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I. Streszczenie studium

W niniejszym opracowaniu przedstawiono Studium Wykonalnosci dla realizacji
przedsigwzigcia pn. budowa hali kortéw tenisowych z zapleczem sanitarnym w Lubinie.

W dzisiejszych czasach rosnie zainteresowanie sportem wsrod ludzi, z tego tez powodu
zrodzil si¢ pomyst, aby zrealizowaé inwestycje. Obecnie w regionie nie ma hali kortéw
tenisowych, umozliwiajacej uprawianie tenisa w okresie zimowym.

W przypadku prognoz dla danego projektu przyjeto ostrozne zalozenia dotyczace
poziomu przychodéw i kosztéw ze $wiadczenia ushug tenisowych w kolejnych latach. Tym
samym sporzadzone studium wykonalnosci zostalo opracowany majac na uwadze
zminimalizowania ryzyka przeszacowania wynikow.

Wyniki przeprowadzonych analiz wskazuja na korzystna prognoze dotyczaca realizacji
danej inwestycji. Zaktualizowana wartos¢ netto przeplywow pienieznych z inwestycji jest
dodatnia, co wskazuje na zyskownos¢ przedsigwzigcia, a wigc powyzsze relacje pozwalajg
uznaé, ze dlugookresowe zaangazowanie kapitalu do sfinansowania podmiotowego
przedsigwziecia inwestycyjnego jest oplacalne.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, Ze opisywana inwestycja bedzie miata dluzszy okres
trwatosci 1 tym samym jej oplacalno$¢ i warto$¢ bedzie wyzsza przy uwzglgdnieniu dtuzszego
okresu wykorzystywania inwestycji. Projekt generuje dodatni stan $Srodkow pienigznych przez
caly okres prognozy, okreslony przez horyzont planowania, a tym samym zachowana jest
dlugoterminowa wyptacalno$¢ finansowa. Inwestor posiada plynno$¢ finansowg, a wiec
wystarczajace zasoby finansowe do splacania zobowigzan biezacych. Hala tenisowa po
oddaniu do uzytkowania od 2016 roku generuje zysk netto. Wskazniki rentownosci sprzedazy
sg na stabilnych, ponadprzecigtnych poziomach, z tendencja wzrostowa. Analiza optacalnosci
inwestycji dowiodla, ze projekt jest w peini oplacalny, a okres zwrotu z inwestycji wynosi
13,5 roku.

II. Opis projektu
I1.1 Przedmiot projektu
Przedmiotem inwestycji jest budowa hali kortow tenisowych z zapleczem sanitarnym w

Lubinie. W hali beda znajdowaé si¢ 3 pelnowymiarowe, profesjonalne korty tenisowe, z

ktoérych bedzie mozna korzystac przez caty rok.



W ramach realizacji inwestycji zostato przygotowane ponizsze Studium Wykonalnosci,
bedace niezbednym narzedziem planistycznym, ktére zostalo wykorzystane do oceny
oplacalnosci i wykonalnos$ci technicznej przedsigwzigeia. Studium Wykonalnosci pozwolito
Miejskiemu Przedsigbiorstwu Wodociagéw 1 Kanalizacji Sp. z o0.0. w Lubinie
usystematyzowal zadania oraz koszty zwiazane z projektowanym przedsigwzigciem. Na

pOzniejszym etapie dokument ten pozwoli na weryfikacje zatozonych celéw inwestycji.

1.2 Beneficjent projektu

Whioskodawca projektu omawianego w niniejszym Studium Wykonalnosci jest Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociagdéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Lubinie.

Podstawowe informacje o Wnioskodawcy zawarte sa w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Podstawowe informacje o Wnioskodawcy

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagow i
Kanalizacji Sp. z o.0.

dolnoslaskie
Iubinski
miejska Lubin
Lubin
Rzeznicza

.

59-300

76 746 80 01

76 746 80 05
mpwik@mpwik.lubin.pl
692-02-12-117
390273655

I1.3 Lokalizacja inwestycji

Inwestycja bedzie realizowana na terenie ujetym w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lubin na cele sportowe, na dziatach nr 327/1 i
327/3 w Lubinie. Dzialki te znajduja sie w poblizu ulicy Kolejowej w Lubinie. W sasiedztwie
inwestycji znajdujg si¢ otwarte korty tenisowe, budowana jest duza, nowoczesna hala
sportowa, natomiast w przyszio$ci miasto planuje wybudowa¢ w okolicy kompleks

basenowy.



[1.4 Opis stanu istniejacego

Obecnie na terenie miasta Lubina nic ma miejsca, w ktorym moznaby gra¢ w tenisa
przez caly rok. Na tym terenie znajduje si¢ 5 otwartych kortéw ceglanych, nie ma natomiast
profesjonalnej hali tenisowej. Mlodziez i dzieci w okresach zimowych majg mozliwos¢
uprawiania tego sportu jedynie w salach gimnastycznych w szkolach — miejscach
niedostosowanych do gry w tenisa, nieposiadajacych odpowiedniej nawierzchni.

Zapotrzebowanie na hale tenisowa jest wigc szczegdlnie duze w okresie zimowym.

