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Wstep

Miasto Krakow znajduje sie w decydujagcym momencie, w ktorym musi zmierzyé sie z
dziedzictwem jednej z najmniej udanych inwestycji infrastrukturalnych i zdecydowac o
przysztosci kluczowego obszaru w sercu miasta. Stadion im. Henryka Reymana w swojej
obecnej formie jest nie tylko obiektem przestarzatym i niefunkcjonalnym, ale réwniez
finansowg kotwicg, ktdra corocznie obcigza budzet publiczny, nie oferujgc w zamian zadnej
realnej wartosci dodane;.

Krakéw — jako unikalne na skale Europy pofaczenie globalnej destynacji turystycznej,
dynamicznego centrum nowoczesnego biznesu i domu dla klubu o ogromnej bazie kibicow —
posiada wszystkie fundamentalne przestanki do tego, by z sukcesem zrealizowac projekt
budowy wielofunkcyjnej areny na wzdr najlepszych obiektéw w Monachium, Amsterdamie
czy Sztokholmie.

Celem opracowania jest szczegdétowa ocena wykonalnosci tego przedsiewziecia, jego
implikacji finansowych, korzysci i ryzyka z perspektywy czterech kluczowych interesariuszy:
Miasta Krakdéw, potencjalnego inwestora prywatnego, klubu pitkarskiego Wista Krakéw oraz
spotecznosci lokalnej. Analiza opiera sie na twardych danych finansowych i studiach
przypadkéw.

Rozdziat 1: Historia inwestycji

Obecny stadion Wisty Krakow powstat w wyniku szeregu chaotycznych decyzji zwigzanych z
przygotowaniami do Euro 2012. Pierwotny, kameralny projekt zakfadajacy 22 tys. miejsc,
zostat bez odpowiednich analiz zwiekszony do 33 tys. na bardzo ograniczonej dziatce miedzy
Btoniami a Parkiem Jordana. Budowany w latach 2004-2011, kosztowat miasto az 650 min zi,
co drastycznie przekroczyto pierwotne plany (ok. 150 min zt). Doprowadzito to do licznych
btedéw konstrukcyjnych, takich jak zbyt duze odsuniecie trybun od boiska, znacznie
pogarszajgce widocznos¢. Nigdy nie zrealizowano planowanych dwéch podziemnych
parkingdw na 1200 aut, a po incydencie z obsunieciem sie lodu zdemontowano fragmenty
zadaszenia, ktérych nigdy nie odtworzono.

Podstawowe problemy, ktére obecnie czynig obiekt niefunkcjonalnym:

o Estetyka: niespojnos¢ materiatéw, brak jednolitego wykonczenia.

e Funkcjonalno$¢: brak facznikbw miedzy trybunami oraz nieracjonalne
zagospodarowanie powierzchni pod trybunami.

o Komercjalizacja: brak mozliwosci generowania znaczacych przychodéw komercyjnych.
Klub nie zarabia na cateringu, ktéry jest podstawg dochodu nowoczesnych aren.

o Jednofunkcyjnos$é: Stadion powstat wytgcznie z mysla o pitce noznej, przez co
utrzymanie obiektu jest kosztowne i nieefektywne.

Pod wzgledem finansowym stadion generuje straty operacyjne rzedu 2-10 min zt rocznie, nie
oferujac przy tym istotnej wartosci dodanej. Co wiecej, nawet kosztowne modernizacje (jak te
przed Igrzyskami Europejskimi) nie zlikwidowaty fundamentalnych probleméw. Wyburzenie



obecnego obiektu i budowa nowoczesnej areny stajg sie wiec racjonalnym rozwigzaniem
ekonomicznym, koriczacym dalsze marnotrawienie publicznych srodkdw.

Rozdziat 2: Metodologia badan

Ponizej przedstawiono kluczowe zatozenia i zrédfa danych, ktére stanowity podstawe dla
przeprowadzonych symulacji.

2.1. Koszty inwestycyjne (CAPEX)

Koszt budowy (700-800 min PLN): Wartos¢ zostata oszacowana na podstawie analizy
kosztéw jednostkowych (koszt na jedno miejsce) dla poréwnywalnych, nowoczesnych
stadionow wybudowanych w Europie w ostatniej dekadzie. Jako gtdwny punkt
odniesienia przyjeto areny z Niemiec, Francji oraz obiekty wybudowane w Polsce po
2010 roku, z uwzglednieniem inflacji w sektorze budowlanym. Dane te zostaty
zweryfikowane w oparciu o publicznie dostepne raporty i artykuty branzowe.

Koszt rozbidrki (40-60 min PLN): Szacunek oparto na analizie kosztdw wyburzenia
podobnych kubaturowo obiektéw sportowych w Europie i USA (m.in. Vicente Calderdn
w Madrycie, San Siro w Mediolanie) oraz na cennikach rynkowych firm specjalizujgcych
sie w rozbidrkach wielkogabarytowych w Polsce.

2.2. Koszty operacyjne operatora (OPEX)

Utrzymanie i koszty organizacji: Wartosc ta zostata skalkulowana przy uzyciu dwéch
metod:

1. Metoda procentowa: Przyjeto standard branzowy, zgodnie z ktérym roczne
koszty utrzymania nowoczesnego obiektu wynoszg od 2% do 4% jego wartosci
poczatkowe;.

2. Benchmarking: Analizowano publicznie dostepne dane dotyczgce kosztéw
operacyjnych polskich aren, w tym PGE Narodowego, Tarczyriskiego Areny we
Wroctawiu oraz TAURON Areny Krakéw, a nastepnie przeskalowano je do
specyfiki i wielkosci projektowanego obiektu.

Koszty zmienne dnia meczowego: Jednostkowy koszt na jednego kibica zostat
oszacowany na podstawie szczegdtowej analizy realnych kosztow i przychodow Wisty
Krakdw z meczu Pucharu Polski z Widzewem td6dz, z uwzglednieniem publicznych
komentarzy prezesa klubu na ten temat.

2.3. Przychody operatora i klubu

Hospitality (Loze VIP, Business Club): Ceny rocznych pakietdw oraz prognozowany
poziom sprzedazy (obfozenie) zostaty oparte na analizie cennikdw i danych
sprzedazowych z poréwnywalnych polskich rynkéw (gtéwnie Legia Warszawa, Lech
Poznan) oraz na benchmarkach z klubéw niemieckich (np. Borussia Dortmund) i
angielskich (np. Arsenal Londyn) z odpowiednim skalowaniem na rynek polski.
Potencjat popytu zostat zweryfikowany w oparciu o dane dotyczace sity krakowskiego
rynku B2B (liczba centréow ustug, sita nabywcza firm).



e Catering (F&B): Przychody oszacowano na podstawie standardowych wskaznikéw
branzowych, tj. sredniego wydatku na jednego uczestnika wydarzenia (Average
Revenue Per Attendee - ARPA), przemnozonego przez prognozowana, faczng
frekwencje na wszystkich wydarzeniach w ciggu roku.

o Dzien meczowy: Symulacja opiera sie na analizie "efektu nowosci" (wzrost frekwencji
po otwarciu nowego stadionu) oraz na analizie cennikéw biletow i karnetéw klubow,
ktére niedawno przeszty podobny proces (np. GKS Katowice, Wista Ptock), z
uwzglednieniem sity marki i bazy kibicowskiej Wisty Krakow.

2.4. Wptywy do budzetu miasta

e Podatki: Wyliczenia oparto na oficjalnych, ustawowych stawkach udziatu miasta na
prawach powiatu w dochodach z podatkéw, zgodnie z Ustawg o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (8,6% dla PIT, 2,2% dla CIT).

e Miejsca pracy: Prognozowany wplyw na gospodarke zostat oszacowany
poprzez odpowiednie przeskalowanie publicznie dostepnych danych z raportéw o
wptywie ekonomicznym stadionu Tottenhamu w Londynie, TAURON Areny Krakdw
oraz na raporcie EY "Ocena wptywu Wisty Krakdw na gospodarke", z uwzglednieniem
réznic w skali obiektdw, profilu wydarzen oraz lokalnej specyfiki gospodarcze;.

e Struktura zatrudnienia: Analiza struktury nowo powstatych miejsc pracy oraz szacunki
dotyczace przecietnych wynagrodzen w poszczegdlnych sektorach
(gastronomia/rozrywka = 6 064 zt brutto, zarzadzanie = 11 390 zt brutto) zostaty oparte
na danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego dla Krakowa, w tym raportu "Pracujgcy w
gospodarce narodowej wedtug sekcji PKD".

2.5. Finansowanie dtuzne

e Model finansowy dla operatora zakfada finansowanie dtuzne w wysokosci 560 min zt,
co stanowi 80% kosztéw budowy. Przyjeto 15-letni okres kredytowania oraz
usrednione oprocentowanie na poziomie 5%, zaktadajac, ze finalna struktura
finansowania bedzie kombinacjg réznych instrumentéw (kredyty z gwarancjami
miasta, obligacje, kredyty komercyjne).

Rozdziat 3: Potencjat Krakowa

Analizujgc potencjat Krakowa, btedem bytoby postrzeganie go przez pryzmat pojedynczych
wskaznikéw. Prawdziwa sita miasta i jego gotowos$¢ na arene klasy premium lezy w synergii
szes$ciu odrebnych, poteznych filaréw To wifasnie kombinacja wszystkich na raz tworzy rynek
o mozliwosciach, jakich nie powstydzityby sie najlepsze europejskie miasta. Wyzwaniem nie
jest, CZY Krakéw ma potencjat, ale JAK ten potencjat najskuteczniej zmonetyzowac.

