Zatacznik nr 1 do Zapytania Ofertowego

Opis Przedmiotu Zamoéwienia

Preambuta

Przedmiotem zamodwienia jest wykonanie ustugi polegajacej na opracowaniu dokumentacji
zawierajgcej koncepcje zarzadzania halg sportowo-widowiskowg w Gorzowie Wielkopolskim
wraz z uwzglednieniem szczegétowego biznesplanu z niezbedng dokumentacjg dotyczaca

szczegodtowego opisu funkcjonowania przedmiotowej hali sportowo-widowiskowe;.

Zadanie podzielone jest na dwa Etapy: Etap | i Etap Il. Po wykonaniu i odbiorze Etapu |,

Wykonawca przystgpi do realizacji Etapu Il.

Spis tresci Opisu Przedmiotu Zamoéwienia:

Opis i funkcje Hali Sportowo-Widowiskowej
Ogélny Przedmiot Dziatalnosci.

Opis Zamawiajacego.

Obowigzki po wybudowaniu obiektu.

Opis Etapul |

o vk wnNPeE

Opis Etapu lI



1. Opis i funkcje Hali Sportowo-Widowiskowej

Hala bedzie petnita funkcje obiektu sportowego z funkcja wspomagajacy (obiekt
widowiskowy) w celu jego udostepniania uzytkownikom oraz zapewnienie organizacji
odpowiedniej liczby imprez sportowych, rekreacyjnych (w tym z zakresu rekreacji fizycznej lub
kulturalno-rozrywkowej) lub widowiskowych czy targowych w ustalonym okresie
rozliczeniowym. W ramach przedsiewziecia Zamawiajgcy bedzie biezgco zarzadzat obiektem,
w tym utrzymywat go i gospodarowania halg oraz udostepniat klubom sportowym, szkotom,
stowarzyszeniom, firmom eventowym oraz innym na ustalonych zasadach.

Gtéwnym przeznaczeniem Obiektu jest organizacja imprez sportowych o zasiegu lokalnym,
ogoblnopolskim oraz miedzynarodowym w takich dyscyplinach jak: koszykéwka, pitka reczna,
halowa pitka nozna, réznorodne sporty walki, itp.

Pojemnosc hali to ok. 5 tysiecy miejsc siedzgcych wraz z holami komunikacyjnymi oraz
zapleczem szatniowo-magazynowym, cze$s¢ administracyjno-biurowa oraz czesc
konferencyjna, kawiarnia oraz miejscami komercyjnymi na poziomie parteru, lozami VIP z
mozliwoscig potaczenia na funkcje konferencyjne, oraz powierzchniami komercyjnymi do
wyhajecia.

Obiekt posiada dwie petnowymiarowe hale sportowe.

Wazniejsze informacje na temat hali sportowe;j:

HALA GORZOW
PZT Miejsca parkingowe 404,00
w tym dla niepetnosprawnych 13,00
PZT Miejsca parkingowe dla autobusow 2,00
PZT llos¢ miejsc dla roweréw 88,00
w tym miejsc pod zadaszeniem 24,00
PW_A | SZATNIE

taczna ilos¢ szatni, w tym szatni duzych oraz dla
ucznidw, miejsce na garderobe

-1.20 | Szatnia Gospodarzy 56,10
-1.23 | Szatnia Gospodarzy 55,68
-1.25 Szatnia Gosci 54,89
-1.27 Szatnia Gosci 53,70
-1.34 | Szatnia sedzidéw boiskowych 27,67
-1.35 | Szatnia sedziéw stolikowych 23,13

-145 | Szatnia NPS 4,88




-1.49 Garderoba / Szatnia 16,63
-1.50 | Szatnia NPSP /Pom dla fotoreporteréw 20,49
-1.51 Szatnia NPSP 28,97
szatnie poziom "-1" 342,14
0.07 Szatnia 69,55
0.08 Szatnia 27,73
szatnie poziom "0" 97,28
powierzchnia szatni tacznie: 439.42
PW_A | Powierzchnia magazynowa,