IL5 Przyczyny realizacji projektu

Potrzeba realizacji inwestycji wynika przede wszystkim z zapotrzebowania w miescie
na tego typu obiekt oraz zwigzana jest ze wzrostem popularnosci sportu. Wedug
przeprowadzonego rozeznania rynkowego (rozmowy z lokalng ludnoscia, obserwacja innych
centrow sportowych) wynika, iz na rynku dolnoslaskim wzrasta zapotrzebowanie na zajecia
sportowe oraz poprawe tezyzny fizycznej. Jest to rowniez tendencja ogo6lnokrajowa.
Wyraznie rosnie odsetek Polakéw regularnie uprawiajacych sport — wynika z raportu
przygotowanego przez TNS OBOP. Sondaz pokazal, ze co piaty dorosly Polak ¢wiczy
kazdego dnia, a 27% jest aktywnych 2-6 razy w tygodniu. W podobnych badaniach sprzed 15
lat az trzy czwarte respondentow przyznalo, ze nie ¢wiczy, a dekade temu brak ruchu
deklarowalo 59% badanych Sport staje si¢ coraz bardziej powszechny. Jest coraz wiecej
kluboéw osiedlowych, powstajg tez Orliki. Eksperci zgodnie wyciaggaja wnioski z raportu, ze
Polacy coraz czesciej przypominaja sobie o sporcie w wieku podesziym. Codzienne
éwiczenia najczesciej deklaruja osoby najstarsze (30% ankietowanych w wieku 65 i wiecej
lat).

I1.6 Cel przedsiewziecia

Powstala w wyniku realizacji projektu hala tenisowa pozwoli budowaé pozytywny
wizerunek miasta aktywizujagcego mieszkancéw, wspomagajacego ich w procesach
wlasciwego wychowywania dzieci i mlodziezy, a takze promujacego zdrowy tryb zycia.
Wybudowanie hali tenisowej doprowadziloby do poprawy zagospodarowania i estetyki
terendOw miasta oraz zwigkszenia jego atrakcyjnosci na tle otoczenia. Podjgcie inwestycji
przyczyni si¢ do popularyzacji tenisa. Oferta tenisa w hali znaczaco poszerzy mozliwosci

spedzania wolnego czasu wérdd mieszkancéw miasta, jak i regionu.



1.7 Opis stanu projektowanego

Wybudowany obiekt przeznaczony bedzie dla obstugi kortéw tenisowych. W hali beda

znajdowaly si¢ 3 Korty tenisowe. Projektowane zaplecze przeznaczone bedzie zaréwno dla
graczy, sedziow oraz pracownikéw klubu.
Na parterze w budynku zaplecza znajdowac si¢ bedzie czg¢s¢ sanitarna dla zawodnikéw i gosei
oraz pomieszczenia biurowe i magazynowe. Na I pigtrze natomiast zlokalizowana zostanie
kawiarnia oraz taras widokowy. Giéwne wejscie do obiektu hali kortéw zlokalizowano od
strony dojazdu — od poludnia.

Projektowany = budynek  zaplecza, jest  obiektem  dwukondygnacyjnym,
niepodpiwniczonym, z dachem plaskim, pokrytym papa termozgrzewalng. Budynek
zaprojektowany zostal w technologii tradycyjnej murowanej, z zelbetowymi elementami
wylewanymi na mokro jak: fawy fundamentowe, wiefice, podciagi i plyty wylewane na
mokro.

Projektowany budynek hali tenisowej, jest obiektem jednokondygnacyjnym, nie
podpiwniczonym, z dachem lukowym, pokrytym blacha tytanowo-cynkows. Przekrycie
dachu zaprojektowano z ram z drewna klejonego ze $cianami ostonowymi w konstrukcji
tradycyjnej murowanej, z zelbetowymi elementami wylewanymi na mokro jak: stopy

fundamentowe, wience, podciagi i trzpienie.

Zestawienie powierzchni i kubatur przedstawia si¢ nastgpujaco:

Powierzchnia uzytkowa — 425,42 m? + hala tenisowa 1916,0 m?
Razem powierzchnia uzytkowa — 2 341,42 m?

Kubatura — 1403,9 m3 + hala tenisowa 19 953,6 m3

Razem kubatura — 21 357,5 m3
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Rysunek 4 Hala tenisowa w Lubinie

IL.8 Planowany harmonogram prac inwestycyjnych

Realistyczny czasowy plan przygotowania i realizacji projektu przedstawia si¢ nastgpujaco:

I etap - Zakup dziatek nr 327/1 i 327/3 w Lubinie: czerwiec 2014

IT etap - Opracowanie projektu budowlanego: czerwiec 2014 — sierpiefi 2014

[1I etap — Przeprowadzenie przetargu na prace budowlane: wrzesien 2014

IV etap - Prace budowlane: pazdziernik 2014 — czerwiec 2015.

Termin oddania inwestycji do eksploatacji przewiduje si¢ na lipiec 2015r.

Wariant optymistyczny zaklada ukoficzenie prac budowlanych na koniec I kwartalu

2015 roku.

Wariant pesymistyczny zaktada natomiast wydtuzenie procedur zwiazanych z zakupem

dziatek, opracowaniem projektu budowlanego, przeprowadzeniem przetargu na prace

budowlane oraz przeprowadzeniem prac budowlanych.

