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Wprowadzenie

Niezaleznie od rozwoju cywilizacyjnego, w kazdej spotecznosci szczegolng role od-
grywa kultura fizyczna i sport, ktére ,,stanowig istotny element w rozwoju spolecznym
i gospodarczym kraju. Sport jest jedng z waznych warto$ci kulturowych, wptywajacych na
rozwdj cztowieka, jego zdrowie i jako$¢ zycia, bedac rownoczesnie stymulatorem rozwoju
wielu gatezi gospodarki”. Pierre de Coubertin? uwazat sport przede wszystkim za uni-
wersalng metod¢ wychowania wspotczesnego cztowieka w duchu pokoju. Stwierdzit m.in.,
ze ,,sport jest czgscig dziedzictwa kazdego cztowieka i nic nigdy go nie zastapi”. Z tych
wzgledow panstwo powinno dazy¢ do zapewnienia odpowiednich warunkow sprzyjajacych
rozwojowi kultury fizycznej i sportu, m.in. poprzez tworzenie odpowiednich warunkow
prawno-organizacyjnych i ekonomicznych. Sport jest sektorem, ktory oddziatuje na makro-
ekonomig, wplywa na rozwdj infrastruktury oraz rozwdj turystyki. Infrastruktura sporto-
wa, jej poziom, struktura i nowoczesnos¢, $wiadczy natomiast o rozwoju cywilizacyjnym
danej spotecznosci.

Celem artykutu jest przedstawienie czynnikow, ktore ksztattuja sytuacje finansows
obiektow sportowych opierajacych swoja dziatalno$¢ gtownie badz wylacznie na krytej
ptywalni. Zidentyfikowanie tych czynnikow zwiazane jest ze zweryfikowaniem dos$¢ po-

' Opis funkcji panstwa budzetu zadaniowego, www.mf.gov.pl (12.10.2011).

2 Pierre de Coubertin (1863—1937) — francuski baron, historyk i pedagog, inicjator nowozytnych igrzysk
olimpijskich, dziatacz spoteczny i sportowy, zalozyciel i drugi przewodniczacy (1896—1925) Migedzynaro-
dowego Komitetu Olimpijskiego (MKOI).
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wszechnie panujacego pogladu, ze inwestycja w infrastrukture basenowg jest nierentowna
i zadne dzialania nie sg w stanie tej sytuacji zmienic.

Niniejszy artykut jest kontynuacja (uzupetnieniem) opracowania po$wigconego anali-
zie sytuacji finansowej (uproszczonej analizie wskaznikowej) wybranych obiektow sporto-
wych (krytych ptywalni) na tle danych dotyczacych przedsigbiorstw zajmujacych si¢ dzia-
falnoscia sportowa, rozrywkowa i rekreacyjna, zgodnie z publikacja ,,Sektorowe wskazniki
finansowe” (opracowanie Komisji ds. Analizy Finansowej Rady Naukowej SKwP).

Sytuacja na rynku obiektéw sportowych

Przyblizajac problematyke kultury fizycznej i sportu, warto przytoczy¢ kilka najwaz-
niejszych wnioskdw na ten temat (ze szczeg6lnym uwzglednieniem sportow plywackich),
przedstawionych w raporcie Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

W roku 2010 najpopularniejszym sportem w Polsce byta pitka nozna, trenowato ja
okoto 47% wszystkich ¢wiczacych w sekcjach sportowych. Liczba ¢wiczacych te gre spor-
towa przewyzszala ponad dziewigciokrotnie liczbe ¢wiczacych w kolejnym pod wzgledem
popularnosci sporcie — pitce siatkowej. Trzecie miejsce zajmowato karate, a nast¢pnie lek-
koatletyka. Popularne wérdd ¢wiczacych byty rowniez strzelectwo sportowe, koszykowka
oraz ptywanie (2,5% wszystkich ¢wiczacych w sekcjach sportowych)?.