-1.2 Magazyn przej$ciowy 29,15
-1.3 Magazyn Gosci 20,12
-14 Magazyn Gospodarzy 19,70
-1.6 Magazyn ogdiny 464,75
-1.62 | Magazyn na sprzet sportowy 18,88
0.11.3 | Magazyn 9,75
0.31 Magazyn podreczny 7,77
taczna powierzchnia magazynowa: 570,12

PW_A | Powierzchnie pojedynczej lozy i ich fgczna ilosé
1.10 Loza VIP 1 16,89
1.1 Loza VIP 2 38,80
1.12 Loza VIP 3 32,12
1.13 Loza VIP 4 43,47
1.15 Loza VIP 5 35,57
1.16 Loza VIP 6 47,92
1.17 Loza VIP 7 24,44
faczna powierzchnia lozy: 239,21
0.10 Kawiarnia 69,52

Pomieszczenia komercyjne

0.19 Lokal komercyjny 17,38
0.20 Lokal komercyjny 18,58
0.22 Lokal komercyjny 16,11
0.31.1 | Lokal komercyjny 33,50
razem pomieszczenia komercyjne: 85,57
1.6 Bufet 224,57
1.7 Bufet (katering) 19,04

Specyfikacja techniczna hali sportowej jest w posiadaniu Zamawiajgcego i na kazdym
etapie postepowania zostanie udostepniona.



2. 0goblny Przedmiot Dziatalnosci

Zamawiajacy planuje uzyskanie przychodéw od ewentualnego sponsora tytularnego hali oraz
wynajmu w celach komercyjnych wyodrebnionych czesci (sale konferencyjne, gastronomia,
loze). W zwigzku z tym, ze budowa hali uzyskata dofinansowanie ze $rodkdw Ministerstwa
Sportu i Turystyki, wnosi sie o zapoznanie sie i ewentualne uwzglednienie w opracowaniu
wytycznych zawartych w dokumencie Ministerstwa Sportu i Turystyki ,Najlepsze praktyki
zarzadzania obiektami sportowymi” (dostepny na stronie www. gov.pl/web/sport/sport82).
Planuje sie statg wspotprace w zakresie organizacji zawoddéw sportowych, treningdw oraz
innych ustug z lokalnymi klubami sportowymi, w tym Stalg Gorzéw Wielkopolski (pitka reczna)
oraz koszykéwki (AZS AJP Gorzow Wielkopolski).

Czesc przychoddw ma stanowic realizacja zadan publicznych zwigzanych z kulturg fizyczng i
sportem w szczegdlnosci w zakresie wspoétpracy z Zespotem Szkét Mistrzostwa Sportowego.
Planowane beda réwniez organizacje imprez o charakterze kulturalno-rozrywkowym
(wystawy, koncerty, eventy) oraz sportowym (rozgrywki miedzynarodowe na poziomie
reprezentacyjnym réznych kategorii wiekowych, finatéw rozgrywek krajowych, gal sportu), a
takze nalezy wzig¢ pod uwage, ze hala bedzie miejscem spotkan gospodarczych, targowych i
konferencyjnych.

3. Opis Zamawiajgcego

Zamawiajgcy jest Spotkg prawa handlowego (spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig), ktora
obecnie jest wiascicielem i zarzadza obiektami sportowymi — kompleksem basendéw oraz
lodowiska. Szczegétowe dane odnosnie zakresu i sposobu obecnego zarzgdzania na zyczenie
Wykonawcy zostang przekazane.

Nowo budowana hala sportowo-widowiskowa, bedzie zarzadzana przez
Zmawiajgcego i bedzie zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie obiektéw basenowych. W
chwili obecnej rozpoczeta budowa stanowi wtasno$¢ Zamawiajgcego. To Zamawiajgcy w
ramach przyjetego modelu zarzadzania majgtkiem bedzie realizowat wszystkie obowigzki
zwigzane z jej utrzymaniem i gospodarowaniem.