3.1. Ekosystem turystyczny

Nowa arena nie powstawataby w prézni. Wesztaby do dojrzatego, doskonale funkcjonujgcego
ekosystemu turystycznego. W rekordowym 2024 roku Krakéw odwiedzito 14,72 miliona gosci,
ktorzy wydali facznie 9,05 miliarda ztotych. Kluczowy jest dynamiczny rozwdj liczby
zamoznych turystow z Wielkiej Brytanii, Niemiec, USA, a takze nowej, atrakcyjnej grupy z



krajow arabskich, charakteryzujgcej sie ponadprzecietnymi wydatkami (Srednio 2 654 zt na
osobe). Ta masowa i zamozna publicznos¢ stanowi gotowy rynek dla wydarzen premium.

3.2. Infrastruktura i gospodarka

Sita gospodarcza miasta nie jest jedynie odczuciem, ale znajduje potwierdzenie w twardych
danych. Zgodnie z Biuletynem Statystycznym Krakowa za | kwartat 2025 roku, przecietne
miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw wyniosto 9 920 zt, co stanowito 118%
$redniej krajowej. Rekordowo niska stopa bezrobocia na poziomie 2,1% Swiadczy o chtonnosci
rynku pracy, a liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej, przekraczajgca 155
tysiecy, potwierdza przedsiebiorczos¢ i dynamike biznesowg miasta. Co wiecej, struktura
zatrudnienia wskazuje na dominacje sektorow o wysokiej wartosci dodanej, takich jak
dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna oraz informacja i komunikacja, ktére
stanowig naturalne zaplecze klientow dla ustug nowej areny.

3.3. Miasto biznesu i technologii

Krakéw jest niekwestionowanym liderem sektora nowoczesnych ustug dla biznesu w Polsce i
jednym z najwazniejszych w Europie. Na koniec | kwartatu 2025 roku w miescie funkcjonowato
312 centréw ustugowych, zatrudniajgcych blisko 108 000 wysoko wykwalifikowanych
specjalistdw. Ta potezna baza korporacyjna stanowi bezposredni i gteboki rynek docelowy dla
oferty premium nowego stadionu. Firmy te sg naturalnymi klientami na wynajem 16z skybox
oraz miejsc w strefie Business Club, traktujgc je jako narzedzie do budowania relacji z
kluczowymi klientami i partnerami, a takze jako element motywacyjny dla swoich
pracownikéw. Sita krakowskiego biznesu jest gwarantem popytu na wysokomarzowe
produkty hospitality, ktére stanowig fundament finansowy nowoczesnych aren.

3.4. Centrum eventowe

Catfa branza spotkan i wydarzen w Polsce wygenerowata w 2023 roku wktad w gospodarke na
poziomie ponad 54,6 mld PLN. Krakéw, z rozbudowang infrastrukturg hotelowg i
konferencyjng, jest jednym z kluczowych graczy na tym rynku. Nowa arena, oferujgca unikalne
przestrzenie na duzg skale, doskonale wpisuje sie w ten trend, umozliwiajac organizacje
targéw, kongresow i eventow firmowych o skali niedostepnej w standardowych centrach
konferencyjnych.

3.5. Potega akademicka

Krakéw jest jednym z najwazniejszych osrodkéw akademickich w Europie, ksztatcacym ponad
130 000 studentéw na kilkudziesieciu uczelniach. Ta ogromna, dynamiczna spotecznosc¢
stanowi potezny i stale odnawialny rynek dla wydarzen kulturalnych i sportowych. Gwarantuje
ona nie tylko popyt na bilety w bardziej przystepnych cenowo segmentach, ale takze buduje
przyszta baze zamozniejszych klientéw. Co wiecej, z perspektywy operacyjnej, studenci
stanowig elastyczne i tatwo dostepne zaplecze pracownikdw na potrzeby obstugi wielkich
wydarzen.



3.6. Uépiony gigant

Wista Krakow, jako przyszty gtdéwny najemca, nie jest typowym lokalnym klubem —to fenomen
spoteczny i jedna z najsilniejszych marek sportowych w Polsce. Nawet podczas wieloletniej gry
na drugim poziomie rozgrywkowym, klub regularnie znajdowat sie w Scistej czotowce
frekwencji i medialnosci w catym kraju, czesto wyprzedzajgc czotowe zespoty Ekstraklasy. To
"uspiony gigant", ktérego potencjat komercyjny jest obecnie dramatycznie niewykorzystany z
powodu archaicznej infrastruktury, na wzér Bayernu Monachium przed budowa Allianz Areny.
Ta sprawdzona, niezwykle lojalna i masowa baza kibicow nie jest spekulacjg, lecz gwarancja
popytu od pierwszego dnia funkcjonowania nowej areny.

Rozdziat 4: Koncepcja i analiza kosztow projektu
4.1. Wizja nowej areny

Centralnym punktem niniejszej analizy jest propozycja budowy nowoczesnej, wielofunkcyjnej
areny na 33-35 tysiecy miejsc. Wizja ta zaktada stworzenie obiektu, ktéry zerwie z wadami
poprzednika — trybuny zostang zaprojektowane stromo i blisko boiska, zapewniajgc doskonatg
widoczno$¢ i odpowiednig atmosfere, a cata infrastruktura bedzie nastawiona na
maksymalizacje przychodéw komercyjnych przez caty rok, nie tylko podczas meczéw
pitkarskich.

Bazowa wycena tej inwestycji zostata oszacowana na 700 - 800 milionéw ztotych (ok. 165 -
185 min euro), a koszt na jedno miejsce dla nowego stadionu Wisty wynosi ok. 4 650 - 5 600
euro. Jest to wartos¢ znacznie wyzsza niz w przypadku prostszych, typowo pitkarskich
obiektow i porédwnywalna w kontekscie aren wielofunkcyjnych. Wielofunkcyjnos¢
(wzmocniona konstrukcja dachu pod instalacje sceniczne, odpowiednie zaplecze logistyczne
dla koncertéow) naturalnie podnosi koszt w stosunku do stadionu czysto pitkarskiego, ale
pozwala na jego duzo wiekszg monetyzacje.

4.2. Tauron Arena - strategiczna synergia

Mdwiac o nowej arenie, nie mozna poming¢ obiektu, ktéry juz teraz jest dumg Krakowa
— Tauron Areny Krakdéw. Jest to jedna z najnowoczesniejszych hal widowiskowo-sportowych
w Europie, ktéra odniosta ogromny sukces, goszczac najwieksze gwiazdy Swiatowej muzyki
oraz wielkie imprezy sportowe. Jej istnienie nie jest jednak zagrozeniem dla nowego stadionu,
a jego najwiekszym atutem. Tauron Arena, zarzadzana przez miejskg spotke Arena Krakow
S.A., jest obiektem o maksymalnej pojemnosci ok. 20 400 osdb. Jest to hala zamknieta,
idealnie przystosowana do organizacji halowych mistrzostw sportowych, koncertéw w
formacie "arena tour" (ktdre stanowig wiekszos$¢ rynku koncertowego), a takze kongresow i
wydarzen rodzinnych. Jej model biznesowy, cho¢ generuje dodatni wynik EBITDA, po
uwzglednieniu wysokich kosztéw amortyzacji i finansowych przynosi strate netto, co jest
typowe dla tego typu obiektdw publicznych.

Nowy stadion, dzieki mozliwosci wykorzystania ptyty boiska dla publicznosci, médgtby
zaoferowaé pojemnos¢ koncertowg siegajgcg 45 000 - 50 000 miejsc. Bytby to obiekt
przeznaczony dla najwiekszych Swiatowych artystow, ktérzy organizujg trasy w formacie



"stadium tour" (np. Coldplay, Ed Sheeran, Taylor Swift, Metallica). Obecnie tacy artysci, chcac
wystagpi¢ w Polsce, wybierajg PGE Narodowy w Warszawie lub Stadion Slaski w Chorzowie,
poniewaz w Krakowie i catej potudniowej Polsce brakuje obiektu o odpowiedniej skali. Nowy
stadion wypetnitby te luke, nie odbierajgc rynku Tauron Arenie, lecz przyciagajac do Krakowa
wydarzenia, ktére i tak by sie w niej nie odbyty. Co wiecej, Krakéw mogtby wykorzystaé
infrastrukture obu aren, tworzac unikalng propozycje wartosci, ktorej nie ma zadne inne
polskie miasto.

Przyktadem takiego rozwigzania jest odbywajacy sie w Lizbonie Web Summit - najwieksza i
najbardziej prestizowa konferencja technologiczna na $wiecie, ktéora co roku przycigga do
stolicy Portugalii ponad 70 000 uczestnikow — od prezesow globalnych korporacji, przez
lideréow innowacji, po tysigce startupow. Kluczem do sukcesu Lizbony jako gospodarza jest
wtasnie umiejetne wykorzystanie dwdch komplementarnych obiektow: giéwne targi i
mniejsze sceny odbywajg sie w centrum wystawienniczym Feira Internacional de Lisboa,
natomiast najwieksze ceremonie i wystgpienia gwiazd majg miejsce w sgsiadujgcej Altice
Arena. Ten model, tworzgcy swoisty "kampus eventowy", pozwolif Lizbonie staé sie globalnym
centrum technologicznym i generuje dla miasta setki miliondw euro rocznego przychodu.