Jesli chodzi o obiekty sportowe, to w 2010 roku w Polsce sportowcy mieli do dyspo-
zycji 2238 stadiondéw. Ponad dwukrotnie wigcej niz stadionow byto w Polsce boisk do gier
wielkich. Analiza wynikow badania wykazata, ze w Polsce byto 461 duzych hal sportowych
wielofunkcyjnych®. W tym samym roku funkcjonowaty 433 pozaszkolne ptywalnie kryte
1221 szkolnych ptywalni krytych. Dominowaty ptywalnie o wymiarach od 25 x 12,5 m do
ponizej 50 x 25 m — 52,6%. Ptywalni krytych o wymiarach 50 % 25 m (olimpijskich) byto
13. Zdecydowana wickszos$¢ tych obiektow powstata lub zostata zmodernizowana po roku
2000 (70,7%)°.

W Polsce na 10 tysiecy mieszkancoéw w 2010 roku przypadato®:

— 5,0 hal sportowych i sal gimnastycznych,

— 2,0 stadiony i boiska do gier wielkich,

— 0,17 ptywalni kryte;.

W roku 2010 byto 8560 czlonkéw kadry narodowej w Polskich Zwigzkach Sporto-
wych, z czego najwigcej 0sob z Polskiego Zwiazku Ptywackiego — 635 cztonkdéw, co stano-
wi 7,42% wszystkich cztonkow’. Szczegdlowe zestawienia powyzszych danych prezento-
wane sg w tabelach 1-3.

3 Kultura fizyczna w Polsce w latach 2008—2010, Informacje i opracowania statystyczne, Gtéwny Urzad
Statystyczny, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Warszawa — Rzeszow 2011, s. 35.

4 Ibidem, s. 44, 46.

5 Ibidem, s. 48.

6 Ibidem, s. 45, 47-48.

7 Ibidem, s. 138, 141.
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Tabela 1
Podstawowe informacje o liczbie wybranych obiektow sportowych
Rodzaj obiektu Rok
1965 1975 1985 1998 2010
Stadiony 470 586 b.d. 1657 2238
Boiska do gier wielkich 2612 3415 b.d. 4976 5478
Boiska do gier matych:
— koszykowki 1135 1220 b.d. 4143 8327
— pitki rgeznej 1723 1 894 b.d. 3903 7 596
— pitki siatkowe;j 3731 4324 b.d. 4 435 9 691
Korty tenisowe 672 740 b.d. 2796 21771
Hale sportowe powyzej 36 x 18 m 45 84 202 744 2 516
Pozostale sale gimnastyczne 5177 6 891 b.d. 10 380 16 428
Plywalnie kryte 85 193 284 500 654
Lodowiska sztucznie mrozone 14 35 92 83 165

b.d. — brak danych.

Zrédto: Kultura fizyczna w Polsce w latach 2008—2010, Informacje i opracowania statystyczne, Glowny
Urzad Statystyczny, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Warszawa — Rzeszow 2011, s. 200.

Podstawowe informacje o liczbie krytych ptywalni w 2010 roku
— dane dla wojewoddztwa dolnoslaskiego

Tabela 2

Polska/wojewoddztwo Og6- Wtym:
dolnoslaskie tem | 7 widownig dorstos.owane do potrzeb z homologacja
0s0b niepetnosprawnych
Polska 433 241 305 169
Wojewodztwo dolnoslaskie 24 8 14 7
Z liczby ogoétem o wymiarach
o ”
ZSPSTZZ,? m O(C1102550 X1§§5mm 30>25m
Polska 433 176 244 13
Wojewddztwo dolnoslaskie 24 11 10 3

Zrédto: Kultura fizyczna w Polsce w latach 2008—2010, Informacje i opracowania statystyczne, Glowny
Urzad Statystyczny, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Warszawa — Rzeszow 2011, s. 204.
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Tabela 3
Liczba krytych ptywalni i aquaparkéow w 2010 roku wedlug okresu budowy
lub ostatniej modernizacji znacznie podnoszacej standard
. Lata
Rodzaj obiektu
przed 1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1990 | 1991-2000 | po 2000
Ptywalnie kryte 8 6 14 18 81 306
Aquaparki - - - - 4 39

Zrédto: Kultura fizyczna w Polsce w latach 2008-2010, Informacje i opracowania statystyczne, Gtowny
Urzad Statystyczny, Urzad Statystyczny w Rzeszowie, Warszawa — Rzeszow 2011, s. 207.