Rysunek 5 Wykres Gantta

Zakres prac w ramach projektu

Zakup dziatek

Wariant

Pesymistyczny

Realistyczny

Optymistyczny

Opracowanie projektu budowlanego

Pesymistyczny

Realistyczny

Optymistyczny

Przeprowadzenie przetargu na prace
budowlane

Pesymistyczny

Realistyczny

Optymistycmy




Pesymistyczny
Prace budowlane Realistyczny
Optymistyczny

[11. Wykonalnos¢ finansowo-ekonomiczna projektu

[1L.1 Zalozenia do analizy finansowe;j

Analiza finansowa zostata sporzadzona w cenach biezacych (nominalnych) z
uwzglednieniem wartosci pieniadza w czasie. Analiz¢ finansowa sporzadzono w PLN.
Uwzgledniono rzeczywiste przeplywy pieni¢zne, stanowiace faktyczne wpltywy i wydatki,
bez pozycji niebgdacych faktycznymi wydatkami (tu: amortyzacja). Przeptywy pienigzne
zostaly uwzglednione w roku faktycznego ich wystgpienia.

W analizie finansowej uwzgledniono wskazniki makroekonomiczne takie jak:
wskaznik inflacji oraz stopa realnego wzrostu plac, czyli wskazniki majace realny wpltyw na
prognozy sporzadzone w cenach biezagcych. Wartosci tych wskaznikow pozyskano z

»Wariantéw rozwoju gospodarczego Polski”.

I11.2 Naklady inwestycyjne na realizacje projektu

W tabeli 2 przedstawiono planowane naklady inwestycyjne zwigzane z realizacja

inwestycji bedacej przedmiotem niniejszego opracowania.

Tabela 2 Naklady inwestycyjne

Dzialanie ; o S R e B N R TR e R
Zakup dziatek 400 000,00 492 000,00
Projekt budowlany 125 000,00 153 750,00
Prace budowlane 4 300 000,00 5289 000,00
Razem warto$é inwestycji 4 825 000,00 fobs 5 934 750,00

10



II1.3 Zrédla finansowania inwestycji

Inwestycja zostanie sfinansowana w calosci z kredytu inwestycyjnego w wysokosci
4 825 000,00 PLN. Kredyt ten zostanie zaciggnigty na 15 lat, z rocznym oprocentowaniem
8,5%.

111.4 Przychody ze sprzedazy i program sprzedazy

Klientami korzystajgcymi z hali tenisowej beda zaréwno osoby indywidualne (w réznej
grupie wiekowej), jak i klienci biznesowi (firmy) oraz sportowcy. Planowane ceny ustug
beda na poziomach cen oferowanych przez konkurencje. Inwestor bedzie dostosowywac ceng

swoich ustug do realiéw panujacych na rynku oraz oczekiwan i mozliwosci klientow.

Ceny ushug tenisowych beda ksztaltowac sie nastepujaco:

Tabela 3 Ceny uslug tenisowych

Cena biletu, karnetu za 1h do godz. 15.00 50,00 zt

Cena biletu, karnetu za 1h po godz. 15.00 80,00 z

Cena biietu, karnetu za 1h do godz. 15.00 30,00 zt

Cena biletu, karnetu za 1h po godz. 15.00 40,00 zt

Ponadto bedzie istniala mozliwosé calorocznej rezerwacji kortéw (zarébwno w sezonie
zimowym, jak i letnim). Tacy klienci beda mieli specjalne znizki oraz pierwszenstwo przy
korzystaniu z hali kortéw tenisowych. Taka rezerwacja bgdzie szczeg6lnie istotna w sezonie
zimowym, kiedy to spodziewane jest najwigksze zainteresowanie ustugami tenisowymi, ze
wzgledu na brak konkurencji w $wiadczeniu tego typu ustug w regionie.

Hala kortéw tenisowych czynna bedzie codziennie w godzinach 10-22. Oblozenie kortéw

tenisowych planowane jest w okresie zimowym do godziny 15 na srednim poziomie okolo

11




70%, po godzinie 15 natomiast 90%. W okresie letnim spodziewane oblozenie kortow do
godziny 15 wynositoby 60%, zas po godzinie 15 — 80%.
ILS Koszty dzialalnoSci operacyjnej

Koszty operacyjne zostaly oszacowane na podstawie kosztéow funkcjonowania bardzo
podobnej hali tenisowej Przy Skarpie w Toruniu. Projektowana hala w Lubinie bedzie
posiada¢ 3 korty tenisowe, hala w Toruniu ma natomiast 4 korty. Tym samym
proporcjonalnie wyliczono szacunkowe koszty funkcjonowania hali tenisowej w Lubinie.
Koszty operacyjne zwiazane z funkcjonowaniem hali tenisowej obejmuja:
- amortyzacje — dotyczy wybudowanej hali tenisowej, stawke rocznej amortyzacji przyjeto na
poziomie 2,5%,
- zuzycie materialéw i energii — zuzycie energii elektrycznej, cieplnej, wody, materiatow w
zwiazku z nowg dziatalnos$cia,
- ushugi obce — ustugi zwigzane z naprawami, konserwacjami, ochrona obiektu,
- wynagrodzenia wraz z narzutami — zatrudnienie 2 pracownikéw peigcych obowiazki
obstugi calej hali (w tym recepcji i kortéw),

- pozostale koszty rodzajowe.

