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2. Opis ogolny obiektu (Project Overview)

Hala widowiskowo-sportowa Arena Gliwice jest zlokalizowana w Gliwicach przy ul. Akademickiej 50.
Jest nowoczesnym kompleksem widowiskowo-sportowym, zapewniajgcym odpowiedni standard
uzytkowania zgodny z miedzynarodowymi wytycznymi i normami. Konstrukcja oraz program funkcjonalny
budynku zostat przyjety z myslg o zapewnieniu jak najwigkszej elastycznosci wykorzystania kompleksu.
W trakcie prac projektowych byty brane pod uwage w szczegdinosci zagadnienia bezpieczeristwa budynku
i widzOw, warunki organizacji wydarzen odbywajacych sie w hali a takze najnowsze dwczesnie wymogi
federacji sportowych.
Przyjete rozwigzania umozliwiajg przeprowadzenie zaréwno zawoddéw hokejowych, lekkoatletycznych,
jak i innych dyscyplin halowych: tenis, siatkdéwka, koszykdéwka, boks. Hala jest rowniez w petni dostosowana
do organizacji imprez masowych, koncertéw, konwencji i kongreséw a takze innych wydarzen o charakterze
wystawienniczo-targowym.
Hala widowiskowo-sportowa Arena Gliwice zostata oddana do uzytku w 2017 roku.
Obiekt sktada sie miedzy innymi z nastepujacych stref funkcjonalnych:

a) Hala widowiskowo-sportowa (Arena Gtéwna),

b) Hala treningowa (Mata Arena) wraz ze $ciankg wspinaczkows,

c) StefaVIP,

d) Sale konferencyjne,

e) Strefa gastronomiczna,

f) Zaplecze szatniowe i strefa SPA,

g) Strefa techniczna i komunikacyjna wraz z innymi pomieszczeniami towarzyszacymi,

h) Garaz zewnetrzny.
Arena Gtéwna miesci 17 178 miejsc tgcznie na trybunach i ptycie Areny Gtéwnej, Mata Arena miesci
na trybunach 1 092 miejsc siedzacych. Kompleks zapewnia 800 miejsc parkingowych na 5 parkingach
potozonych wokdt Areny Gliwice.
Parametry charakterystyczne:

Hala widowiskowo-sportowa

Powierzchnia zabudowy Ca. 22.500 m?
Powierzchnia catkowita Ca. 66.000 m?
Kubatura cz. podziemnej Ca. 128.000 m?
Kubatura cz. nadziemnej Ca. 486.000 m3

Garaz zewnetrzny

Powierzchnia zabudowy Ca. 3.200 m?
Powierzchnia catkowita Ca. 4.800 m?
Kubatura Ca. 19.000 m?
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3. Zakres audytu (Scope of Operational Audit)

3.1 Zakres formalny — przeglad kontraktowy (Contractual Overview)
1. Opracowanie zestawienia podstawowych danych dotyczacych etapu eksploatacji inwestycji:
a) Dane podmiotéw bedgcych wihascicielem majgtku, zakres umowy np. dzierzawy,
b) Dane podmiotdéw zarzadzajacych badang infrastrukturg (Operator), procedura wyboru podmiotu,
zakres umowy np. dzierzawy/poddzierzawy (jesli dotyczy),
¢) Dane podmiotéw $wiadczacych ustugi przy uzyciu badanej infrastruktury o strategicznym znaczeniu
np. koncesja na ustugi promocji Miasta Gliwice.

3.2 Zakres operacyjny — ocena finansowa i efektywnosci (Business Plan review)

1. Opracowanie zestawienia podstawowych danych dotyczacych dziatalnodci na podstawie informacji
udostepnionych przez Operatora (podmiot zarzadzajacy badang infrastrukturg) w ujeciurocznym
(z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci) za petne lata 2023-
2024, dla obszaru infrastruktury bedacej przedmiotem audytu w zakresie (parametry):

a) catkowitej liczby widzéw uczestniczacych w wydarzeniach odbywajacych sie na terenie
przedmiotowej infrastruktury wraz z odsetkiem oséb spoza wojewddztwa $lgskiego (wskazanie
orientacyjne, przyblizone),

b) catkowitej liczby najemcdéw powierzchni,

c) ftacznej liczby wydarzen,

d) tacznej liczby dni eventowych,

e) procentowego udziatu modelu realizacji przedsiewzie¢ np. wynajem (udostepnienie obiektu),
wspoétorganizacja (udostepnienie obiektu w ramach wspoétdzielenia kosztéw), zakup licencji
(organizacja wtasna),

f)  wykazu gtéwnych kategorii oferowanych ustug.