Uzupetniajac te informacje mozna rowniez dodac, ze najwickszy stopien wykorzystania
obiektéw sportowo-rekreacyjnych w 2010 roku dotyczyt ptywalni krytych, ktére wykorzysta-
ne byty w 96%?°. Z przytoczonych wyzej danych mozna wyciagnac¢ wniosek, ze infrastruktura
sportowa w zakresie krytych ptywalni jest niewystarczajaca w stosunku do pozostatych ro-
dzajow obiektow sportowych, natomiast duzo lepsze efekty w postaci na przyktad cztonkow
kadry narodowej w Polskich Zwiazkach Sportowych osiaga dyscyplina ptywanie.

Omawiajac tematyke obiektow sportowych warto w tym miejscu przytoczy¢ ich defi-
nicj¢. Obiektem sportowym jest budynek, budowla, obiekt matej architektury® przeznaczo-
ny do uzytkowania sportowego, wystepujacy indywidualnie, w zespotach lub w komplek-
sach, a takze odpowiednio wyrdzniony i przystosowany fragment terenu o wlasciwosciach
dla konkretnej dyscypliny sportowej, wykorzystywany w celach treningowych lub podczas
zawodow sportowych, na przyktad trasa dla biegow przetajowych.

Obiekt sportowy jest obiektem uzytecznos$ci publicznej, ktory moze by¢ finansowany
przez panstwo (Centralny Osrodek Sportu — COS) lub przez samorzad (Osrodek Sportu
i Rekreacji — OSiR oraz Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji — MOSIiR). Obiekty sportowe
mogg by¢ takze prywatne, a jeszcze inng formg wlasnosci jest partnerstwo publiczno-pry-
watne (PPP)™°.

Formuta PPP do rozwoju rynku infrastruktury sportowo-rekreacyjnej w Polsce jest
wykorzystana niedostatecznie. Z analizy informacji dotyczacych ogtoszonych postgpowan
PPP mozna rowniez wyciagna¢ wniosek o niskiej ich efektywnosci.

Przyczyn takiego stanu rzeczy mozna upatrywaé w wielu aspektach. Podstawowy
problem stanowi rozbiezno$¢ oczekiwan strony publicznej i prywatnej w odniesieniu do
optacalnosci projektow w analizowanym sektorze. Skutkuje to trudnosciami w uzgodnieniu
kwestii zapewnienia finansowania na etapie eksploatacji infrastruktury oraz mozliwosci

8 Kultura fizyczna w Polsce w latach 2008-2010, op.cit., s. 208.

° Art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, DzU 2006, nr 156, poz. 1118 z p6zn. zm.

10 Kwestie prawne dotyczace partnerstwa publiczno-prywatnego reguluje w szczegolnoSci ustawa
z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, DzU 2009, nr 19, poz. 100 z pézn. zm.
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przejmowania ryzyka ekonomicznego przez inwestorow prywatnych. Podmioty publiczne
nie chea lub nie moga partycypowac finansowo w znacznej czesci przedsigwzige, zas in-
westorzy nie decyduja si¢ na podejmowanie nadmiernego ryzyka gospodarczego. Powodow
niepowodzen znacznej czg¢sci dotychczasowych postepowan PPP jest wiecej. Zaliczyé do
nich nalezy m.in. wcigz niski stopien wiedzy podmiotow publicznych i prywatnych na te-
mat zasad realizacji projektow PPP, sporzadzanie nierzetelnych analiz przedrealizacyjnych,
brak dobrych praktyk PPP i profesjonalnego zaplecza eksperckiego''.