111.6 Bilans

12
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I11.9 Analiza ryzyka

Z kazdym projektem inwestycyjnym, przewidzianym do realizacji w dluzszym okresie
czasowym, wiaze si¢ zjawisko ryzyka, ktére jest uzaleznione od réznorodnych czynnikéw

zewngtrznych.
Najwazniejsze zidentyfikowane kategorie ryzyka w przypadku danej inwestycji to:
¢ Ryzyko wydluzenia czasu realizacji inwestycji;
e Ryzyko przekroczenia kosztéw inwestycji;
e Ryzyko przekroczenia zakladanych kosztéw eksploatacji;
* Ryzyko zmniejszenia zakladanej liczby klientéw, a tym samym spadku

przychoddw ze sprzedazy.

Tabela 7 Analiza ryzyka

Prace budowlane przeprowadzone beda
przez firmg posiadajace odpowiednie
doswiadczenie w realizacji podobnych
inwestycji, w zwigzku z czym nie
powinny wystapi¢ opdznienia lub
problemy zwiazane z zastosowaniem
nieodpowiedniego wyposazenia lub
niewlasciwej technologii.

Problemy
techniczno- Niskie
technologiczne

Wzrost cen Niskie Inwestor ma dobre rozeznanie w kosztach
wykonawstwa zwigzanych z realizacja inwestycji.

Z duzym prawdopodobierfistwem mozna
zatozy¢, ze koszty eksploatacyjne beda na
podobnym poziomie, jak przedstawione w

studium wykonalnosci

Wzrost cen Srednie

Wartos¢ przychodéw ze sprzedazy zostata
oszacowana na podstawie analizy rynku.
Spadek liczby Przeprowadzono rozpoznanie na rynku

klientéw, spadek Srednie $wiadczenia ushug tenisowych —

cen analizowano potrzeby odbiorcéow,
polityke cenowa oraz realny wolumen

sprzedazy poszczegdlnych ushug.
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I11.10 Efektywnos¢ finansowa inwestycji

Stopa dyskontowa
Stope dyskontowa przyjeto jako $redniowazony koszt kapitalow (Weighted Average Cost of
Capital)

d=WACC = Kiw * Wi/ Wie + (1-T) * Ka* Wa/ Wi,  gdzie:

d - stopa dyskontowa,

WACC - $redniowazony koszt kapitalu
Kiw — koszt kapitalow wilasnych

Kq —koszt dlugu*

Wiw— wartos¢ kapitalow wiasnych
Wi — wartos¢ kapitatu catkowitego

T — stopa podatku dochodowego™*
*oprocentowanie kredytu: 8,50 %

**gstopa podatku dochodowego od oséb prawnych: 0,19
Koszt kapitalow wiasnych wyznaczono metoda stopy zwrotu z aktywéw wolnych od ryzyka,
powickszonych o premie za ryzyko.

Kiw=a +1r=4%+ 6,4% = 10,40%, gdzie:

a - oprocentowanie dlugoterminowych aktywow o zerowym ryzyku, przyjeto na poziomie
$redniej rentownosci na przetargach 10-letnich obligacji skarbowych, wynoszacej obecnie

4,00%;

r — premig¢ za ryzyko inwestowania w branzy, przyjeto na poziomie 6,4%.

W oparciu o powyzsze zalozenia, wyliczono stopg¢ dyskonta, ktéra w okresie prognozy

ksztaltuje si¢ jak nizej

d=WACC=6,95%
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Warto$¢ zaktualizowana netto (NPV):
Stope dyskontowa przyjeto jako sredniowazony koszt kapitaléw, na poziomie 6,95 %.

Zaktualizowana wartoé¢ zdyskontowanych przeplywow pienigznych NPV dla przyjetego
okresu prognozy:

NPV =2 646 028,65 zi

Okres zwrotu = 13,5 roku

Zaktualizowana warto$¢ netto przeplywow pienigznych z inwestycji jest dodatnia, co
wskazuje na zyskowno$¢ przedsiewzigcia, a wigc powyzsze relacje pozwalajg uznaé, ze
dlugookresowe zaangazowanie kapitalu do sfinansowania podmiotowego przedsigwzigcia
inwestycyjnego jest oplacalne. Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze opisywana inwestycja
bedzie miata dluzszy okres trwalodci i tym samym jej oplacalnos¢ i warto$¢ bedzie wyzsza

przy uwzglednieniu dluzszego okresu wykorzystywania inwestycji.

Przeprowadzone analizy finansowe wskazuja, ze przy przyjetych zalozeniach Projekt

zachowuje plynnoé¢ finansowa w czasie objetym analizg — jest optacalny.
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I. Streszczenie studium

W zwiazku ze zmiang kwoty przewidzianej na realizacjg inwestycji w niniejszym
opracowaniu przedstawiono aneks do Studium Wykonalnosci dla realizacji przedsigwzigeia
pn. budowa hali kortéw tenisowych z zapleczem sanitarnym w Lubinie. Wartos¢ prac
budowlanych zmienita sie z 4 300 000,00 zt na 6 000 000,00 zl. Zmiana kwoty wynika z
opracowania przez biuro projektowe kosztoryséw inwestorskich przedmiotowego zadania na
WyZzSzg niz prognozowano wartosc.