Z perspektywy miasta, posiadanie dwéch komplementarnych obiektéw — hali na 20 000 i
stadionu na 35 000 miejsc — jest ogromnym atutem strategicznym. Krakéw statby sie jedynym
miastem w Polsce poza Warszawg zdolnym do goszczenia praktycznie kazdego formatu duzej
trasy koncertowej czy miedzynarodowego wydarzenia. Kluczem do sukcesu bytaby jednak
Scista koordynacja dziatan obu obiektéw, aby unika¢ destrukcyjnej wojny cenowej i
maksymalizowac obtozenie obu aren.

4.3. Stadion pitkarski vs. arena wielofunkcyjna

Na globalnym rynku budownictwa sportowego istnieje wyrazne rozréznienie pomiedzy
obiektami dedykowanymi gtéwnie jednej dyscyplinie, a arenami wielofunkcyjnymi (multi-
event). Te drugie wymagajg znacznie wyzszych naktadéw ze wzgledu na kosztowne
rozwigzania technologiczne oraz konieczno$¢ zapewnienia infrastruktury do réznorodnych
typdw wydarzen - koncertédw, eventow firmowych, sportow halowych i widowisk
plenerowych. Przyktady aren wielofunkcyjnych, zaprojektowanych jako catoroczne centra
rozrywki, pokazuja, ze ich koszt znaczgco przewyzsza koszt stadiondw typowo pitkarskich:

Nazwa Areny Miasto Pojemnosc | Koszt  Budowy | Koszt na Miejsce
(EUR) (EUR)

Tottenham Hotspur | Londyn 62,850 ok. 1,17 mld ok. 18 615

Stadium

Paris La Défense Arena | Paryz 32,000 360 min 9 000

Japan National Stadium | Tokio 80,000 1,3 mld 16 250

Tele2 Arena Sztokholm 30,000 290 min 7 250

Esprit Arena Dusseldorf | 54,600 240 min 3609

Deutsche Bank Park Frankfurt 58,000 126 min 2,172




Najdrozszy z nich, Tottenham Hotspur Stadium, to obiekt catoroczny wyposazony w
zaawansowang infrastrukture rozrywkowg i technologiczng, co uzasadnia najwyzszy koszt na
miejsce wynoszgcy ponad 18 600 euro. Paris La Défense Arena oraz Tele2 Arena, choc tansze,
rowniez posiadaja zaawansowane technologicznie rozwigzania, takie jak zamkniete lub
rozsuwane dachy i uniwersalne powierzchnie eventowe, co zwieksza ich wartos¢ komercyjna.

Z kolei stadiony typowo pitkarskie charakteryzujg sie znacznie nizszymi kosztami budowy,
wynikajgcymi z bardziej ograniczonych mozliwosci komercjalizacji poza dniem meczowym:

Nazwa Areny Miasto Pojemnosc Koszt Budowy | Koszt na Miejsce
(EUR) (EUR)

Allianz Stadion Wieden 28,000 53 min 1892

KAA Gent Stadium Gandawa 20,000 76 min 3800

Stadion Miejski Tychy 15,000 29 min 1933

Mewa Arena Moguncja 34,000 60 min 1765

Stadion Miejski Krakow 33,000 150 min 4530

Europa-Park Stadion | Fryburg 34,700 76 min 2 205

Poréwnujgc oba typy obiektow, warto zauwazy¢, ze wielofunkcyjne areny, mimo wyzszych
kosztow poczatkowych, generujg znacznie wieksze i bardziej zréznicowane przychody przez
caty rok. Tymczasem stadiony pitkarskie sg znacznie tansze w realizacji, ale ich mozliwosci
komercjalizacji sg ograniczone do wydarzen sportowych, co skutkuje nizszymi dochodami i
ograniczong rentownoscig dtugoterminowa.

Dla Krakowa decyzja o wyborze drogi budowy areny wielofunkcyjnej jest strategiczna — to
inwestycja zapewniajaca dtugofalowg stabilnos¢ finansowa, rdéznorodnos¢ wydarzen i
maksymalizacje korzysci spotecznych i gospodarczych dla miasta.

4.4. Lekcja z Euro 2012

Analiza kosztow budowy polskich stadionéw na Euro 2012 dostarcza kluczowych wnioskéw w
kontekscie obiektéw budowanych z publicznych pieniedzy. Obiekty te byty nieproporcjonalnie
drogie w poréwnaniu do miedzynarodowych standarddw, co stworzyto dziedzictwo w postaci
wysokiego zadtuzenia. Koszt jednego krzesetka na PGE Narodowym siegnat niemal 9 000 euro,
podczas gdy w Niemczech na MS 2006 nie przekraczat 2 500 euro. Najlepszym przyktadem jest
Wroctaw. Mimo generowania rosngcych przychodoéw, spétka zarzadzajaca stadionem notuje
ogromne straty i jest catkowicie uzalezniona od corocznego dokapitalizowania przez miasto
(kwoty rzedu 40-48 min zt rocznie). Te transfery nie sg subsydium na dziatalnos¢, lecz w istocie
ratunkiem finansowym przeznaczonym na sptate pierwotnego dtugu inwestycyjnego.

Dla projektu w Krakowie ptynie z tego fundamentalny wniosek: kluczem do dtugoterminowe;j
rentownosci jest nie tylko efektywne zarzgdzanie kosztami operacyjnymi (OPEX), ale przede
wszystkim bezwzgledna dyscyplina i kontrola nad poczatkowymi kosztami inwestycyjnymi
(CAPEX). Projekt finansowany z udziatem $rodkéw prywatnych nie moze sobie pozwoli¢ na
powtdrzenie tego btedu i — patrzac na przyktady stadiondw europejskich, bardzo rzadko taki
bfad jest przez prywatnego inwestora popetniany.



4.5. Kwestia dachu i model z Lyonu

Decyzja o instalacji rozsuwanego dachu jest wyborem strategicznym, ktory definiuje catg
inwestycje. Jego koszt, szacowany na dodatkowe 170-200 min zt, podnosi ryzyko finansowe
na starcie. Dlatego niezwykle inspirujgcy jest model zastosowany w Lyonie przy budowie
Groupama Stadium.

Olympique Lyon, budujac swdj stadion w duzej mierze ze srodkéw prywatnych, stanat przed
podobnym dylematem. Rozwigzaniem okazat sie projekt modularny: stadion zostat
zaprojektowany i zbudowany z konstrukcja nosng w petni przygotowang do montazu
rozsuwanego dachu w przysztosci, jednak na starcie z niego zrezygnowano. Taki ruch pozwolit
znaczaco obnizy¢é poczatkowy koszt inwestycji i zmniejszy¢ presje na natychmiastowa
rentownos¢. Wtadze klubu uzaleznity decyzje o ewentualnym montazu dachu od osiggniecia
w przysztosci okreslonych wskaznikéw finansowych, takich jak stabilny, wysoki poziom zysku
operacyjnego. To pragmatyczne podejscie minimalizuje ryzyko "przeinwestowania" i pozwala
na ewolucje obiektu wraz z rozwojem biznesu. Dla Krakowa jest to niezwykle cenna lekcja, jak
mozna pogodzi¢ wielkie ambicje z finansowym realizmem.

Rozdziat 5: Modele biznesowe i struktura finansowania
5.1. Analiza wzorcowych modeli biznesowych

Aby uniknac¢ btedow przesztosci, projekt musi czerpaé z najlepszych swiatowych praktyk, ktére
pokazujg, ze stadion moze by¢ rentownym centrum biznesowym.

e Model Najemcy-Kotwicy (Allianz Arena, Monachium): Sukces oparty na poteznym
najemcy (FC Bayern) oraz strategicznej umowie z partnerem tytularnym (Allianz), ktéry
stat sie rowniez udziatowcem klubu, co pozwolito spfaci¢ kredyt na budowe 16 lat przed
terminem.

e Model centrum rozrywki 365 (Tottenham Hotspur Stadium): Swiadome
zaprojektowanie obiektu jako catorocznego centrum biznesu i rozrywki, gdzie
przychody pozameczowe (z NFL, koncertéw, F1 DRIVE) znaczgco przewyzszajg wptywy
z dnia meczowego.

e Model "Zywego Laboratorium" (Johan Cruijff ArenA, Amsterdam): Przeksztatcenie
stadionu w produkt. Arena jest "zywym laboratorium" dla technologii smart city, a
zdobytg wiedze komercjalizuje poprzez wtasng firme doradcza.

Analiza tych przypadkéw ujawnia fundamentalng wade polskiego modelu, gdzie rozdzielenie
wtasciciela (miasto) i operatora prowadzi do braku motywacji do maksymalizacji zwrotu z
miliardowej inwestycji.

5.2. Model PPP

Rekomendowanym modelem dla Krakowa jest Partnerstwo Publiczno-Prywatne. Nasuwa sie
pytanie: dlaczego nie w petni prywatny model na wzoér Tottenhamu? Odpowiedz lezy w
specyfice polskiego rynku, ktéra tworzy bariery dla tak ambitnych, w petni komercyjnych
projektéw.



1. Struktura witasnosci gruntu: Najcenniejszym aktywem jest grunt w atrakcyjnej
lokalizacji, ktory nalezy do Miasta Krakdw. W modelu 100% prywatnym inwestor
musiatby go najpierw kupi¢ po rynkowe] cenie, co drastycznie zwiekszytoby
poczatkowe naktady inwestycyjne o setki milionéow ztotych i mogtoby uczynic¢ caty
projekt nieopfacalnym. W modelu PPP miasto wnosi grunt aportem, co jest
fundamentem partnerstwa.