Jednoczesnie, sektor sportu, rekreacji i turystyki nalezy do najpopularniejszych ob-
szaro6w planowania wspotpracy publiczno-prywatnej w ramach PPP w Polsce. Analiza
przeprowadzonych dotychczas postgpowan o wybor inwestora prywatnego dowodzi, ze co
trzecie z nich dotyczy inwestycji w infrastrukture sportowo-rekreacyjna. Najpopularniejszym
rodzajem obiektow sportowych, przewidzianych do realizacji w PPP, byly parki wodne, pty-
walnie i baseny (w 2011 r. 41% wszystkich obiektow, a w 2010 r. 43% wszystkich obiektow)'2.
Druga pod wzglgdem liczebnosci grupe stanowity kompleksy sportowo-rekreacyjne.

Rynek nieruchomosci sportowych, a tym samym zarzadzanie tymi obiektami, do-
piero si¢ rozwija. Kazdy z rodzajow obiektow sportowych (wyrézniony z uwagi na profil
dziatalnosci, jak i wielko$¢ obiektu) wymaga innego podejscia do zarzadzania. Niektore
z nich powinny by¢ zarzadzane przez wyspecjalizowane spotki zarzadcze, najlepiej o mig-
dzynarodowym zasiggu i doswiadczeniu, a inne przez specjalistow z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami sportowymi. Rozwijajacy si¢ rynek nieruchomosci sportowych ujawnia
problemy, z jakimi borykaja si¢ wlasciciele obiektow sportowych, do ktérych naleza m.in.:

— sprawy wlasnosciowe,

— duza rotacja kadry zarzadczej obiektow sportowych,

— rozbieznos¢ celéw stawianych przed menedzerami,

— brak przygotowania oraz odpowiednich wzorcow i standardow zawodowych zwia-

zanych ze sposobem zarzadzania obiektem sportowym.

Sprawy wiasno$ciowe to podstawowe problemy obiektow sportowych. Olbrzymia
liczba obiektéw sportowych ma nieuregulowane statusy wiasnosci gruntu lub sposobu za-
rzadzania. W przewazajacej liczbie obiektow sportowych wlascicielem jest jednostka samo-
rzadu terytorialnego (JST). Utworzony tzw. Osrodek Sportu i Rekreacji (OSiR) jest jednost-
ka budzetowa lub zaktadem budzetowym!. Do ich gtéwnych cech nalezy':

— wzgledna tatwosc¢ ich tworzenia i restrukturyzowania,

— prostota finansowania (np. dotowanie zaktadow budzetowych),

' Raport: Partnerstwo publiczno-prywatne w sporcie, rekreacji i turystyce — aktualizacja, Kancelaria
Doradztwa Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz, Warszawa 2012, s. 24.

12 Ibidem, s. 4; Raport: Partnerstwo publiczno-prywatne w sporcie, rekreacji i turystyce, Kancelaria
Doradztwa Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz, Warszawa 2011, s. 5.

13 Ustawa o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia 2009 r., DzU, nr 157, poz. 1240, nie przewiduje
formy zaktadu budzetowego dla wykonywania zadan publicznych, poza ograniczonym zakresem okreslo-
nym przepisem art. 14 tej ustawy.

4 Z. Jerzmanowski: Zalety spolek komunalnych, ,Wspodlnota” 2012, nr 25-26, s. 37.
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— latwo$¢ zarzadzania przez organy wykonawcze JST,
— ograniczona amortyzacja (pozornie obnizajaca ceny §wiadczonych ustug),

pozyskiwanie zlecen od JST bez przetargow,

odpowiedzialnos¢ JST za ich zobowigzania.