W dzisiejszych czasach ro$nie zainteresowanie sportem wsrod ludzi, z tego tez powodu
zrodzil sie pomysl, aby zrealizowa¢ inwestycje. Obecnie w regionie nie ma hali kortow
tenisowych, umozliwiajacej uprawianie tenisa w okresie zimowym.

W przypadku prognoz dla danego projektu przyjeto ostrozne zalozenia dotyczace
poziomu przychodéw i kosztow ze $§wiadczenia ustug tenisowych w kolejnych latach. Tym
samym sporzadzone studium wykonalnosci zostalo opracowany majac na uwadze
zminimalizowania ryzyka przeszacowania wynikow.

Wyniki przeprowadzonych analiz wskazuja na korzystng prognoze dotyczaca realizacji
danej inwestycji. Zaktualizowana warto$¢ netto przeptywdéw pienigznych z inwestycji jest
dodatnia, co wskazuje na zyskownos$¢ przedsiewzigcia, a wigc powyzsze relacje pozwalajg
uznaé, ze diugookresowe zaangazowanie kapitatu do sfinansowania podmiotowego
przedsiewziecia inwestycyjnego jest optacalne.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze opisywana inwestycja bedzie miata dtuzszy okres
trwalosci 1 tym samym jej optacalno$é i wartos¢ bedzie wyzsza przy uwzglednieniu dtuzszego
okresu wykorzystywania inwestycji. Projekt generuje dodatni stan srodkow pienigznych przez
caty okres prognozy, okreslony przez horyzont planowania, a tym samym zachowana jest
dtugoterminowa wyplacalno$¢ finansowa. Inwestor posiada plynnos¢ finansowa, a wigc
wystarczajace zasoby finansowe do splacania zobowigzaf biezacych. Hala tenisowa po
oddaniu do uzytkowania od 2016 roku generuje zysk netto. Wskazniki rentownosci sprzedazy
s3 na stabilnych, ponadprzecigtnych poziomach, z tendencjg wzrostowa. Analiza optacalnosci
inwestycji dowiodta, ze projekt jest w pelni optacalny, a okres zwrotu z inwestycji wynosi 18

lat.



11. Opis projektu

IL.1 Przedmiot projektu

Przedmiotem inwestycji jest budowa hali kortéw tenisowych z zapleczem sanitarnym w
Lubinie. W hali bgdg znajdowac si¢ 3 pelnowymiarowe, profesjonalne korty tenisowe, z
ktorych bedzie mozna korzystaé przez caty rok.

W ramach realizacji inwestycji zostalo przygotowane ponizsze Studium Wykonalnosei,
bedace niezbgdnym narzedziem planistycznym, ktore zostalo wykorzystane do oceny
optacalnosci 1 wykonalnosci technicznej przedsigwzigcia. Studium Wykonalnoscei pozwolito
Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggow 1 Kanalizacji Sp. z o0.0. w Lubinie
usystematyzowac zadania oraz koszty zwigzane z projektowanym przedsigwzigciem. Na

pbzniejszym etapie dokument ten pozwoli na weryfikacje zalozonych celéw inwestycji.

I1.2 Beneficjent projektu

Wnioskodawca projektu omawianego w niniejszym Studium Wykonalnosci jest Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociagdéw i1 Kanalizacji Sp. z 0.0. w Lubinie.

Podstawowe informacje o Wnioskodawcy zawarte sg w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Podstawowe informacje o Wnioskodawcy

Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociggdw i
Kanalizacji Sp. z 0.0.

dolnoslaskie
lubinski
miejska Lubin
Lubin
Rzeznicza

1

59-300

76 746 80 01

76 746 80 05
mpwik@mpwik.lubin.pl
692-02-12-117
390273655




I1.3 Lokalizacja inwestycji

Inwestycja bedzie realizowana na terenie ujetym w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lubin na cele sportowe, na dziatkach nr 327/1,
327/3 oraz czedci dziatki 327/4 w Lubinie. Dzialki te znajduja si¢ w poblizu ulicy Kolejowej
w Lubinie. W sasiedztwie inwestycji znajduja si¢ otwarte korty tenisowe, budowana jest duza,
nowoczesna hala sportowa, natomiast w przysztosci miasto planuje wybudowa¢ w okolicy

kompleks basenowy.

1.4 Opis stanu istniejacego

Obecnie na terenie miasta Lubina nie ma miejsca, w ktorym moznaby gra¢ w tenisa
przez caly rok. Na tym terenie znajduje si¢ 5 otwartych kortow ceglanych, nie ma natomiast
profesjonalnej hali tenisowej. Mlodziez i dzieci w okresach zimowych maja mozliwos¢
uprawiania tego sportu jedynie w salach gimnastycznych w szkotach — miejscach
niedostosowanych do gry w tenisa, nieposiadajacych odpowiedniej nawierzchni.

Zapotrzebowanie na hale tenisowa jest wige szczegolnie duze w okresie zimowym.