2. Rynek kapitatowy: Londyn jest jednym ze sSwiatowych centréw finansowych, z
dostepem do niemal nieograniczonego kapitatu i know-how w zakresie finansowania
wielkich projektow infrastrukturalnych. Polski rynek kapitatowy, cho¢ dojrzaty, jest
znacznie ptytszy. Pozyskanie finansowania dtuznego na kwote bliskg miliarda ztotych
na projekt sportowy bez zadnych gwarancji publicznych jest obarczone znacznie
wyzszym ryzykiem i kosztem.

3. Ekosystem biznesowy: Tottenham operuje w ekosystemie Premier League -
najbogatsze;j ligi Swiata, z gigantycznymi przychodami z praw telewizyjnych i globalnym
zasiegiem. To tworzy solidny fundament przychodowy, ktéry minimalizuje ryzyko dla
inwestorow. Polska Ekstraklasa, cho¢ dynamicznie sie rozwija, operuje na zupetnie
innej skali finansowej.

4. Otoczenie regulacyjne: Procesy administracyjne, uzyskiwanie pozwolen i uzgodnien w
Polsce bywajg skomplikowane i czasochtonne. Partnerstwo z miastem, ktére jest
naturalnym "gospodarzem" terenu, znaczgco upraszcza i przyspiesza te procedury,
zmniejszajac ryzyko opdznien.

Z tych powoddéw model PPP, w ktédrym sektor publiczny dzieli sie ryzykiem i utatwia proces w
zamian za dfugoterminowe korzysci, jest dla Krakowa rozwigzaniem optymalnym i najbardziej
realistycznym.

5.3. Proponowany model finansowania

Biorgc pod uwage realia rynkowe i skale inwestycji, kluczowe staje sie zdefiniowanie
optymalnego modelu partnerstwa.

Scenariusz A - 100% Inwestycji Prywatnej

W tym modelu inwestor ponosi cato$¢ kosztédw kapitatowych (CAPEX), obejmujacych zaréwno
rozbiérke (szacowang na 40-60 min PLN), jak i budowe (750 mIn PLN), co daje tgczne naktady
na poziomie ok. 800 min PLN. W zamian miasto wnosi aport w postaci bezptatnej,
dtugoterminowej (np. 30-40 lat) dzierzawy gruntu.

Taki model, choé¢ z pozoru korzystny dla miasta (zerowe wydatki), jest w praktyce wysoce
problematyczny. Obarcza on inwestora 100% ryzyka zwigzanego z realizacjg i operowaniem
obiektu. Biorgc pod uwage wysoki CAPEX, dtugi horyzont zwrotu oraz niepewnosc¢ przychodow
(zwtaszcza w pierwszych latach dziatalnosci), profil ryzyka takiego projektu jest niezwykle
wysoki. Doswiadczenia z innych polskich stadiondéw, z ktérych wiele przynosi straty
operacyjne, dodatkowo odstraszajg potencjalnych finansujgcych. W rezultacie, Scenariusz A
jest najprawdopodobniej niemozliwy do zrealizowania —zaden bank komercyjny nie udzielitby
finansowania dfuznego na tak ryzykowny projekt bez znaczacego wsparcia ze strony
publicznej.



Scenariusz B - Partnerstwo Publiczno-Prywatne

Model zaktada partnerstwo, w ktdrym miasto aktywnie uczestniczy w zmniejszeniu ryzyka
projektu, aby uczyni¢ go atrakcyjnym dla kapitatu prywatnego. Wsparcie miasta obejmuje:

1. Pokrycie kosztow rozbiorki: Wydatek rzedu 40-60 min PLN.

2. 10-letnie zwolnienie z podatku od nieruchomosci: To najistotniejsza zacheta. Podatek
od budowli wynosi 2% jej wartosci. Dla stadionu o wartosci 750 min PLN, roczny
podatek wynidstby 15 min PLN. Dziesiecioletnie zwolnienie ma wiec realng
wartos$¢ 150 min PLN dla inwestora.

3. Roczna dotacja operacyjna: Proponowana kwota 10 min PLN rocznie przez 10 lat, co
daje facznie 100 min PLN.

Catkowita wartos¢ pakietu zachet ze strony miasta w tym scenariuszu wynosi zatem
ponad 150 min PLN. Z perspektywy inwestora, jest to kluczowe obnizenie poczatkowych
naktadow i kosztdw operacyjnych, co bezposrednio przektada sie na wyzszg wewnetrzng stope
zwrotu (IRR) i skrocenie okresu zwrotu z inwestycji.

Z perspektywy miasta, nie jest to "prezent", lecz strategiczna inwestycja. Miasto pozbywa sie
corocznego balastu w postaci utrzymania starego, nierentownego stadionu. Od pierwszego
dnia dziatalnosci nowej areny budzet miasta zaczyna czerpac korzysci z podatkéw PIT (od
nowo zatrudnionych pracownikéw) i CIT (od operatora i firm kooperujacych). Po 10 latach do
budzetu zaczyna wptywac petna kwota podatku od nieruchomosci (15 min PLN rocznie), co
pozwala szybko odzyskaé poczatkowe nakfady.

Scenariusz B stanowi realistyczng i zrownowazong podstawe do negocjacji. Dzieli ryzyko i
korzysci, tworzac warunki, w ktdrych projekt ma szanse na pozyskanie finansowania i
odniesienie komercyjnego sukcesu. Rekomendowany scenariusz jest jedynym modelem, ktory
skutecznie rownowazy interesy trzech kluczowych stron, tworzgc stabilny "trojkat intereséw":

e Miasto Krakéw: Zyskuje nowoczesny obiekt i impuls rozwojowy bez ponoszenia
gigantycznych kosztéw budowy, a w dtugim terminie zapewnia sobie nowe, state
zrédto dochodu.

e Inwestor Prywatny: Otrzymuje projekt o obnizonym ryzyku poczatkowym, ktéry staje
sie realistycznym projektem dla zaangazowanych partneréw i ma jasng sciezke do
osiggniecia rentownosci.

e Wista Krakdéw: Zyskuje dostep do Swiatowej klasy areny przy przewidywalnym,
zrobwnowazonym czynszu, co pozwala na skokowy rozwdj sportowy i komercyjny.
Kazdy inny model (100% publiczny lub 100% prywatny) prowadzi do zatamania jednego
z bokdéw tego tréjkata, a w konsekwencji do porazki catego przedsiewziecia.

Rozdziat 6: Wptyw inwestycji i strumienie finansowe

Koncepcja i budowa nowej areny to dopiero poczatek. Prawdziwym wyzwaniem i kluczem do
sukcesu jest stworzenie z niej tetnigcego zyciem, samowystarczalnego ekosystemu
biznesowego. Wymaga to fundamentalnej zmiany filozofii: przejscia od myslenia o stadionie



jako o koszcie, ktory trzeba ponosi¢, do postrzegania go jako aktywa, ktére musi na siebie
zarabiac przez 365 dni w roku.

6.1. Wartos¢ Dodana dla Gospodarki (GVA)

Aby w petni zrozumie¢ korzysci z projektu, nalezy wyjs¢ poza jego bezposredni rachunek
zyskoéw i strat i spojrze¢ na jego wplyw na cata gospodarke. Najlepszym miernikiem
jest Warto$¢ Dodana Brutto (GVA - Gross Value Added). Zgodnie z metodologia zastosowang
m.in. w raporcie EY "Ocena wptywu Wisty Krakow na gospodarke", GVA to miara wktadu
danego podmiotu w PKB. Petna analiza wptywu ekonomicznego obejmuje efekty
bezposrednie, posrednie i indukowane.

Obecnie, jak wskazuje wspomniany raport EY, dziatalnos¢ Wisty Krakdw generuje 90,2 min zt
wartosci dodanej brutto (GVA) i wspiera utrzymanie 840 miejsc pracy. Nowa, wielofunkcyjna
arena to projekt o zupetnie innej skali i charakterze. To nie tylko modernizacja, ale stworzenie
nowego motoru gospodarczego dla miasta. Na podstawie analizy pordwnawczej z innymi
nowoczesnymi obiektami w Europie oraz uwzgledniajgc potencjat dodatkowych wydarzen
(koncertéw, konferencji), mozna oszacowa¢, ze nowa arena bedzie generowac:

e Wartos¢ Dodang Brutto (GVA) w wysokosci 350-400 milionéw ztotych rocznie.
e Wsparcie dla 1 500 - 1 800 statych i sezonowych miejsc pracy w sektorze rozrywki,
gastronomii, hotelarstwa i ustug.

Oznacza to ponad czterokrotny wzrost wkfadu w lokalng gospodarke w poréwnaniu do stanu
obecnego, co pokazuje prawdziwg skale transformacji, jaka ten projekt oferuje.

Poza mierzalnymi efektami popytowymi, projekt nowej areny generuje trudniejsze do
uchwycenia, ale réwnie wazne efekty podazowe. Odnoszg sie one do dtugoterminowego
wptywu na produktywnos¢ i potencjat gospodarki:

e Wzmocnienie marki Krakowa: Posiadanie swiatowej klasy areny czyni miasto bardziej
atrakcyjnym dla miedzynarodowych korporacji i wysoko wykwalifikowanych talentéw.

e Rozwdj kapitatu ludzkiego: Nowoczesny obiekt sportowy inspiruje tysigce mtodych
ludzi do uprawiania sportu i jest centrum dla rozwoju specjalistow z branzy eventowe;].

o Kapitat spoteczny: Stadion jest miejscem, ktore integruje spotecznos¢, buduje lokalng
tozsamos¢ i dume.