Jednocze$nie mozna wskazac na takie ich wady, jak:

— brak zdolnosci do racjonalnego dziatania rynkowego zwickszajacego przychody
podmiotu,

— brak widocznego zainteresowania dziatalno$cig marketingows,

— brak mozliwosci naliczania peinej amortyzacji od posiadanego majatku, a tym sa-
mym ograniczona mozliwos$¢ finansowania rozwoju z wlasnego funduszu amorty-
zacyjnego,

— niewlasciwa polityka inwestycyjna, utrudniona w sytuacji braku wiasnosci do
okres$lonej nieruchomosci (dzierzawa, wynajem lub uzytkowanie uniemozliwia za-
cigganie kredytow hipotecznych),

— ograniczone mozliwosci korzystania ze zrodet unijnego finansowania (spotka jest
forma preferowang przez Unig),

— brak mozliwo$ci uchwycenia wszystkich kosztow danej dziatalnosci i uwzglednie-
nia ich w cenach za ustugi,

— brak mozliwosci ich prywatyzacji (bez przeksztalcenia w spotke prawa handlowe-
g0) i pozyskania ta droga kapitatu zewnetrznego,

— wliczanie ich zadluzenia do limitu zadluzenia JST.

Coraz czgéciej mamy jednak do czynienia z tworzeniem lub przeksztatceniami tych

podmiotéw w spotki prawa handlowego.

Kolejny problem, jakim jest duza rotacja kadry zarzadzajacej nie tylko obickta-

mi sportowymi, jest zwigzany ze zmianami wtadz samorzadowych i opcji politycznych,
ktore maja znaczacy wpltyw na zmiany osob kierujacych tymi jednostkami. Watpliwosci
wzbudzaja kompetencje i dos§wiadczenie tych osob w zakresie zarzadzania i powigzania
z dziatalnoscig sportowa. Poprzez wieloletnie zaniedbania w polskim sporcie, zaréwno
w systemie zarzadzania, jak i edukacji menedzeréw, obserwuje si¢ wyrazny brak kadry
menadzerskiej zdolnej do kierowania organizacjami i obiektami sportowymi oraz profesjo-
nalnym animowaniem sportu. Nieruchomosci sportowe powinny by¢ zarzadzane przez
osoby odpowiednio przygotowane, poniewaz zle zarzadzanie nieruchomo$ciami wigze
si¢ z coraz wigkszymi wydatkami. Zarzadzanie nieruchomos$cig sportowa to zbidr procedur
i dziatan dotyczacych techniki, prawa, finansow i bezpieczenstwa. Kazdy z tych elementow
jest jednakowo wazny, kazdy wptywa na wtasciwe funkcjonowanie catej nieruchomosci.

Rozbieznos¢ celow stawianych przed menedzerami kierujagcymi obiektami sportowy-

mi polega na tym, ze wymaga si¢ dgzenia z jednej strony do osiggania satysfakcjonujacych
wynikow finansowych, a z drugiej do realizacji spotecznego celu dziatania obiektu sporto-
wego (ktory moze okazaé si¢ sprzeczny z racjonalnym, efektywnosciowym i ekonomicz-
nym dzialaniem).
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Ostatnim podnoszonym problemem jest brak odpowiedniego przygotowania do za-
rzadzania obiektami sportowymi oraz brak odpowiednich wzorcow i standardow zawodo-
wych. Wiaze si¢ to ze stosunkowo mlodym w naszym kraju rynkiem nieruchomosci sporto-
wych oraz niewielkim do$wiadczeniem osob, ktore zarzadzaja tymi obiektami.

Rekomendacje zwigzane z efektywnoS$cia funkcjonowania krytych ptywalni

W przypadku wielu krytych ptywalni uzyskiwane przychody nie pokrywaja nawet
kosztow biezacej eksploatacji. Wyniki nie s zadawalajace, a przez to panuje do$¢ powszech-
ne przekonanie, ze inwestycja zwigzana z kryta ptywalnia jest nierentowna i w przypadku
takiej inwestycji konieczne jest dodatkowe dofinansowanie. Inwestorzy podejmujacy si¢
budowy nowych obiektéw, jak i ci, ktoérzy zarzadzaja wybudowanymi juz krytymi ptywal-
niami, powinni mie¢ raczej podejscie, ze takie obiekty moga by¢ rentowne. Problem doty-
czy tylko tego, w jaki sposob odpowiednia rentowno$¢ osiagnac¢ lub ja poprawic.