I1.5 Przyczyny realizacji projektu

Potrzeba realizacji inwestycji wynika przede wszystkim z zapotrzebowania w miescie
na tego typu obiekt oraz zwiazana jest ze wzrostem popularnosci sportu. Wedlug
przeprowadzonego rozeznania rynkowego (rozmowy z lokalng ludnoscia, obserwacja innych
centréw sportowych) wynika, iz na rynku dolno$lgskim wzrasta zapotrzebowanie na zajgcia
sportowe oraz poprawe tezyzny fizycznej. Jest to rowniez tendencja ogdlnokrajowa.
Wyraznie roénie odsetek Polakéw regularnie uprawiajgcych sport — wynika z raportu
przygotowanego przez TNS OBOP. Sondaz pokazal, ze co piaty dorosty Polak cwiczy
kazdego dnia, a 27% jest aktywnych 2-6 razy w tygodniu. W podobnych badaniach sprzed 15
lat az trzy czwarte respondentéw przyznato, Zze nie ¢wiczy, a dekade temu brak ruchu
deklarowato 59% badanych Sport staje si¢ coraz bardziej powszechny. Jest coraz wigce]
klubéw osiedlowych, powstajg tez Orliki. Eksperci zgodnie wyciggaja wnioski z raportu, Ze
Polacy coraz czesciej przypominaja sobie o sporcie w wieku podeszlym. Codzienne
éwiczenia najczedciej deklarujg osoby najstarsze (30% ankietowanych w wieku 65 1 wigceej

lat).



11.6 Cel przedsiewzigcia

Powstala w wyniku realizacji projektu hala tenisowa pozwoli budowa¢ pozytywny
wizerunek miasta aktywizujacego mieszkancow, wspomagajacego ich w procesach
wlasciwego wychowywania dzieci 1 miodziezy, a takze promujacego zdrowy tryb zycia.
Wybudowanie hali tenisowej doprowadziloby do poprawy zagospodarowania i estetyki
terenOW miasta oraz zwigkszenia jego atrakcyjnosci na tle otoczenia. Podjgcie inwestycji
przyczyni sie do popularyzacji tenisa. Oferta tenisa w hali znaczaco poszerzy mozliwosci

spedzania wolnego czasu wsrod mieszkancodw miasta, jak i regionu.

I1.7 Opis stanu projektowanego

Wybudowany obiekt przeznaczony bedzie dla obstugi kortéw tenisowych. W hali beda

znajdowaty si¢ 3 korty tenisowe. Projektowane zaplecze przeznaczone bedzie zardwno dla
graczy, sedziow oraz pracownikow klubu.
Na parterze w budynku zaplecza znajdowac si¢ bedzie czgs$¢ sanitarna dla zawodnikéw 1 gosci
oraz pomieszczenia biurowe i magazynowe. Na I pigtrze natomiast zlokalizowana zostanie
kawiarnia oraz taras widokowy. Gléwne wejscie do obiektu hali kortow zlokalizowano od
strony dojazdu — od poiudnia. |

Projektowany  budynek  zaplecza, jest obiektem  dwukondygnacyjnym,
niepodpiwniczonym, z dachem ptaskim, pokrytym papa termozgrzewalng. Budynek
zaprojektowany zostal w technologii tradycyjnej murowanej, z zelbetowymi elementami
wylewanymi na mokro jak: fawy fundamentowe, wience, podciagi i plyty wylewane na
mokro.

Projektowany budynek hali tenisowej, jest obiektem jednokondygnacyjnym, nie
podpiwniczonym, z dachem hlukowym, pokrytym blachg tytanowo-cynkows. Przekrycie
dachu zaprojektowano z ram z drewna klejonego ze Scianami ostonowymi w konstrukeji
tradycyjnej] murowanej, z zelbetowymi elementami wylewanymi na mokro jak: stopy

fundamentowe, wiernce, podciagi 1 trzpienie.
Zestawienie powierzchni 1 kubatur przedstawia si¢ nastgpujaco:

Powierzchnia uzytkowa — 425,42 m? + hala tenisowa 1916,0 m*

Razem powierzchnia uzytkowa —2 341,42 m?



Kubatura — 1403,9 m3 + hala tenisowa 19 953,6 m3
Razem kubatura— 21 357,5 m3

Rysunek 1 Hala tenisowa w Lubinie

I1.8 Planowany harmonogram prac inwestycyjnych

Realistyczny czasowy plan przygotowania i realizacji projektu przedstawia si¢ nastepujaco:

I etap - Zakup dziatek nr 327/1 i 327/3 w Lubinie: czerwiec 2014

I1 etap - Opracowanie projektu budowlanego: czerwiec 2014 — sierpien 2014

ITI etap — Przeprowadzenie przetargu na prace budowlane: wrzesien 2014

IV etap - Prace budowlane: pazdziernik 2014 — czerwiec 2015.
Termin oddania inwestycji do eksploatacji przewiduje si¢ na lipiec 2015r.

Wariant optymistyczny zaktada ukonczenie prac budowlanych na koniec I kwartatu
2015 roku.