6.2. Zrédta przychodéw

Ponizsza analiza przedstawia kluczowe strumienie przychodéw, ktére muszg zostac
zmaksymalizowane, aby stworzy¢ efektywnie funkcjonujacy organizm.

1. Dzien Meczowy (Gtéwny Najemca - Wista Krakow):
o Biletyikarnety (czesciowy podziat z klubem).
o Hospitality (loze VIP, miejsca biznesowe) — kluczowe, wysokomarzowe zrddto
przychodow.
o Cateringisprzedaz detaliczna (F&B) — obecnie nieosiggalne dla Wisty, w nowym
modelu fundamentalne.



2. Wydarzenia Masowe:
o Koncerty: Kluczowe zrédto przychoddw. Pojemnos¢ 33-35 tys. z mozliwoscia
wykorzystania ptyty boiska rosnie do 45-50 tys. miejsc. To pozwala konkurowac
o najwieksze swiatowe gwiazdy.
o Inne eventy: Gale sportowe (boks, KSW), festiwale, imprezy firmowe, mecze
innych dyscyplin.
3. Dziatalnos¢ catoroczna:
o Sponsoring tytularny: Potencjalnie 6-8 min zt rocznie.
o Wynajem powierzchni: Centrum konferencyjne, biura, restauracje.
o Atrakcje turystyczne: Muzeum klubowe, wycieczki po stadionie.
o Stata oferta gastronomiczna i inne ustugi komercyjne.
4. Inne:
o Wynajem powierzchni reklamowych, przychody z parkingdw.

Poza tradycyjnymi czterema filarami przychoddéw, nowoczesna arena generuje piaty, coraz
wazniejszy strumien — przychody z danych i ustug cyfrowych. Projektujac obiekt jako "Smart
Stadium", otwieramy mozliwosci takie jak:

e Dynamiczne cenniki: Wykorzystanie analizy danych do optymalizacji cen biletow,
cateringu czy parkingu w czasie rzeczywistym, w zaleznosci od popytu i profilu
wydarzenia.

o Rozwigzania dla sponsoréw: Oferowanie partnerom komercyjnym anonimowych
danych na temat przeptywu publicznosci, co pozwala im mierzy¢ zwrot z inwestycji w
sponsoring i optymalizowac dziatania marketingowe.

e Inteligentne zarzadzanie obiektem: Implementacja systeméw, ktore w czasie
rzeczywistym optymalizujg zuzycie energii (o$wietlenie, ogrzewanie, wentylacja) w
zaleznosci od obtozenia obiektu, co prowadzi do znacznych oszczednosci operacyjnych.

Pozycjonowanie areny jako lidera technologicznego nie tylko zwieksza jej atrakcyjnos$é, ale
tworzy dodatkowe, wysokomarzowe zrddta przychoddw, ktére beda kluczowe w
przyszfosci.

6.3. Rewolucja w Hospitality

Jednym z fundamentalnych bteddw, ktdre skazujg stare obiekty na nierentownos$é, jest
traktowanie dnia meczowego wyfacznie jako wydarzenia sportowego. Nowoczesne areny
odchodza od tego modelu, postrzegajac go jako platforme do $wiadczenia luksusowych ustug
i budowania relacji biznesowych. Nie chodzi juz tylko o sprzedaz biletédw, ale o tworzenie
kompleksowych, catorocznych pakietow dla klientéw korporacyjnych. To wtasnie ten model
pozwolit Arsenalowi czy Tottenhamowi potroi¢ swoje przychody z dnia meczowego — nie
poprzez prosty sprzedaz wiekszej liczby miejsc, ale poprzez sprzedaz znacznie bardziej
dochodowych produktéw premium. Dla nowej areny w Krakowie, wdrozenie hospitality na
wz0r europejski jest warunkiem koniecznym sukcesu.

e Loze VIP (Skyboxy): Zamiast kilku, nowy stadion powinien mie¢ 30-50 16z na 10-15
0s6b kazda. Sprzedawane na caty sezon firmom (w cenie 350 000 - 500 000 zt rocznie),
z petnym cateringiem, dedykowang obstugg i najlepszymi miejscami.



e Business Club: 1500-2000 miejsc premium z dostepem do ekskluzywnych stref
(business club), gdzie przed i po meczu serwowany jest catering, odbywa sie
networking. To kategoria produktu, ktérej w Krakowie praktycznie nie ma, z
potencjalng ceng 15 000 - 25 000 zt za miejsce na sezon.

e Przyktady i potencjat:

o Arsenal (Emirates Stadium): Przychody z dnia meczowego wzrosty ponad
trzykrotnie po przeprowadzce na nowy stadion, gtdwnie dzieki rozbudowanej
ofercie hospitality. Klub generuje ponad 100 min funtéw roczniez dnia
meczowego.

o Tottenham (Tottenham Hotspur Stadium): Posiada szerokg game produktow
hospitality, od "Tunnel Club" (gdzie goscie widzg pitkarzy w tunelu) po
luksusowe loze biznesowe. Przychody z dnia meczowego to ponad 110 min
funtow rocznie.

Proponowane ceny, cho¢ ambitne, sg realistyczne w kontekscie silnego rynku biznesowego w
Krakowie. Dla poréwnania, sezonowy bilet VIP w Borussii Dortmund to koszt rzedu 7 140 EUR
(ok. 30 700 PLN), a podstawowe pakiety hospitality na mecze Arsenalu zaczynajg sie od 599
GBP (ok. 2 900 PLN) za pojedynczy mecz. Cena 20 000 PLN za roczny dostep do Business Club
w Krakowie plasuje sie w rozsadnych ramach.

7. Symulacja finansowa

Ponizsze tabele, oparte na danych poréwnawczych z innych stadionéw w Polsce oraz Europie,
stanowig symulacje, ktéra pozwala zrozumie¢, jak projekt wptynie na finanse poszczegdlnych
stron. Nalezy podkresli¢, ze przedstawione ponizej symulacje finansowe, zwfaszcza ta
dotyczaca prywatnego operatora, majg charakter ilustracyjny. Stanowig one przykfad jednego
z mozliwych scenariuszy biznesowych, oparty na realistycznych, ale wcigz modelowych
zatozeniach. Ostateczny, szczegdtowy biznesplan, zapewnienie rentownosci i pozyskanie
finansowania lezg w gestii i kompetencjach przysztego, prywatnego inwestora. Zadaniem
miasta nie jest tworzenie za niego tego biznesplanu, lecz stworzenie warunkow, ktore
przyciggng partnera zdolnego do jego skutecznej realizacji.

Z perspektywy niniejszego raportu, fundamentalne znaczenie majg dwie pozostate
symulacje — te dotyczgce klubu Wista Krakdw oraz, przede wszystkim, budzetu Miasta
Krakow. Te analizy opieraja sie na znacznie twardszych i tatwiej policzalnych danych: realnym
potencjale przychodowym dnia meczowego, ustawowych udziatach miasta we wptywach z
podatkdéw PIT i CIT, czy pewnych oszczednosciach wynikajacych z likwidacji obecnego obiektu.

Jak pokazujg ponizsze dane, bilans korzysci dla Miasta Krakow jest jednoznacznie pozytywny
w perspektywie strategicznej. To wtasnie ten bilans powinien by¢ podstawa do podjecia przez
miasto odwaznych decyzji, poniewaz to ono jest gtdwnym beneficjentem i katalizatorem
catego przedsiewziecia.

7.1. Perspektywa Inwestora

Najwazniejszym wskaznikiem z punktu widzenia inwestora jest dodatnia i rosngca EBITDA,
ktéra w modelu (dla scenariusza Wisty w Ekstraklasie) osigga poziom 61 min zt. Taki wynik jest



fundamentalnym warunkiem dla bankdéw, by rozwazy¢ finansowanie tak duzej inwestycji.
Jednoczesnie, wynik netto w pierwszych latach dziatalnosci jest bliski zera lub dodatni.
Dzieje sie tak, poniewaz wysokie koszty niefinansowe, takie jak amortyzacja (ksiegowa utrata
wartosci obiektu) i koszty finansowe (odsetki od kredytu), s3 w duzej mierze rownowazone
przez przychody i dotacje od miasta.

Analiza Strumieni Przychodow

Sukces komercyjny opiera sie na dywersyfikacji przychodow:

Hospitality (Skybox & Business Club): To najwieksze i kluczowe Zrédto przychodéw,
generujgce ponad 23 min ztrocznie. Potwierdza to, ze strategia premium jest
fundamentem rentownosci. Na potrzeby modelu zatozono przyktadowy podziat
zyskow z klubem, jednak ostateczna struktura bedzie przedmiotem negocjacji.
Catering i Gastronomia (F&B): To drugie najwazniejsze zrédto dochodu (21 min zt).
Standardowo operatorzy tego typu obiektow kontrolujg 100% zyskow z tego tytutu,
osiggajac  wysokie marze, zwitaszcza podczas duzych wydarzen. Standardowo
operatorzy tego typu obiektéw sg w stanie pobiera¢ bardzo wysokie marze (rzedu 20-
30%) za zysk zwigzany z cateringiem.