2. Weryfikacja dostepnosci informac;ji (tj. dysponowania przez Operatora okreslonymi informacjami,
z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci) i opracowanie,
na podstawie informacji udostepnionych przez Operatora za petne lata 2023-2024
, wskaznikow dot. poszczegéinych kategorii oferowanych powierzchni do wynajecia w zakresie
powierzchni biurowych, handlowych, magazynowych, ustugowych obejmujace (parametry):

a) catkowite zasoby powierzchni dostepne do wynajecia wg rodzajow powierzchni,

b) srednioroczne wspétczynniki powierzchni wynajetej / niewynajetej wg rodzajéw powierzchni,

¢) Srednie stawki efektywne dla poszczegolnych rodzajow powierzchni,

d) zestawienie statych najemcow poszczegdinych powierzchni wraz z okreslonym w umowie okresem
najmu, stawka czynszu, rodzajem umowy (nowa, odnowienie, nowa+ekspansja) oraz rodzajem ustug
Swiadczonych przez najemce.

3. Opracowanie, na podstawie informacji udostepnionych przez Operatora (z uwzglednieniem
konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci) za petne lata 2023-2024, zestawienia
wydarzen zrealizowanych na obiektach infrastruktury bedacej przedmiotem audytu w badanym
roku o nastepujacym charakterze {(parametry):

e kulturalnym (koncerty muzyczne, festiwale muzyczne, festiwale teatralne, premiery, wydarzenia
artystyczne i rozrywkowe, show (w tym show telewizyjne), musicale, show na lodzie, imprezy
estradowe, spotkania z artystami, galerie sztuki),

e sportowym {mecze, rozgrywki i turnieje sportowe w tym wydarzenia sportowe z udziatem
reprezentacji narodowych np. eliminacje Mistrzostw Swiata, Mistrzostw Europy, zawody, sparingi,

pokazy sportowe),
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gospodarczym (kongresy, targi, wydarzenia wystawiennicze, konferencje, spotkania, zjazdy),

oraz pozostate (wraz ze wskazaniem kategorii).

wraz z podaniem (parametry):

a)
b)

c)

d)

e)

a)

b)

d)
e)

f)

g)

h)

zasiegu (miedzynarodowy, krajowy, lokalny),

liczby wydarzen (w podziale na podkategorie wydarzen tj. liczba koncertow muzycznych, liczba
festiwali muzycznych itd.),

liczby uczestnikdéw i/lub sprzedanych biletdw i/lub wskazania wspotczynnika sredniej minutowej
ogladalnosci AMR (z ang. Average Minute Rating), ktory opisuje Srednig wielkos¢ widowni ogladajace;j
konkretng audycje (w przypadku show telewizyjnych) w dowolnie okreslonym odcinku czasu.
W przypadku wskaznika AMR widownia powinna by¢ wyrazona w tys. 0s6b a wskaZznik moze odnosi¢
sie do catej populacji lub do okreslonej grupy celowej,

modelu realizacji przedsiewzigcia np. wynajem (udostepnienie obiektu), wspodtorganizacja
(udostepnienie obiektu w ramach wspétdzielenia kosztow), zakup licencji (organizacja wtasna),
liczby dni w roku w ktérych Arena Gidwna i Mata Arena byty wynajmowane, z podziatem
na tzw. dni imprezowe oraz dni przygotowawcze.

Weryfikacja dostepnosci informacji (tj. dysponowania przez Operatora okreslonymi informacjami,
z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci) i opracowanie,
na podstawie informacji udostepnionych przez Operatora za peine lata 2023-2024 ,
zestawienia wartosci osigganych przychodéw i kosztéw na poziomie Operatora umozliwiajace
okreslenie rentownosci finansowej poszczegéinych kategorii imprez sportowych, rodzinnych,
koncertéw czy wydarzen gospodarczych (parametry):

wysokos¢ przychoddw uzyskanych w ciggu badanego roku w podziale na poszczegdlne rodzaje

organizowanych wydarzen (kulturalne, sportowe, gospodarcze, pozostate) wraz z kosztami

ponoszonymi na ich organizacje,

udziat przychod6w z podstawowej dziatalnosci komercyjnej Operatora w przychodach ogétem,

wysokos¢ pozostatych przychoddw operacyjnych, ktére nie s zwigzane bezposrednio z podstawowg

dziatalnoscig Operatora wraz ze wskazaniem gtoéwnych kategorii (np. przychody ze sprzedazy miejsc

parkingowych),

zestawienie przychoddw i kosztéw z dziatalnosci reklamowej,

catkowita roczna wysokos¢ kosztéw statych (z wyszczegdlnieniem wydatkéw na energie elektryczng,

ciepto i wode, sprzatanie i ochrone) oraz kosztéw zmiennych,

wynik finansowy z dziatalnosci operacyjnej wraz z podaniem liczby oséb korzystajacych z Areny

Gtéwnej i Matej Areny, wynik finansowy w przeliczeniu na liczbe osob korzystajacych z badanej

infrastruktury oraz w przeliczeniu na jedno state miejsce na widowni,

$rednioroczne ceny wynajmu powierzchni badanej infrastruktury za tzw. dziert imprezowy wedtug

rodzaju wydarzenia np.: w podziale na koncerty, imprezy sportowe, przedstawienia rodzinne, targi,

konwenty, imprezy na zewnatrz, dzien przygotowawczy (cena/24h),

wysokos$¢ rocznego wsparcia finansowego Operatora uzyskanego z budzetu Miasta Gliwice

uwzgledniajgc podziat formy tego wsparcia (dotacje, subwencje, doptaty i inne nieodptatne

Swiadczenia),

zestawienie 10 wydarzen, ktére wygenerowaty najwiekszy udziat w przychodach w skali roku

wraz z podaniem nazwy wydarzenia, wysokosci przychodu, nazwy organizatora.