Wariant pesymistyczny zaktada natomiast wydtuzenie procedur zwigzanych z zakupem
dziatek, opracowaniem projektu budowlanego, przeprowadzeniem przetargu na prace

budowlane oraz przeproﬁadzeniem prac budowlanych.



Rysunek 2 Wykres Gantta

Zakres prac w ramach projektu Wariant

Pesymistyczny

Zakup dziatek Realistyczny

Optymistyczny

Pesymistyczny

Opracowanie projektu budowlanego Realistyczny

Optymistyczny

Pesymistyczny

Przeprowadzenie przetargu na prace Realistyczny

budowlane
Optymistyczny
Pesymistyczny
Prace budowlane Realistyczny
Optymistyczny

ITI. Wykonalno$¢ finansowo-ekonomiczna projektu

I11.1 Zalozenia do analizy finansowe;j

Analiza finansowa zostala sporzgdzona w cenach biezacych (nominalnych) z
uwzglednieniem wartosci pieniadza w czasie. Analiz¢ finansowg sporzgdzono w PLN. Okres
analizy obejmuje 20 lat. Uwzgledniono rzeczywiste przeplywy pienigzne, stanowigce
faktyczne wpltywy i wydatki, bez pozycji niebgdacych faktycznymi wydatkami (tu:
amortyzacja). Przeptywy pienigzne zostaly uwzglednione w roku faktycznego ich
wystapienia.

W analizie finansowej uwzgledniono wskazniki makroekonomiczne takie jak:
wskaznik inflacji oraz stopa realnego wzrostu plac, czyli wskazniki majgce realny wptyw na
prognozy sporzadzone w cenach biezacych. Wartosci tych wskaznikéw pozyskano z

., Wariantow rozwoju gospodarczego Polski”.

II1.2 Naklady inwestycyjne na realizacj¢ projektu

W zwigzku ze zmiang kwoty przewidzianej na realizacj¢ prac budowlanych z
4 300 000,00 zt na 6 000 000,00 zt w tabeli 2 przedstawiono aktualnie planowane nakfady
inwestycyjne zwigzane z realizacjg inwestycji bedgcej przedmiotem niniejszego opracowania.
Zmiana warto$ci wynika z opracowania przez biuro projektowe kosztorysoéw inwestorskich

przedmiotowego zadania na wyzsza niz poprzednio prognozowano wartosc.




Tabela 2 Naklady inwestycyjne

Zakup dziatek 400 000,00 492 000,00
Projekt budowlany 125 000,00 153 750,00
Prace budowlane 6 000 000,00 7 380 000,00

111.3 Zrodla finansowania inwestycji

Inwestycja zostanie sfinansowana w catosci z kredytu inwestycyjnego w wysokosci 6
525 000,00 PLN. Kredyt ten zostanie zaciggni¢ty na 15 lat, z rocznym oprocentowaniem
8.5%.

I11.4 Przychody ze sprzedazy i program sprzedazy

Klientami korzystajgcymi z hali tenisowej beda zarowno osoby indywidualne (w réznej
grupie wiekowej), jak i klienci biznesowi (firmy) oraz sportowcy. Planowane ceny ustug
beda na poziomach cen oferowanych przez konkurencje. Inwestor bedzie dostosowywac ceng

swoich ustug do realidw panujgcych na rynku oraz oczekiwan i mozliwosci klientow.

Ceny ustug tenisowych beda ksztaltowaé sig nastgpujgco:

Tabela 3 Ceny ustug tenisowych

Cena biletu, karnetu za 1h do godz. 15.00

Cena biletu, karnetu za 1h po godz. 15.00

Cena biletu, karnetu za 1h do godz. 15.00 30,00 zt

10



Cena biletu, karnetu za 1h po godz. 15.00 40,00 zt

Ponadto bedzie istniala mozliwo$¢ calorocznej rezerwacji kortéw (zardéwno w sezonie
zimowym, jak i letnim). Tacy klienci bgda mieli specjalne znizki oraz pierwszenstwo przy
korzystaniu z hali kortéw tenisowych. Taka rezerwacja bedzie szczegdlnie istotna w sezonie
zimowym, kiedy to spodziewane jest najwicksze zainteresowanie ustugami tenisowymi, ze
wzgledu na brak konkurencji w $wiadczeniu tego typu uslug w regionie.

Hala kortow tenisowych czynna bedzie codziennie w godzinach 10-22. Oblozenie kortow
tenisowych planowane jest w okresie zimowym do godziny 15 na $rednim poziomie okoto
70%, po godzinie 15 natomiast 90%. W okresie letnim spodziewane oblozenie kortow do

godziny 15 wynositoby 60%, zas po godzinie 15 — 80%.

[11.5 Koszty dzialalno3ci operacyjnej

Koszty operacyjne zostaly oszacowane na podstawie kosztéw funkcjonowania bardzo
podobnej hali tenisowej Przy Skarpie w Toruniu. Projektowana hala w Lubinie bgdzie
posiada¢ 3 korty tenisowe, hala w Toruniu ma natomiast 4 korty. Tym samym
proporcjonalnie wyliczono szacunkowe koszty funkcjonowania hali tenisowej w Lubinie.
Koszty operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem hali tenisowej obejmuja:

- amortyzacje — dotyczy wybudowanej hali tenisowej, stawke rocznej amortyzacji przyjeto na
poziomie 2,5%,

- zuzycie materiatdw i energii — zuzycie energii elektrycznej, cieplnej, wody, materiatow w
zwiazku z nowa dziatalnoscia,

- ushugi obce — ustugi zwigzane z naprawami, konserwacjami, ochrong obiektu,

- wynagrodzenia wraz z narzutami — zatrudnienie 2 pracownikéw pelnigcych obowigzki
obstugi catej hali (w tym recepcji 1 kortow),

- pozostate koszty rodzajowe.