Czynsz: Umowa z Wista Krakéw (16 min zt) zapewnia staty, przewidywalny i wysoki
doptyw gotdéwki, znaczaco stabilizujgc model biznesowy. Wielu operatoréow oferuje
nizszg kwote czynszu w zamian za udziat w zyskach z biletéw sprzedawanych przez
klub, niemniej dla uproszczenia analizy pozostawiono stat3 kwote czynszu,
podwyzszong w przypadku awansu do Ekstraklasy

Sponsor tytularny: Dochdd z praw do nazwy (6 mlin zt) jest kolejnym filarem stabilnosci
finansowe;.

Wydarzenia (Koncerty i Eventy): To kluczowy element dywersyfikacji, generujgcy w
modelu 11 min zt rocznie. Przychody z wynajmu areny na duze koncerty, gale sportowe
czy wydarzenia firmowe pozwalajg na maksymalizacje wykorzystania obiektu poza
dniami meczowymi.

Struktura Kosztow i Zatozenia Finansowe

Koszty: Gtowne pozycje to koszty state utrzymania obiektu i organizacji wydarzen
(tgcznie 30 miIn zt) oraz obstuga finansowania. Sfera kosztowa to oszacowane na
podstawie wynikéw innych obiektéw koszt staty (w wysokosci okoto 2% wartosci
stadionu), obstuga sfery VIP i eventéw.

Finansowanie dtuzne: Na potrzeby symulacji przyjeto 20% wktadu wtasnego
inwestora oraz finansowanie dfuzne w wysokosci 560 min zt na okres 15 lat. Zatozone
oprocentowanie na poziomie 5% jest wartosciag modelowg, ktéra w rzeczywistosci
bedzie kombinacjg réznych zrédet finansowania (np. obligacje, kredyty z poreczeniami
miasta, kredyty komercyjne).

Podsumowanie strategiczne

Osiggniety przez inwestora zysk znacznie przewyzsza osiggany na przyktad przez TAURON
Arena Krakow lub PGE Narodowy, niemniej jest catkowicie realny. Wymaga on jednak
odpowiedniego planu, sprawnego operatora, swietnej komercjalizacji obiektu i sprawne;j



wspotpracy pomiedzy operatorem, miastem, a klubem. Silny klub jest czyms, co odrdznia inne
obiekty w Polsce — pozwala na czerpanie ogromnych przychoddéw z czynszu, biletéw, cateringu
i strefy VIP. Tego typu zrédifo przychoddw, uzupetnione o rozmaite eventy, konferencje,
restauracje, reklamy i wszystkie inne Zrédta komercyjnego dochodu daje mozliwosc¢
stworzenia z nowego stadionu rentownej areny.

Pierwsze lata dziatalnosci, dzieki dotacji z miasta, pozwalajg na spfate kapitatu i odsetek od
finansowania dtuznego, a istniejgca amortyzacja obniza wynik podatkowy ponizej 0, co
eliminuje potrzebe ptacenia podatku dochodowego. Pozostata gotéwka moze zostac
przeznaczona na szybszg sptate kredytu. Im lepsza sytuacja miasta i klubu, tym lepszy wynik
finansowy inwestora. Tego typu ukfad ma pozytywny wplyw na kazdego z tercetu
miasto/klub/operator — kazdemu zalezy na jak najbardziej efektywnym zarzadzaniu. Stoi to w
kontrze do inwestycji typowo publicznych, gdzie miasto szuka jedynie wyréwnania strat lub
»Wyjscia na zero” i nie ma planu wiekszej komercjalizacji areny. Doskonatym tego przyktadem
jest obecny stadion Wisty, ktérego powierzchnie wynajmowane sg dla miejskich urzednikow,
nie ma sponsora tytularnego ani nie odbywajg sie na nim zadne eventy poza meczami Wisty
Krakéw.

Wskaznik Wista 1 liga 25k Wista ESA 30k Bez kredytu i doptat
Wartos¢ obiektu 700 000 000 700 000 000 700 000 000
Frekwencja 25000 30 000 30 000
Liczba meczow 20 20 20
Frekwencja duzy event 50 000 50000 50 000
Liczba duzych eventow 8 8 8
Duzy event zysk 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Liczba Eventéw 100 100 100
Frekwencja Event 5000 5000 5000
Event Zysk 30000 30000 30000
Sponsor tytularny 6 000 000 6 000 000 6 000 000
Czynsz Wista 600 000 800 000 800 000
Liczba Skybox 32 38 38
Cena Skybox 350 000 400 000 400 000
Mnoznik Skybox 70% 70% 70%
Liczba odwiedzin Wista 500 000 600 000 600 000
F&B marza operatora 25% 25% 25%
Wydatek mecz 30 30 30
Wydatek duzy event 80 80 80
Wydatek event 60 60 60
Liczba Business Club 1300 1600 1 600
Cena Business Club 20 000 20 000 20 000
Mnoznik Business Club 40% 40% 40%
Oprocentowanie dtugu 5% 5% 5%
PRZYCHODY
Duzy event 8 000 000 8 000 000 8 000 000
Sponsor tytularny 6 000 000 6 000 000 6 000 000



Skybox 7 840 000 10 640 000 10 640 000
Business Club 10 400 000 12 800 000 12 800 000
F&B 19 250 000 20 000 000 20500 000
Doptata miasto 10 000 000 10 000 000 0
Czynsz Wista 12 000 000 16 000 000 16 000 000
Event 3 000 000 3 000 000 3 000 000
SUMA 78 740 000 88 940 000 78 940 000
KOSZTY
Koszt staty 14 000 000 14 000 000 14 000 000
Obstuga VIP 7 296 000 9376 000 9376 000
Obstuga wydarzen 2 000 000 3 000 000 3 000 000
Podatek od
nieruchomosci 0 0 14 000 000
SUMA kosztéow 23 296 000 26 376 000 26 376 000
ZYSK
EBIDTA 53 194 000 60 064 000 50 564 000
Amortyzacja 32 000 000 32 000 000 0
EBIT 21194 000 28 094 000 50 064 000
Odsetki 16 000 000 16 000 000 0
EBT 5194 000 12 064 000 50 064 000
CIT 19% 0 0 9987 160
Zysk Netto 5194 000 12 064 000 40 551 840
Kapitat 37 000 000 37 000 000 0
+ Amortyzacja (non-cash) 32 000 000 32 000 000 0
Gotowka 194 000 7 064 000 40 551 840

7.2. Perspektywa klubu (Wista Krakéw)

Dla Wisty Krakéw nowy stadion to jakosciowy skok organizacyjny i finansowy. Jak pokazuje
symulacja, przychody z dnia meczowego na nowej arenie rosng ponad dwukrotnie. Co
kluczowe, ten skokowy wzrost przychoddéw z nawigzkg kompensuje znacznie wyzszy czynsz za
wynajem nowoczesnego obiektu. To potezny zastrzyk finansowy, ktory pozwolitby klubowi na
stabilizacje, rozwdj i rywalizacje na najwyzszym poziomie sportowym. Zaktualizowany model
finansowy jednoznacznie pokazuje, ze budowa nowego stadionu jest dla Wisty
Krakow projektem o charakterze transformacyjnym, ktéry wynosi klub do zupetnie nowej
rzeczywistosci finansowej i sportowe;j.

Kluczowe whnioski finansowe

Skala zmiany jest potezna. Przychody klubu zwigzane z dziatalnoscig stadionowa rosng z
poziomu 22 min zt do prawie 50 min zt przy zatozeniu gry w 1 lidze. Co najwazniejsze, ten
gigantyczny wzrost przychoddw pozwala nie tylko w petni pokry¢ znacznie wyzsze koszty, ale
prowadzi do ponad dwukrotnego wzrostu zysku na dziatalno$ci stadionowej: z 10 min zt do
poziomu 28-36 min zt.



Uzasadnienie prognoz

Prognozy te nie sg oparte na mysleniu zyczeniowym, lecz na twardych danych i analizie
poréwnawczej, co zostato uwzglednione w zatozeniach modelu:

e Wzrost frekwencji i cen biletow: Zatozono wzrost sredniej frekwencji do 25 000 w 1
lidze oraz 30 000 w Ekstraklasie. Jest to konserwatywne zatozenie, bazujgce na tzw.
"efekcie nowosci" i znaczagcym wzroscie komfortu, ktory byt obserwowany w wielu
innych polskich klubach po przeprowadzce na nowy obiekt. Podniesienie sredniej ceny
biletu zostato z kolei skalibrowane w oparciu o cenniki klubéw, ktdére niedawno
przeszty podobny proces, jak GKS Katowice czy Wista Ptock.

e Hospitality: Gtdwnym motorem wzrostu jest udziat w przychodach z oferty premium
(Skybox i Business Club), ktéra generuje dla klubu niemal 20 min zt. Model, w ktérym
operator ponosi koszty, a klub czerpie znaczng czes$¢ zyskéw, jest typowy dla
nowoczesnych europejskich aren. Ceny pakietow, zwtaszcza dla Business Club, zostaty
opracowane na podstawie benchmarkdéw rynkowych, w tym oferty Legii Warszawa.

e Optymalizacja kosztow: Mimo ogromnego wzrostu skali dziatalnosci, jednostkowy
koszt zmienny na jednego kibica w modelu maleje. Kalkulacje te oparto
na szczegdtowej analizie realnych kosztow organizacji meczu Pucharu Polski z
Widzewem tddz, zaktadajac przy tym wiekszg efektywnosc operacyjng i energetyczng
nowej, inteligentnie zarzadzanej areny.