4. Obowiazki po wybudowaniu obiektu

Zamawiajgcy bedzie miat obowigzek zarzadzania nieruchomoscia z nalezytg starannoscia,
zgodnie z zasadami racjonalnego gospodarowania, przepisami BHP i ppoz. oraz w sposéb nie
powodujgcy zmiany przeznaczenia Obiektu, w tym do:

1) biezgcego utrzymania technicznego Obiektu oraz ponoszenia kosztéw jego eksploatacji, w
tym w szczegdlnosci:
a) ponoszenia kosztow zuzycia mediéw,
b) biezgcych napraw i konserwacji, a takze remontéw Obiektu,
c) usuwania wszelkich wad i awarii oraz dokonywania napraw obiektéw budowlanych
po okresie gwarancji Generalnego Wykonawcy hali,
d) dokonywania niezbednych, wymaganych przepisami prawa przeglagdéw obiektéw i
budowli,
f) dbatos¢ o estetyke, wystréj wewnetrzny i zewnetrzny Obiektu i jego wyposazenia,
g) zapewnienia ochrony Obiektu,



h) utrzymania porzadku i czystosci Obiektu, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
wymogami(w tym Inspekcji Sanitarnej) oraz wywozu nieczystosci,

i) utrzymania porzadku i czystosci paneli fotowoltaicznych,

j) utrzymania w nalezytym stanie drég i chodnikéw zlokalizowanych na terenie
Obiektu, w tym usuwanie $niegu i lodu z wszystkich powierzchni Obiektu; obowigzek
ten obejmuje usuwanie $niegu i lodu z paneli fotowoltaicznych,

k) utrzymania i pielegnacji zieleni zgodnie z zasadami sztuki ogrodniczej,

[) ponoszenia kosztéw podatku od nieruchomosci.

2) zapewnienia efektywnego wykorzystania Obiektu oraz jego nieprzerwanego
funkcjonowania poprzez:

a) planowanie, organizacje lub produkcje Imprez, w sposéb zapewniajgcy optymalne
wykorzystanie Obiektu,

b) opracowywanie planéw marketingowych dla Obiektu oraz zarzadzanie jego marka,
c) opracowywanie i wykonywanie plandéw sponsoringu i reklamy,

d) opracowywanie i przedstawianie z odpowiednim wyprzedzeniem plandéw
dotyczacych organizacji najwazniejszych imprez,

e) pozyskiwanie najemcéw oraz utrzymywanie wszelkich kontaktdw z najemcami oraz
uzytkownikami Obiektu,

f) zarzadzanie powierzchniami wolnymi Obiektu,

g) kontakty ze sponsorami, reklamodawcami i innymi instytucjami w ramach polityki
informacyjnej i Public Relation [PR],

h) zarzadzanie powierzchnig reklamowg Obiektu, w tym zgodnie z wymogami
miedzynarodowych i polskich organizacji dotyczagcych reklam w trakcie
miedzynarodowych imprez i wydarzen sportowych,

i) opracowanie regulaminu korzystania z Obiektu oraz jego infrastruktury przez
uzytkownikdw,

3) Wyptata wynagrodzen pracownikéw lub wspétpracownikéw zatrudnionych lub wynajetych
do realizacji zadan, o ktérych w pkt 1i 2.

5.

Opis etapul |

W ramach Etapu | Wykonawca ma przedstawic i opisa¢c modele zarzadzania halg, ktére w
szczegblnosci wyjasnig i pokazg ktére z ww. obowigzkdw Zarzgdzajgcy obiektem moze i
powinien wykonac¢ sam, ktére moze zleci¢ w formie outsourcingu, a ktére odda¢ w zarzadzanie
czy najem i zestawi te modele z innymi funkcjonujgcymi w Polsce.

Zamawiajgcy oczekuje przedstawienia co najmniej 3 modeli zarzgdzania halg zawierajace:

1)
2)

3)
4)
5)
6)

opis modelu zarzgdzania*,

zestawienie proponowanego modelu zarzadzania na tle innych hal sportowych w
Polsce,

strukture organizacyjng,

poziom zatrudnienia/outsourcing,

analize SWOT dla kazdego modelu,

strukture kosztow statych dla kazdego modelu,



7) planowanie finansowe, w tym zapotrzebowania na kapitat obrotowy i niezbedne
dofinansowania dziatalnosci ze Zzrédet zewnetrznych,

8) planowanie podatkowe - wskazanie na kluczowe ryzyka podatkowe prowadzonej
dziatalnosci,

9) rekomendacje Wykonawcy do wyboru danego modelu zarzadzania.