[11.6 Bilans
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I11.9 Analiza ryzyka

Z kazdym projektem inwestycyjnym, przewidzianym do realizacji w dtuzszym okresie
czasowym, wigze si¢ zjawisko ryzyka, ktore jest uzaleznione od roznorodnych czynnikéw
zewnetrznych.

Najwazniejsze zidentyfikowane kategorie ryzyka w przypadku danej inwestycii to:
e Ryzyko wydluzenia czasu realizacji inwestycji;
* Ryzyko przekroczenia kosztow inwestycji;
* Ryzyko przekroczenia zakladanych kosztow eksploatacii;
* Ryzyko zmniejszenia zaktadanej liczby klientdw, a tym samym spadku

przychodow ze sprzedazy.

Tabela 7 Analiza ryzyka

Prace budowlane przeprowadzone beda
przez firme posiadajgce odpowiednie
do$wiadczenie w realizacji podobnych
inwestycji, w zwiazku z czym nie
powinny wystapi¢ opdznienia lub
problemy zwigzane z zastosowaniem
nieodpowiedniego wyposazenia lub
niewlasciwej technologii.

Problemy
techniczno- Niskie
technologiczne

Wazrost cen Niskie Inwestor ma dobre rozeznanie w kosztach
wykonawstwa zwigzanych z realizacjg inwestycji.

Z duzym prawdopodobienstwem mozna
zatozy¢, ze koszty eksploatacyjne beda na
podobnym poziomie, jak przedstawione w

studium wykonalnosei

Wzrost cen Srednie

Warto$¢ przychoddw ze sprzedazy zostata
oszacowana na podstawie analizy rynku.
Spadek liczby Przeprowadzono rozpoznanie na rynku

klientéw, spadek Srednie swiadczenia ushug tenisowych —

cen analizowano potrzeby odbiorcow,

polityke cenowg oraz realny wolumen
sprzedazy poszczegdlnych ustug.
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[11.10 Efektywno$¢ finansowa inwestycji

Stopa dyskontowa
Stope dyskontowa przyjeto jako $redniowazony koszt kapitatow (Weighted Average Cost of
Capital)

d=WACC = Kiw * Wiw/ Wi + (]—T) *Kg* Wyq/ ch, . gdzie:

d - stopa dyskontowa,

WACC — $redniowazony koszt kapitatu
Kyw — koszt kapitatéw wtasnych

Kq¢ —koszt dlugu*

Wiw— wartos$é¢ kapitatow wiasnych

Wi — wartosé kapitatu catkowitego
Wq — wartoé¢ dlugu

T — stopa podatku dochodowego™*
*oprocentowanie kredytu: 8,50 %

#*gtopa podatku dochodowego od 0s6b prawnych: 0,19
Koszt kapitatow wiasnych wyznaczono metodg stopy zwrotu z aktywow wolnych od ryzyka,
powiekszonych o premig za ryzyko.

Kiw=a+1=426%+64%= 10,66%, gdzie:
a - oprocentowanie dtugoterminowych aktywow o zerowym ryzyku, przyjeto na poziomie
$redniej rentownos$ci na przetargach 10-letnich obligacji skarbowych, wynoszacej obecnie
4,26(%;
r — premie za ryzyko inwestowania w branzy, przyjeto na poziomie 6,4%.

W oparciu 0 powyzsze zalozenia, wyliczono stopg dyskonta, ktéra w okresie prognozy

ksztaltuje si¢ jak nizej
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d=WACC=7,02%

Warto$¢ zaktualizowana netto (NPV):

Stope dyskontows przyjeto jako $redniowazony koszt kapitatéw, na poziomie 7,02 %o.

Zaktualizowana warto$¢ zdyskontowanych przeptywow pienieznych NPV dla przyjgtego
okresu prognozy:

NPV =2 729 329,84 zi

Okres zwrotu = 18 lat

Zaktualizowana warto$¢ netto przeplywéw pienieznych z inwestycji jest dodatnia, co
wskazuje na zyskowno$¢ przedsigwzigcia, a wiec powyzsze relacje pozwalaja uznaé, ze
dlugookresowe zaangazowanie kapitalu do sfinansowania podmiotowego przedsigwzigcia
inwestycyjnego jest optacalne. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze opisywana inwestycja
bedzie miata dtuzszy okres trwatosci 1 tym samym jej oplacalnos¢ i wartos¢ bedzie wyzsza

przy uwzglednieniu dluzszego okresu wykorzystywania inwestycjL.

Przeprowadzone analizy finansowe wskazujg, ze przy przyjetych zatozeniach Projekt

zachowuje ptynnos¢ finansowg w czasie objetym analizg — jest oplacalny.
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