Stadiony Sportowe - Dzisiejszy Obraz Dawnej Swietnosci —
Klub Sportowy Kontra Inwestycje Komercyjne

Z punku widzenia rynku nieruchomosci i podmiotéw dziatajagcych na tym rynku, zwtaszcza
developeréw i inwestoréw planujacych duze inwestycje biurowe, handlowe czy mieszkaniowe,
nabycie nieruchomosci zabudowanej stadionem sportowym czy tez obiektami sportowymi moze
by¢ postrzegane jako bardzo optacalna inwestycja dtugoterminowa.

Stadion X-Lecia, Warszawa

Jednym ze stadionow, ktory potencjalnie mogtby byc¢ ciekawa ofertg inwestycyjng jest stadion X-
Lecia w Warszawie, jednakze wtadze miasta nie podjety zadnych decyzji o dalszych jego losach
sportowych czy komercyjnych, stad nadal jest wykorzystywany jako targowisko miejskie.

Podaz nieruchomosci zabudowanych stadionami sportowymi jest bardzo ograniczona.
W wiekszosci przypadké$w sg one sprzedawane w drodze przetargu lub licytacji. Podmiotami,
ktére sprzedaty w ostatnich kilku latach lub prezentujg oferty sprzedazy tego rodzaju
nieruchomosci na rynku sg przede wszystkim kluby sportowe, ktére w wyniku ktopotow
finansowych zostaty zmuszone do likwidacji swojego majatku.

W sktad nieruchomosci zabudowanej stadionem sportowym wchodzg réwniez budynki
techniczne, administracyjne oraz hale sportowe. W wiekszosci przypadkéw sa one w ztym lub
bardzo ztym stanie technicznym i w zaleznosci od nowego wiasciciela przewidywane sg do
rozbioérki, lub modernizacji w przypadku planowanego przez nabywce zachowania funkcji
sportowej obiektu.

W wiekszosci przypadkéw nieruchomosci zabudowane stadionami objete byly do korica 2003r.
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, wedtug ktérych mogly by¢
przeznaczone wytacznie na inwestycje ustug sportu i rekreacji, oraz nie przewidywaty mozliwosci
wykorzystania ich pod inwestycje innego rodzaju. Jednakze biorac pod uwage ich potencjat
inwestycyjny i zainteresowanie developeréw czy sieci handlowych takimi nieruchomosciami,
mozemy zauwazy(, ze ograniczenia planistyczne nie stanowily i nie stanowia bariery dla
potencjalnych inwestorow i zaktadajg oni mozliwos¢ zrealizowania inwestycji komercyjnej czy
tez mieszkaniowej na terenie danego obiektu sportowego w przysztosci. Takie podejscie rynku
moze wynikac z faktu, ze w wiekszosci sq to obiekty potozone w bardzo dobrych lokalizacjach,
czesto na obrzezach centrum miasta, z dobrym dostepem i dojazdem i sg postrzegane jako
nieruchomosci z duzym potencjatem inwestycyjnym.

Réwniez w wielu przypadkach podaz kreowana jest przez wiadze lokalne, ktére w przypadku
widocznego zainteresowania danym terenem ze strony sieci handlowych, prébujg przejac¢
stadion i nie dopusci¢ do zmiany przeznaczenia danego obszaru. Wystepuja rowniez przypadki
wrecz odwrotne. Taka sytuacja dotyczy terenéw wokét stadionu Olimpia w Warszawie, gdzie
pomimo braku planu miejscowego, wydana zostata decyzja zezwalajagca na budowe osiedla
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mieszkaniowego, co spotkato sie duzym sprzeciwem mieszkancéw dzielnicy.