Obiekty, ktore powstang za pienigdze publiczne mogg sta¢ si¢ obiektami dochodowy-
mi. Rentownos$¢ ptywalni mozna zapewnia¢ juz w trakcie procesu inwestycyjnego. Naj-
wicksze efekty w zakresie optymalnego uksztaltowania rentowno$ci mozna uzyskaé na
etapie opracowywania zalozen przysztego obiektu. Opracowania wykonywane na tym eta-
pie moga przynies¢ oszczednosci w trakcie eksploatacji obiektu. Wybudowanie rentownego
basenu zalezy w znacznym stopniu od odpowiedniego zaprojektowania obiektu i przygo-
towania biznesplanu. Odrgbng sprawg jest etap eksploatacji. Sposob zarzadzania obiektem
moze mie¢ znaczny wplyw na uzyskiwany wynik finansowy, ale nie usunie on bigdow
popetnionych w realizacji obiektu 1 utraconych w ten sposéb korzysci.

Maksymalizowanie przychodéw i minimalizowanie kosztow powinno by¢ jednym
z celéw zwiazanych z dazeniem do osiggnigcia lub poprawy rentownosci krytej ptywalni.
Waznym zagadnieniem w zarzadzaniu obiektem jest monitoring przychodéw i kosztow.
Poziom przychodow uzalezniony jest nie tylko od liczby klientow ogotem, ale takze od ich
struktury. Grupy zorganizowane (klienci instytucjonalni) i klienci indywidualni, to gtow-
ne grupy klientow, wyodrgbnione w trakcie procesu monitorowania przychodow. Znaczna
cz¢$¢ przychodéw moze by¢ generowana dzigki zawarciu statych umoéw na ustugi z klien-
tami instytucjonalnymi, spos$rod ktérych za najwazniejszych uznaé mozna szkoty (w tym
takze sportowe), uczelnie, instytucje publiczne oraz inne organizacje realizujace ré6znego
rodzaju programy promujace i zachgcajgce do uprawiania sportu. Znaczna cze$¢ przycho-
dow moze by¢ generowana przez klientow komercyjnych. Partnerem dla krytych ptywalni,
takze pod wzgledem biznesowym, moze by¢ Polski Zwigzek Ptywacki (dzigki mozliwosci
organizowania imprez centralnych, a nawet migdzynarodowych).

Rentowno$¢ krytej ptywalni mozna poprawié, uzupelniajac ja funkcjami o wyzszej
rentownosci, takimi jak na przyklad: gastronomia, zespét odnowy biologicznej, centrum
saunowe, zespot fitness, hala i sala gimnastyczna. Poprzez modernizacj¢ nierentownego
obiektu przez uzupelnienie programu funkcjami o wyzszej rentownosci mozna uzyskac
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poprawe rentownosci. Dzialania modernizacyjne moga przyczynic si¢ do zwiekszenia ilo-
$ci 0sob odwiedzajacych obiekt i obnizenia kosztow eksploatacji w przeliczeniu na jedng
osobe¢. Na wysokos¢ przychodow decydujacy wptyw ma prawidlowe ustalenie programu
uzytkowego, rozumianego jako sprecyzowanie rodzajow funkcji i ich struktury oraz okre-
$lenie standardéw. Dywersyfikacja przychodow, jako strategia dla obiektu sportowego typu
kryta ptywalnia, moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jej wyniku finansowego. Nierentowna
kryta ptywalnia, uzupekniona funkcjami o wyzszej rentownosci moze da¢ w efekcie kom-
pleks rentowny.