* Opis modelu zarzadzania, o ktéorym mowa w pkt 1) powyzej bedzie uwzgledniat:

1. opis sposobu organizacji imprez komercyjnych (targdéw, koncertéw — etc),
2. opis sposobu organizacji zawoddéw sportowych,

3. opis zarzadzania lokalami komercyjnymi (restauracje, loze, sale konferencyjne i
pozostate obiekty komercyjne),

4. opis zarzadzania korzystania z obiektu przez uczniéw i studentéw,

5. opis zarzadzania korzystania z obiektu przez kluby sportowe,

6. logistyke zarzadzania i wspétpracy z obecnym obiektem oraz uzytkownikami,

7. zakres i rodzaj wspétpracy z miejskimi osrodkami kultury i sportu, lokalnymi klubami

sportowymi, szkotami i uczelniami.

Modele zarzadzania beda implikowaty poziom zatrudnienia, okreslg poziom kosztéw statych
osobowych oraz kosztow statych obiektu a takze okreslg strukture przychodéw.

Przed rozpoczeciem prac nad modelem zarzadzania, Wykonawca na obowigzek zapoznania sie
doktadnie z planowang inwestycja, jej dokumentacjg projektowg, spétkag Zamawiajgcego oraz
jego strukturg organizacyjng. Wykonawca wykona opracowania dopasowane do obecnej
dziatalnosci Zamawiajacego, jego mozliwosci i potrzeb, sytuacji mikro i makroekonomicznej,
w tym otoczeniu biznesowym, sportowym, spotecznym i kulturalnym, w ktérym funkcjonuje.
Wykonawca dokona rozpoznania otoczenia kulturalno-sportowego instytucji miejskich w celu
rozwazenia wpisania ich w struktury organizacji imprez lub utrzymania obiektu.

Po zakonczeniu prac nad modelem zarzadzania Wykonawca przedstawi i omowi w/w modele
przed zespotem Wiasciciela Zamawiajgcego osobiscie w wyznaczonym w umowie terminie w
siedzibie Zamawiajgcego badz innym miejscu w Gorzowie Wilkp.

Wykonawca udzieli wszelkich odpowiedzi na pytania dotyczace opracowan.

Po analizie ze strony Zamawiajgcego i wniesieniu poprawek dokonany zostanie wybér jednego
z przedstawionych modeli.

Wykonawca w drugim etapie sporzadzi wszelkie dokumenty i analizy dla wybranego przez
Zamawiajgcego modelu zarzadzania.

Wykonawca w formie opcji wyceni i ztozy oferte na opracowanie dodatkowego modelu
zarzadzania, jezeli Zamawiajacy tego zazgda w trakcie trwania Umowy.

6. Opis etapu ll

Zamawiajgcy oczekuje opracowania biznes planu na zarzadzanie halg sportowo-widowiskowa
dla wybranego Modelu Zarzadzania, uwzgledniajac prognozy finansowe (min. 12 lat) oraz
obejmujgcy co najmniej swoim zakresem ponizsze punkty.



Min. zakres biznes planu:

a) streszczenie,

b) analiza poréwnawcza podobnych obiektéw,

c) szczegdtowy opis przedmiotowej inwestycji z okresleniem:

e model biznesowego i organizacji przedsiebiorstwa,
e zdefiniowania podstawowej dziatalnosci, problemu i jego rozwigzania,
e zdefiniowania propozycji wartosci.

d) Analiza makrootoczenia:

= Analiza PESTEL,
= Analiza scenariuszowa.

e) Analiza mikrootoczenia:

e Model 5 sit Portera,
e Analiza SWOT.

f) Sporzadzenie planu finansowego dla wybranego modelu.
g) Plan marketingowy i sprzedaz:

e okreslenie grup docelowych klientéw i rynkéw,

e kanaty komunikacji i relacje z klientami,

e opis potencjatu rynkowego produktu/ustugi,

e wymagane kroki do uzyskania sprzedazy, bezposredniej konkurencji i sposobdéw
e konkurowania na wybranych rynkach,

e struktura przychododw,

e zatozenia co do ksztattowania sie cen rynkowych,

e 7rddta przyjetych zatozen.

