, wstepne studium wykonalnosci powinno miec
decydujacy wptyw na uksztattowanie pozgdanej rentownosci basenu. Niestety
narzedzie to nie jest w praktyce wykorzystywane. Po czesci wynika to ze ztych
doswiadczen i braku zaufania inwestorow do tych dokumentow.

Studia wykonalnosci sporzadzane sg gdy jest to wymagane przy ubieganiu sie o
srodki pomocowe z funduszy Unii Europejskiej, a takze inne dotacje lub kredyty. Sg
to zazwyczaj dokumenty proforma, opracowywane do wykonanego wczesniej
projektu. Nie mogg wiec wptyng¢ na uksztattowanie rentownosci ptywalni. Jakosc¢
tych opracowan bywa bardzo niska a btedy w ustaleniu gtéwnych parametrow np. w
prognozach ilosci klientéw siegajg nawet 300%. Nic dziwnego, ze w takim przypadku
osiggane sg wskazniki rentownosci nawet na poziomie 0,5 i mniej.



Wstepne studium wykonalnosci jesli ma spetni¢ role dokumentu ksztattujgcego
rentownos¢ basenu, powinno obejmowac nie tylko wiarygodne okreslenie ilosci
uzytkownikow i przychodow ale takze zoptymalizowanie kosztu obiektu oraz kosztow
jego eksploatacji. W niektorych przypadkach celowe jest sporzadzenie, jako
zalgcznika, koncepcji architektonicznej. Tak zdefiniowany zakres wstepnego studium
wykonalnhosci oznacza jego rozszerzenie o wskazanie efektywnych ekonomicznie
rozwigzan technicznych przez niezaleznego konsultanta.

6. Nowoczesne technologie a rentownos$¢ basenu

Na rynku pojawia sie coraz wiecej nowych produktow w zakresie technologii
uzdatniania wody, wentylacji i ogrzewania oraz wyposazenia przeznaczonych dla
obiektow basenowych.

Nowosci te sg chetnie akceptowane przez inwestorow i projektantéw m. in. ze
wzgledu na aure nowoczesnosci.

Nalezy jednak pamietac, ze produkt jest o tyle nowoczesny o ile w sposéb
ekonomiczny istotnie poprawia cechy uzytkowe basenu. Nie w kazdym przypadku
warunek ten zostaje spetniony. Elokwencje dostawcow warto zréwnowazy¢
merytoryczng oceng niezaleznego konsultanta.

Zastosowanie ogrzewania stonecznego, systemu elektrolizy soli czy niecki stalowej
nie uczyni samo przez sie calego basenu nowoczesnym i rentownym. Potrzebny jest
racjonalny dobér tych elementéw uzasadniony rzetelnym rachunkiem ekonomicznym.

7. Poprawa rentownosci basendéw funkcjonujacych

Wiele obiektow basenowych w kraju, jak wczesniej wskazano, przynosi powazne
straty. Stan taki utrzymuje sie czesto przez wiele lat gdyz inwestorzy z roznych
przyczyn nie podejmujg skutecznych dziatan naprawczych. Przyktadowo inwestor
opisany w tab.1, poz. 8, podobnie jak wielu innych, probujacy rozwigzaé problem
wysokiego deficytu krytej ptywalni przez zainstalowanie kolektoréw stonecznych
przezyje rozczarowanie. Efektem tego dziatania bedzie poprawienie rentownosci
ptywalni na poziomie ok. 2%. Stracony zostanie czas i pienigdze a problem
pozostanie nierozwigzany.

Rentownos$¢ kazdego deficytowego basenu mozna i nalezy poprawi¢ doprowadzajac
co najmniej do zréwnowazenia przychodow z kosztami eksploatacji. Aby osiggnaé
zamierzony efekt poprawy rentownosci przy uzasadnionych naktadach nalezy
postepowac profesjonalnie.

Dokumentem wyjsciowym do skutecznych dziatan naprawczych powinien by¢ plan

poprawy rentowno $ci.

Plan powinien zawierac:

e Ustalenie przyczyn deficytu basenu

* Kompleksowg propozycje dziatah naprawczych

» Zestawienie efektdw ekonomicznych poszczegélinych dziatan i koniecznych
naktaddéw



Reasumujac, plan poprawy rentowno $ci to dokument wskazujacy jakie biedy
popetniono na etapie sporzadzania biznesplanu i dokumentaciji oraz jak je
ekonomicznie naprawic.

Sporzadzenie planu nalezy zlecaé¢ konsultantowi zewnetrznemu. Nie mozna tym
zadaniem obcigza¢ menagerow kierujgcych basenami, gdyz potrzebny jest tu inny
zakres kompetencji.

8. Whioski koncowe

* Wiele obiektéw basenowych przynosi powazne straty wskutek braku dbatosci o
zapewnienie rentownosci obiektu na etapie przygotowania inwestycji.

» Kazdy inwestor powinien zadba¢ aby jego basen nie tylko zaspokajat potrzeby
lokalnej spotecznosci ale réwniez by czynit to w sposéb ekonomiczny.

* Rentownos$¢ nowoprojektowanego basenu nalezy ksztattowa¢ w najwczesniejszej
fazie przygotowania inwestycji przez wstepne studium wykonalno sci.

* Rentownosc¢ kazdego deficytowego funkcjonujgcego basenu mozna poprawic.
Narzedziem do dziatah naprawczych powinien by¢ plan poprawy rentowno Sci.

* Rentownosc¢ basenu jest miarg jego nowoczesnos$ci a takze profesjonalizmu
inwestora.