Dostarczenie klientom nowych atrakcji, utrzymywanie wysokiej estetyki pomiesz-
czen oraz otoczenia moga doprowadzi¢ do zwigkszenia liczby odwiedzajacych klientow.
Elementy zazwyczaj niedoceniane i niedopracowane, a majace duzy wptyw na ilo$¢ odwie-
dzajacych i wydtuzenie czasu pobytu na basenie, a wigc wzrost przychodow, to atrakcyjny
wystrdj wnetrz. Warunkiem korzystnego wptywu funkcji towarzyszacych na poprawe ren-
townosci ptywalni jest ich profesjonalny dobor i uksztattowanie oraz odpowiedni stopien
ich atrakcyjnosci.

Wzrost przychoddw wigze si¢ zazwyczaj ze wzrostem kosztow. W przypadku krytych
plywalni, wynikajacych gtéwnie z podnoszenia cen wody, energii elektrycznej i cieplne;j.
W poréwnaniu z innymi obiektami sportowymi, w przypadku krytych ptywalni wystepuje
konieczno$¢ zapewnienia specyficznego personelu, do ktérego naleza pracownicy zapew-
niajacy obstuge ratownicza oraz dozor techniczny instalacji. Wysokie koszty generuje takze
sprzatanie, calodobowe funkcjonowanie specjalistycznych instalacji wentylacyjno-grzew-
czych oraz uzdatnianie wody basenowej. Sa to koszty stale, niezalezne od ilosci 0s6b ko-
rzystajacych z ptywalni. Zaleca si¢ jednak unikanie metody rekompensowania rosnacych
kosztoéw przez podnoszenie cen za ustugi. Mozliwosci redukeji kosztow eksploatacji moga
by¢ natomiast zwigzane m.in. z:

— racjonalizacja kosztow osobowych (outsourcing, taczenie funkcji, racjonalizowa-

nie naktadow pracy na sprzatanie itd.),

— gospodarkg energetyczng (korzystna charakterystyka energetyczna budynku, zin-
tegrowane, zaawansowane systemy wentylacyjno-grzewcze),

— gospodarka wodno-§ciekowsa (wodooszczedna armatura, recykling wody, wyko-
rzystanie deszczowki),

— technologia uzdatniania wody i materialami eksploatacyjnymi (sposoby filtracji,
dodatkowe moduty technologiczne, sposoby dezynfekcji wody, racjonalny podziat
na obiegi).

Powyzsze kierunki potencjalnej redukcji kosztow powinny by¢ brane pod uwage juz
na etapie projektowania obiektu. Niskie koszty §wiadcza o doskonatosci technicznej obiek-
tu. Sktada si¢ na to niskie zuzycie mediéw i materialéw eksploatacyjnych (zyskuje ochrona
srodowiska), mate naktady pracy na obstuge i utrzymanie.

Najwazniejszym kierunkiem rozwoju krytych ptywalni powinno by¢:

— wykreowanie specjalizacji zarzadzania nieruchomos$ciami sportowymi,
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— opracowanie modelu biznes planu nieruchomosci sportowej,

— dostosowanie si¢ do europejskich standardow zarzadzania obiektami sportowymi,

— poznanie roznych form prawnych zarzgdzania obiektami sportowymi w Polsce i na
Swiecie,

— zwigkszenie dochodowosci obiektéw sportowych i ich komercyjne wykorzystanie,

— wykorzystanie partnerstwa publiczno-prywatnego w celu rozwoju bazy sportowe;j,

— rozwoju kompetencji przez obecnie zarzadzajacych obiektami.