Podsumowanie strategiczne

Roczny zysk na poziomie blisko 28-36 min zt z samej tylko dziatalnosci stadionowej to kwota,
ktora fundamentalnie zmienia pozycje Wisty Krakdw na mapie Polski. Daje to klubowi:

e Stabilno$¢ finansowa: Uniezaleznia budzet od niepewnych zmiennych i pozwala na
dtugoterminowe planowanie.

e Wzrost budzetu sportowego: Pozwala na konkurowanie o najlepszych zawodnikow i
walke o najwyzsze cele sportowe, w tym regularng gre w europejskich pucharach.

e Wzmocnienie marki: Status rezydenta jednej z najnowoczesniejszych aren w Europie
czyni z klubu znacznie atrakcyjniejszego partnera dla sponsoréw.

Wskaznik Wista 1 liga 25k Wista ESA 30k Bez kredytu i doptat
Wartos¢ obiektu 700 000 000 700 000 000 700 000 000
Frekwencja 25000 30 000 30 000
Liczba meczow 20 20 20
Frekwencja duzy event 50 000 50000 50 000
Liczba duzych eventow 8 8 8
Duzy event zysk 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Liczba Eventéw 100 100 100
Frekwencja Event 5000 5000 5000
Event Zysk 30000 30000 30000
Sponsor tytularny 6 000 000 6 000 000 6 000 000
Czynsz Wista 600 000 800 000 800 000



Liczba Skybox
Cena Skybox
Mnoznik Skybox
Liczba odwiedzin Wista
F&B marza operatora
Wydatek mecz
Wydatek duzy event
Wydatek event
Liczba Business Club
Cena Business Club
Mnoznik Business Club
Oprocentowanie dtugu

Duzy event
Sponsor tytularny
Skybox
Business Club
F&B
Doptata miasto
Czynsz Wista
Event
SUMA

Koszt staty
Obstuga VIP

Obstuga wydarzen
Podatek od
nieruchomosci
SUMA kosztéw

EBIDTA
Amortyzacja
EBIT
Odsetki
EBT
CIT 19%
Zysk Netto
Kapitat

+ Amortyzacja (non-cash)

Gotowka

32 38
350 000 400 000
70% 70%
500 000 600 000
25% 25%
40 40
90 90
60 60
1300 1600
20000 20 000
40% 40%
5% 5%
PRZYCHODY
8 000 000 8 000 000
6 000 000 6 000 000
7 840 000 10 640 000
10400 000 12 800 000
21500000 22 500 000
10 000 000 10 000 000
12 000 000 16 000 000
3 000 000 3 000 000
78 740 000 88 940 000
KOSZTY
14 000 000 14 000 000
7 296 000 9376 000
2 000 000 3 000 000
0 0
23 296 000 26 376 000
ZYSK
55 444 000 62 564 000
32 000 000 32 000 000
23 444000 30 564 000
16 000 000 16 000 000
7 444 000 14 564 000
0 0
7 444 000 14 564 000
37 000 000 37 000 000
32 000 000 32 000 000
2444 000 9 564 000
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7.3. Perspektywa Miasta Krakéw

Tabela przedstawia uproszczony, bezposredni bilans, ktéry na pierwszy rzut oka wskazuje na
niewielki deficyt dla budzetu miasta w poczatkowych latach. Jest to jednak obraz niepetny,
poniewaz nie uwzglednia on kluczowego mechanizmu —nowych wptywéw podatkowych
generowanych przez samg dziatalnos¢ areny.

Na podstawie analizy rynku pracy i skali obiektu oszacowano, ze nowa arena stworzy lub
wesprze tgcznie ok. 1 500 petnoetatowych miejsc pracy (FTE), obejmujacych zaréwno kadre
zarzadzajaca, jak i personel w gastronomii, hotelarstwie i obstudze wydarzen. Przy srednich
pfacach dla tych sektoréw w Krakowie, generuje to roczng mase pfac na poziomie blisko 138
milionéw ztotych.

Przektada sie to na wymierne wptywy do finanséw publicznych:

e Podatek PIT (od pracownikéw): Szacowany na ok. 16,7 min zt rocznie.
e Podatek CIT (od operatora i firm powigzanych): Szacowany na ok. 8,4 min zt rocznie.
e Podatek od nieruchomosci: Szacowany na ok. 14 min zt rocznie.

Kluczowe jest jednak to, jak te podatki sg dystrybuowane. Zgodnie z przepisami, Krakéw jako
miasto na prawach powiatu otrzymuje 8,6% udziatu w PIT oraz 2,2% udziatu w CIT. Oznacza
to, ze:

e Do budzetu miasta Krakowa trafia bezposrednio: 15 min zt rocznie (ok. 1.,4 min zt z
PIT, 180 tys. zt z CIT i 14 min zt z podatku od nieruchomosci).

e Do budzetu centralnego trafia pozostata, ogromna kwota: ponad 23 milionow ztotych
rocznie.

W tym kontekscie, dotacja miejska nie jest "kosztem", lecz strategiczng inwestycja, ktéra nie
tylko natychmiast sie zwraca w postaci nowych podatkéw, ale réwniez generuje wielokrotnie
wieksze korzysci dla budzetu centralnego i catej gospodarki regionu. Po 10 latach, gdy dotacje
wygasng, a do miasta zacznie wptywacé peten podatek od nieruchomosci w wysokosci 14 min
zt, arena stanie sie bardzo wydatnym i znaczgcym zrédtem dochodu dla Krakowa.

Wskaznik Stary stadion | Stadion lata 0-10 | Stadion lata 10-30
Utrzymanie stadionu -2 000 000,00 0,00 0,00
Doptata dla operatora 0,00 -10 000 000,00 0,00
CIT miasto 0,00 0,00 184 800,00
PIT etaty 0,00 1424 160,00
Podatek od nieruchomosci 0,00 0,00 14 000 000,00
Wynik miasta -2 000 000,00 -10 000 000,00 15 608 960,00

Podsumowujac, catkowity wktad inwestycyjny miasta w projekt, obejmujacy koszty rozbiorki
(szacowane na 40-60 min zt) oraz 10-letnie dotacje (100 min zt), zwrdci sie w petni po okoto
10 latach od momentu wygasniecia pakietu zachet. Oznacza to, ze w perspektywie niecatych
20 lat od rozpoczecia projektu, miasto nie tylko odzyska catos¢ zainwestowanych srodkoéw, ale
zacznie czerpac staty, czysty zysk, ktéry bedzie zasilat budzet Krakowa przez kolejne dekady.



Rozdziat 8: Perspektywa mieszkanncdw miasta

Realizacja projektu o takiej skali wymaga nie tylko solidnych podstaw biznesowych, ale przede
wszystkim zrozumienia i poparcia spotecznego. Kluczowym wyzwaniem jest przekonanie
mieszkancow Krakowa do zasadnosci decyzji, ktora na pierwszy rzut oka moze budzi¢
kontrowersje: wyburzenia obiektu, ktéry pochtonat setki miliondw ztotych, aby w jego miejscu
budowaé nowy. Ponizsza analiza przedstawia kluczowe argumenty, ktére muszg stanowic
fundament komunikacji z mieszkaricami. Musi ona opieraé sie na wytflumaczeniu w prosty
sposob "putapki utopionych kosztow":

e Stopniowe utrwalanie btedow: Obecny stadion nie jest wynikiem jednej, spdjnej wizji,
lecz serig historycznych kompromiséw i btedéw. Jego obecny stan nie jest wartoscia,
ktorg nalezy chroni¢, lecz problemem, ktdry z kazdym rokiem generuje coraz wieksze
koszty.

e Leczenie objawowe vs. usuniecie przyczyny: Dalsze, kosztowne remonty (jak ten za
100 min zt przed Igrzyskami Europejskimi) sg jedynie leczeniem objawowym, ktére nie
usuwa fundamentalnych wad konstrukcyjnych i funkcjonalnych.

e Zatrzymanie finansowego krwotoku: Wyburzenie stadionu nie jest marnotrawstwem
wydanych juz pieniedzy — te pienigdze zostaty juz bezpowrotnie utracone. Wyburzenie
jest racjonalng decyzjg o zatrzymaniu dalszego marnotrawstwa. Decyzja, ktéra
pozwala przesta¢ wydawac 13-15 milionéw ztotych rocznie na podtrzymywanie przy
zyciu niefunkcjonalnego bankruta i przekierowad te srodki na inwestycje, ktore realnie
stuzg miastu.

Argumentacja za budowg nowej areny nie moze skupiac sie wytgcznie na korzysciach dla klubu
czy inwestora. Musi jasno pokazywac, co zyskuje przecietny mieszkaniec Krakowa, nawet jesli
nie jest kibicem pitkarskim.

e Nowa przestrzen: Projekt zakfada otwarcie i rewitalizacje terenu wokét stadionu.
Nowa koncepcja przewiduje stworzenie przyjaznej, zielonej przestrzeni, ptynnie
pofaczonej z Parkiem Jordana i Btoniami, z restauracjami, kawiarniami i miejscami do
rekreacji, dostepnymi dla wszystkich przez 7 dni w tygodniu.

e Dostep do wydarzen sSwiatowej klasy: Mieszkaricy Krakowa zyskajg dostep do
koncertéw najwiekszych Swiatowych gwiazd i miedzynarodowych wydarzen
sportowych, ktére obecnie omijaja miasto z powodu braku odpowiedniej
infrastruktury. To bezpos$rednia inwestycja w oferte kulturalng i rozrywkowa miasta.

e Impuls dla lokalnej gospodarki: 1500-1800 nowych miejsc pracy to realne miejsca
zatrudnienia dla mieszkancow. Wzrost ruchu turystycznego i eventowego to wieksze
dochody dla krakowskich restauratoréw, hotelarzy, takséwkarzy i drobnych
przedsiebiorcow. Silniejsza lokalna gospodarka to wieksze wptywy do budzetu miasta,
ktore mozna przeznaczy¢ na szkoty, transport publiczny i zielen.