h) Analiza strategiczna:

e przyjete zatozenia co do ilosci i wartosci kosztéw jednostkowych, w szczegdlnosci
w zakresie

e zatrudnienia i kosztéw wynagrodzen,

o kluczowe dziatania,

e dtugoterminowe plany dziatalnosci,

e spodziewane zmiany w otoczeniu firmy,

e potrzeby w kolejnych latach - po uptywie 3, 5, 7,10 i 12 lat dziatalnosci,



e analiza luki strategicznej,
e okreslenie kluczowych partnerdw,
e 7rddta przyjetych zatozen.

i) Ocena ryzyka planu finansowego:

e analiza progu rentownosci,
e analiza wrazliwosci,
e symulacja Monte Carlo.

j) Planowanie podatkowe - wskazanie na kluczowe ryzyka podatkowe prowadzonej
dziatalnosci.

k) Analiza ekonomiczna planowanego przedsiewziecia:
a. ocena przedsiewziecia w perspektywie 12 letniej dla wybranego modelu:

e model ROI (wskaznik rentownosci inwestycji),

e model PP (Payback Period),

e NPV (Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return) i MIRR (Modified Internal Rate
of Return),

e wskazniki rentownosci,

e wskazniki ptynnosci,

e wskazniki zadtuzenia.

Analiza finansowa - zatozenia, tabele finansowe na okres 12 lat, sporzgdzone wg standardow
rachunkowosci (petna ksiegowos$é: bilans, rachunku zyskdéw i strat, przeptywy finansowe);
wskazniki finansowe (w tym wskaznik ptynnosci, wskaznik rentownosci, wskaznik zadtuzenia):

e prognozy bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz przeptywdéw finansowych wg
wzoréw obowigzujgcych dla w/w dokumentdéw zgodnie z Ustawg o rachunkowosci,

e 7rddtaiplan finansowania (prognoza min. 12 lat),

e ocene finansowg (w tym ocene na podstawie zestawien planu finansowego oraz
ocene wskaznikowy),

e analize strumieni przychoddéw i kosztéw (prognoza min. 12 lat),

e analiza cash flow,

e analize progu rentownosci,

e analize ryzyka,

e analize wrazliwosci i ryzyka,

e 7rédta przyjetych zatozen.

[) Podsumowanie: zidentyfikowanie znaczgcych szans na komercyjny sukces przedsiewziecia
wraz z jednoznaczng opinig w zakresie planowanej optacalnosci.

m) Analiza wynikéw rynkowej weryfikacji produktu (MVP — Minimum Viable Product) w tym:



e przeprowadzenie oceny rezultatow rynkowej weryfikacji produktu,
e w przypadku braku mozliwosci oceny na podstawie przeprowadzonej rynkowej
weryfikacji MVP:

* przygotowanie wytycznych do zrealizowania dodatkowych dziatan weryfikujgcych,
ktore zostang przeprowadzone przez Zamawiajgcego,

* przedefiniowanie MVP (zaleznie od potrzeb) dla zrealizowania powtdrnej weryfikacji
rynkowej produktu,

e przeprowadzenie ponownej analizy wynikdéw powtdrnej / pogtebionej rynkowej
weryfikacji produktu,

e przygotowanie podsumowania z przeprowadzonej rynkowej weryfikacji produktu
oraz wiaczenie wynikéw testu rynkowego MVP do biznes planu (m.in. uwzglednienie
pozyskanej wiedzy i danych w strukturze przychodoéw, grupach docelowych, itd.).

n) Weryfikacja zatozen do biznes planu:

Wykonawca zweryfikuje przyjete zatozenia do biznes planu w oparciu o realne szacunki
rynkowe oraz na ich podstawie urealni przyjete zatozenia. Wyzej wskazany opis przedmiotu
zamoéwienia oprécz tresci merytorycznych i finansowych obejmowat bedzie wykresy i
diagramy okreslajgce co najmniej:

° strukture kosztéw,

° strukture przychodoéw,

° prognoze sprzedazy (przychodu) i dochodu na 1 wykresie,
° harmonogram dziatan.

Wykonawca w formie opcji wyceni i ztozy oferte na aktualizacje biznes planu w terminie do
12 miesiecy od zakornczenia Etapu Il, jezeli Zamawiajacy przekaie nowe wytyczne do
przyjetych zatozen lub modyfikacji przyjetego modelu zarzadzania.