— lepsze zrozumienie zasad programowania basenow i sposobow zapewnienia ich
rentownosci, tworzenie lepszych biznesplanow,

— projektowanie wystroju hali basenowej z wykorzystaniem materiatéw wykoncze-
niowych, zieleni, dekoracji, dzwigku i $wiatta dla stworzenia glebszego efektu re-
laksacyjnego,

— wykorzystanie wod o wlasciwos$ciach leczniczych (moga to by¢ wody z uje¢ lokal-
nych lub wytwarzane z przywozonej soli; chodzi tu o autentyczne, udokumento-
wane walory zdrowotne, a nie o wykorzystywanie jakichkolwiek wod termalnych
z watpliwym efektem ekonomicznym i zdrowotnym),

— wdrazanie efektywnych, zintegrowanych systeméw wentylacyjno-grzewczych,
minimalizujacych zuzycie energii oraz technologii zmniejszajacych zuzycie coraz
drozszej wody,

— upowszechnianie nowoczesnych obiektow basenowych.

Majac nauwadze poprawe funkcjonowania i wzrost rentowno$ci takich obiektow spor-
towych, jak kryte ptywalnie, warto zastanowi¢ si¢ nad ich nowoczesnoscia. Podejmowane
dzialania powinny zosta¢ ukierunkowane m.in. na wyodrebnienie szerszego zakresu funk-
cji uzytkowych obiektu, zatrudnienie wykwalifikowanej kadry (szczegélnie tej zarzadza-
jacej), zastosowanie nowoczesnych technologii budowy basenu, wtasciwe zaprojektowanie
obiektu pod wzgledem energetycznym i ergonomicznym, optymalizacj¢ funkcjonalno$ci
obiektu przy minimalnym zuzyciu materiatldw, energii i malej pracochtonnosci, wysoka
atrakcyjnos¢, wysoki poziom higieny itp.

Podsumowanie

Wymienione w artykule czynniki moga przyczynic¢ si¢ do poprawy i utrzymania w wy-
branych podmiotach w miar¢ dobrej sytuacji finansowej. Rentownos¢ wielu krytych ptywalni
mozna znacznie poprawic. Istnieja techniczne mozliwos$ci znacznego obnizenia zuzycia me-
diow i kosztoéw pracy, a takze wiele innych sposobow, aby zwigkszy¢ przychody. Rentownos¢
krytej ptywalni nalezy ksztattowac od samego poczatku procesu inwestycyjnego. Dokumen-
tem okreslajacym planowana rentowno$¢ oraz wskazujacym sposoby jej osiagnigcia powinno
by¢ wstepne studium wykonalno$ci. Warto rowniez podejmowac inwestycje modernizacyjne.
Dzig¢ki modernizacji mozna uzyskac¢ satysfakcjonujacy efekt ekonomiczny i efekt spoteczny,
wyrazajacy si¢ wyzsza iloscig osob korzystajacych z ustug ptywalni.
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Streszczenie

W niniejszym artykule zweryfikowano do$¢ powszechnie panujacy poglad, ze inwestycja w in-
frastrukture basenowa jest nierentowna i zadne dziatania nie sa w stanie tej sytuacji zmienié. Zostaty
tu opisane czynniki wptywajace na sytuacje finansowa obiektow sportowych (z funkcja krytych
ptywalni), ktore nalezy wzig¢ pod uwage juz w poczatkowym etapie procesu inwestycyjnego, a takze
w trakcie funkcjonowania obiektu. Przyczyn niezadowalajacych wynikow finansowych omawianych
obiektoéw sportowych nalezy dopatrywac si¢ m.in. w problemach zwigzanych z: wlasnoscia obiektow,
kwalifikacjami i umiejetno$ciami menedzerskimi kadry zarzadczej, nowoczesnos$cia obiektow.

FACTORS DETERMINING THE FINANCIAL STANDING
OF SPORTS INFRASTRUCTURE FACILITIES
(INDOOR SWIMMING POOLS)

Summary

The article verified the fairly widespread view that investment in sports infrastructure facili-
ties (indoor swimming pools) is unprofitable and no action can change this situation. This paper
describes the factors affecting the financial standing of sports facilities (including indoor swimming
pools), which should be taken into account at an early stage of the investment process and during
the operation of the facility. The reasons for poor financial performance of sports facilities are as
follows: problems related to object ownership, managerial skills and qualifications of management
team, modernity of facilities.