Nalezy wyraznie podkredli¢, ze rekomendowany model nie zaktada, ze miasto wyda 800
miliondw ztotych na budowe stadionu. Rola miasta jest inna — madrzejsza i znacznie mniej
kosztowna. Miasto, poprzez pakiet zachet (pokrycie kosztéw rozbiérki, czasowe zwolnienie z
podatku), inwestuje relatywnie niewielkie srodki, aby uruchomi¢ gigantyczng inwestycje
prywatna. To mechanizm dzwigni finansowej, dzieki ktorej Krakdw zyskuje nowoczesny obiekt



o wartosci bliskiej miliarda ztotych, nie angazujgc w jego budowe Iwiej czesci swojego budzetu
inwestycyjnego. To model, w ktdorym miasto jest inteligentnym katalizatorem, a nie gtdwnym
pfatnikiem.

Rozdziat 9: Polski rynek

Potencjalny sceptycyzm wobec poréwnywania polskiego rynku do poteg takich jak Anglia czy
Niemcy jest zrozumiaty. Oczywiste jest, ze bezposrednie przenoszenie wartosci finansowych z
Premier League do polskiego futbolu jest niemozliwe. Kluczowe jest jednak zrozumienie, ze
celem nie jest replikacja absolutnych liczb, lecz adaptacja i wdrozenie uniwersalnego,
rentownego modelu biznesowego w skali adekwatnej do dynamicznie rosngcego rynku
polskiego.

9.1. Potencjat gospodarczy Polski

Polska wyrdznia sie na tle Europy jako jedna z najszybciej i najstabilniej rozwijajgcych sie
gospodarek. Prognozy na rok 2025 s3g jednoznacznie optymistyczne:

e Wazrost PKB: Miedzynarodowe instytucje, takie jak Komisja Europejska, MFW i Polski
Instytut Ekonomiczny, prognozujg wzrost PKB Polski w 2025 roku na poziomie od 3,2%
do nawet 4,0%. Stawia to Polske w czotéwce najszybciej rosngcych gospodarek Unii
Europejskiej.

e Wazrost Inwestycji: Oczekuje sie silnego odbicia inwestycji, napedzanego przez
fundusze unijne z Krajowego Planu Odbudowy (KPO). Prognozowany wzrost inwestycji
na poziomie 6,9% w 2025 rokutworzy idealne warunki dla duzych projektéw
infrastrukturalnych.

e Sita Konsumenta: Stabilny wzrost gospodarczy przektada sie na rosngce dochody
gospodarstw domowych i site nabywcza, co jest kluczowe dla przychodéw z dnia
meczowego i sprzedazy detaliczne;.

Ten solidny fundament makroekonomiczny oznacza, ze Polska dysponuje rosngcym rynkiem
korporacyjnym (potencjalni sponsorzy i klienci VIP) oraz coraz zamozniejszym
spofeczenstwem, gotowym wydawac pienigdze na rozrywke.

9.2. Ekstraklasa na fali wznoszacej

Polska Ekstraklasa, cho¢ wciaz jest poza europejska czotéwke, rozwija sie w imponujgcym
tempie, co czyni jg coraz bardziej atrakcyjnym produktem komercyjnym:

e Rekordowe przychody: W sezonie 2023/2024 taczne przychody klubéw Ekstraklasy po
raz pierwszy w historii przekroczyty 1 miliard ztotych (1,168 mld zt), co stanowi wzrost
0 27% w stosunku do poprzedniego sezonu.

e Lukratywne prawa medialne: Nowy kontrakt z Canal+ na lata 2023-2027 o wartosci
blisko 1,3 miliarda ztotych zapewnia klubom stabilnos¢ finansowg i czyni Ekstraklase
najcenniejsza liga w Europie Srodkowo-Wschodniej. Wyptaty dla klubéw z tego tytutu
stale rosng, przekraczajac 280-298 mln zt rocznie.

e Boom na stadionach: Przychody z dnia meczowego rosng najszybciej — w sezonie
2023/24 wzrosty 0 34% do 184 min zt. Jest to bezposredni efekt rekordowej frekwencji,



ktora po raz pierwszy przekroczyta $srednig 12 000 widzow na mecz. To dowodzi
istnienia ogromnego, niezaspokojonego popytu na wysokiej jakosci doswiadczenie
stadionowe.

e Pozycja w Europie: W rankingu krajowym UEFA, Polska zajmuje obecnie 13. miejsce,
co $Swiadczy o systematycznym wzroscie poziomu sportowego i zblizaniu sie do
czotowej dziesigtki kontynentu.

Argument, ze Polska to nie Anglia, jest prawdziwy, ale niekompletny. Dynamiczny wzrost
gospodarczy kraju w potgczeniu z bezprecedensowym rozwojem komercyjnym Ekstraklasy
tworzy unikalne okno mozliwosci. Inwestycja w nowoczesng, wielofunkcyjng arene nie jest
oparta na kopiowaniu londynskich przychoddw, ale na strategicznym wykorzystaniu polskiej
trajektorii wzrostu. Taki projekt nie tylko zaspokoitby istniejacy, rosnacy popyt, ale statby sie
katalizatorem dalszego rozwoju, przechwytujgc wartos$¢ rynku, ktéry bedzie znacznie wiekszy
za piec czy dziesiec lat.

Rozdziat 10: Wnioski koncowe

Projekt budowy nowego stadionu dla Wisty Krakéw to przedsiewziecie o ogromnym
potencjale, ale i znacznym ryzyku. Analiza pokazuje, ze kluczem do jego powodzenia nie jest
sam akt budowy, lecz stworzenie inteligentnego, tréjstronnego partnerstwa miedzy
miastem, prywatnym inwestorem i klubem.

1. Kontrola kosztéw inwestycyjnych (CAPEX): Budzet projektu musi by¢ oparty na
efektywnych, miedzynarodowych benchmarkach, a nie na nierealnych kosztorysach,
ktore charakteryzowaty polskie stadiony budowane na Euro 2012.

2. Zintegrowany model wtasnosci: Nalezy bezwzglednie unika¢ polskiego modelu
rozdzielenia podmiotu-wfasciciela od podmiotu-operatora. Podmiot, ktdry finansuje i
buduje arene, musi by¢ tym samym, ktdry nig zarzadza i jest w petni odpowiedzialny
za zwrot z zainwestowanego kapitatu.

3. Strategia rynkowa: Projekt musi byé od poczatku pozycjonowany jako
komplementarny, a nie konkurencyjny wobec TAURON Areny, celujac w nisze
rynkowe, ktérych hala nie obstuguje.

Optymalny model biznesowy dla nowej areny powinien czerpa¢ z najlepszych
miedzynarodowych wzorcow:

o Filar "Tottenham": Dywersyfikacja. Arena musi by¢ catorocznym centrum aktywnosci
z dodatkowymi, statymi atrakcjami.

o Filar "Allianz Arena": Partnerstwo. Kluczowe jest wczesne zabezpieczenie
dtugoterminowych, wysokowartosciowych uméw z gtéwnym najemca i partnerem
tytularnym.

e Filar "Johan Cruijff ArenA": Innowacja. Arena powinna pozycjonowac sie jako lider
technologiczny, komercjalizujgc zdobyte know-how.

Przyjecie rekomendowanego modelu — opartego na realnych zachetach miejskich,
zintegrowanym modelu biznesowym i sprawiedliwym podziale przychodéw — moze
przeksztafci¢ ten projekt z marzenia w rentowne, przynoszace korzysci wszystkim stronom



przedsiewziecie. Moze to by¢é wzorcowy przyktad, jak budowaé nowoczesng infrastrukture
sportowg w Polsce jako samofinansujace sie centrum zycia miasta, ktére generuje zyski,
miejsca pracy i dume lokalnej spotecznosci.

Potencjat wynikajacy z sity krakowskiego rynku turystycznego i biznesowego jest
niezaprzeczalny. Ostateczna decyzja o zaangazowaniu kapitatu powinna by¢ uzalezniona od
opracowania szczegotowego biznesplanu, ktéry w sposdb wiarygodny i oparty na danych
zademonstruje zdolnos¢ projektu do generowania zwrotu z inwestycji w oparciu o hybrydowy
model operacyjny pomiedzy miastem, a operatorem. Inwestycja ta ma potencjat, by stac sie
wzorcowym projektem w skali kraju, pod warunkiem, ze od samego poczatku bedzie
realizowana wedtug najlepszych, a nie najtatwiej dostepnych, wzorcow.

Miasto Krakéw stoi dzi$ w historycznym punkcie zwrotnym. Moze wybrac sciezke zaniechania
— dalszego, corocznego subsydiowania funkcjonalnego bankruta, godzac sie na postepujaca
degradacje i utrate prestizu. Alternatywa jest droga odwagi: podjecie strategicznej,
skalkulowanej decyzji inwestycyjnej, ktéra, angazujgc stosunkowo niewielkie srodki publiczne,
uruchomi gigantyczng inwestycje prywatna. Ta inwestycja nie tylko rozwigze palacy problem,
ale wygeneruje dla miasta i jego mieszkancéw wymierne korzysci na dekady. Cena zaniechania
jest gwarantowang, coroczng straty. Koszt odwagi jest inwestycjg w przysztosé.
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