Weryfikacja dostepnosci informacji (tj. dysponowania przez Operatora okreslonymi informacjami,
z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci) i opracowanie,
na podstawie informacji udostepnionych przez Operatora za petne lata 2023-2024 ,
nastepujacych danych uzupetniajacych (parametry):
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b)

c)
d)

e)
f)

g)

h)

zakres i wysokos$¢ rocznych naktadéw inwestycyjnych poniesionych na zmiany w infrastrukturze
bedacej przedmiotem audytu w zakresie: komfortu, bezpieczeristwa, funkcjonalnosci
(tj. przeprowadzone prace odtworzeniowe, dostosowanie do wymagarnn miedzynarodowych
czy krajowych federacji etc.),

wykaz podmiotédw, z ktérymi w badanym roku kalendarzowym zawarto umowy o wspdtpracy
w zakresie organizacji wydarzern (promotorzy wydarzen, agencje eventowe, federacje, zwigzki
sportowe etc.),

wykaz imprez cyklicznych lub zakontraktowanych na kolejny rok kalendarzowy wraz z podaniem
wysokosci wynagrodzenia,

érednioroczna liczba 0sob zatrudnionych u Operatora (liczba etatéw),

wykaz najwazniejszych zmian dotyczacych funkcjonowania obiektu, zrealizowanych w badanym roku,
ochrona ubezpieczeniowa obiektu: rodzaje zawartych polis (mienia, OC, komunikacyjne, szczegélne),
wartosci i okres obowigzywania, nazwa ubezpieczyciela,

wysoko$¢ i rodzaj planowanych naktadow odtworzeniowych, zabezpieczonych w budzecie spotki
na kolejny rok obrachunkowy,

inne informacje niz wymienione powyzej mogace w istotny sposéb wplyng¢ na ocene sytuacji
majgtkowej i finansowej np. dane dotyczace zalegtosci podatkowych wg rodzaju i wysokosci
zobowigzania.
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4. Forma raportu (Report Form)

Raport z przeprowadzonego audytu ma sie sktada¢ co najmniej z nastepujacych czesci:

1) Stronatytutowa, krétka informacja o firmie przeprowadzajacej audyt, imiona i nazwiska autoréw audytu.

2)  Stownik uzytych skrotéw i nazw.

3) Podstawa opracowania wraz z zakresem udostepnionej dokumentacji w formie zatacznika.

4) Podsumowanie (Executive Summary) dla kazdego z wymienionych zakreséw obejmujace: nazwa zakresu
audytu (rozdziaty 3.1-3.2), nazwa omawianego zagadnienia, opis zagadnienia, komentarz Audytora,
ocena ryzyka.

5) Opis ogdlny inwestycji wraz ze wskazaniem istotnych informacji z punktu widzenia Audytora.

6) Szczegétowa analiza z podziatem na poszczegélne zakresy audytu (rozdziaty 3.1-3.2):

a) w przypadku braku dostepnosci informacji (tj. dysponowania przez Operatora okreslonymi
informacjami, z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci)
sktadajacych sie na parametry opisane w rozdziale 3.2 pkt 1-5 — wskazanie parametréw istotnych
z punktu widzenia Audytora dla opracowania zakreséw (odpowiednio) zestawieni, wskaznikdw lub
danych uzupetniajgcych i analiza tych parametréw na podstawie informacji udostepnionych przez
Operatora;

b) w przypadku braku mozliwosci zrealizowania przez Audytora dziatarn opisanych w lit. a (wymaga
uzasadnienia ze strony Audytora) — okreslenie wptywu braku dostepnosci informacji sktadajgcych sie
na parametry opisane w rozdziale 3.2 pkt 1-5 na mozliwos¢ dokonania oceny finansowej
i efektywnosci (Business Plan review) w zakresie funkcjonowania hali widowiskowo-sportowej Arena

Gliwice.
7)  Wnioski.
8) Zalecenia.
9) Ryzyka.

10) Zdjecia z przeprowadzonej wizyty na obiekcie w formie zatacznika.

Appendix A Zakres danych i dokumentéw do dostarczenia przez Operatora Arena Gliwice

e Sprawozdanie finansowe (bilans, rachunek zyskow i strat, przeptywy srodkéw pienieznych),

e Zestawienia danych (w formie elektronicznej) uzupetniajagcych w stosunku do sprawozdan
finansowych umozliwiajgce wykonanie petnego zakresu operacyjnego, o ktérym mowa
w rozdziale 3.2,

o Umowy z gtéwnymi kontrahentami.

Podany ,,zakres danych i dokumentéw do dostarczenia przez Operatora Arena Gliwice” wymaga weryfikacji
pod wzgledem dostepnosci informacji (tj. dysponowania przez Operatora okreslonymi danymi
i dokumentami, z uwzglednieniem konsekwencji wystepowania umownych klauzul poufnosci), za petne
lata 2023-2024.
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