Popyt w zakresie tego rodzaju obiektéw mozna podzieli¢ na dwie kategorie. Pierwsza z nich
dotyczy podmiotéw zainteresowanych nabyciem danego obiektu sportowego, stadionu w celu
kontynuacji prowadzenia dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej. Jako przyktad mozna tu podac
transakcje, ktoéra miata miejsce w Warszawie i dotyczyta sprzedazy stadionu Legii
zlokalizowanego przy ulicy tazienkowskiej w Warszawie. Nabywca miasto stoteczne Warszawa
nabyto nieruchomos¢ w celu realizacji Warszawskiego Parku Sportowo-Rekreacyjnego. Druga
kategoria dotyczy podmiotéw, ktére nabywajg nieruchomosé spekulacyjnie, z zatozeniem innego
niz obecne wykorzystania obiektu. W wiekszosci przypadkéw dotyczy to obiektéw potozonych w
bardzo korzystnych lokalizacjach, z dobrag dostepnoscia, ktére potencjalnie mogag by¢
wykorzystane pod cele inne niz sportowo-rekreacyjne.

W wielu przypadkach obiekty sportowe potozone w dobrych lokalizacjach, czesto
nieuzytkowane lub tez znajdujgce sie w posiadania klubéw sportowych, czesto o ztej kondyc;ji
finansowej stawaty sie obiektem zainteresowania sieci handlowych lub deweloperéw budujacych
centra handlowe, przy zatozeniu ich mozliwego komercyjnego wykorzystania.

Czesto jedyng mozliwoscia kontynuacji dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej jest nabycie
nieruchomosci przez dane miasto, gmine lub spé6tki miejskie, ktére przejmuja obiekt w drodze
przetargu czy tez licytacji od czesto zadiuzonego klubu, ktéry nie ma dalszej mozliwosci
prowadzenia obiektu i dziatalnosci sportowej. Sytuacja tak miata miejsce w Stargardzie
Szczecinskim. Wtascicielem stadionu byt klub sportowy ktéry popadt w dtugi i w rezultacie zostat
wystawiony na licytacje. W licytacji wzieli udziat przedstawiciele sieci handlowych. Aby nie
dopusci¢ do realizacji hipermarketu na tym terenie, miasto podjeto decyzje o uczestnictwie
w licytacji spotki miejskiej, ktéra w efekcie stata sie witascicielem stadionu.

W obecnej chwili biorgc pod uwage zapotrzebowanie rynku i popyt, mozna zauwazy¢, ze popyt
na tego typu obiekty generuja réwniez developerzy zainteresowani inwestycjami
mieszkaniowymi. Przyktadem sg obiekty zlokalizowane w Warszawie w dzielnicy Wola. Jednym
z nich jest obiekt sportowy potozony na terenie parku Moczydto. Cho¢ dziatka formalnie stanowi
cze$¢ miejskiego parku i znajduje sie na niej stadion pitkarski klubu sportowego, to jej
uzytkownikiem wieczystym jest developer, ktéry planuje budowe osiedla mieszkaniowego.
W zamian za zgode na wzniesienie budynkéw inwestor zobowigzat sie do wyremontowania
istniejacego boiska oraz wybudowania nowego treningowego.

Ceny tego rodzaju nieruchomosci uzaleznione byty réwniez od intensywnosci zabudowy i stanu
technicznego budynkéw i budowli znajdujgcych sie na nieruchomosci. Przy czym nalezy tutaj
rozrézni¢ dwie grupy nieruchomosci.

Pierwsza dotyczy obiektow nabywanych w dobrym lub $rednim stanie technicznym, z zatozeniem
ich dalszego wykorzystania. W tym przypadku ich cena zawiera zaréwno warto$¢ gruntu, jak
i warto$¢ budynkéw. Ceny takich obiektéw oscylowaty na poziomie okoto 300-400 PLN/m?.

Druga dotyczy obiektéow w ztym stanie techniczno-uzytkowym, nabywanych z zatozeniem ich
rozbioérki i nabywanych jako nieruchomos¢ inwestycyjna. W takich przypadkach inwestor zaktada
niezbedne do poniesienia koszty rozbiorki i uzgodniona cena transakcyjna praktycznie
odzwierciedla wartos¢ gruntu, jednakze z uwzglednieniem niezbednych do poniesienia
naktadéw by przygotowaé go pod nowg inwestycje. Na podstawie naszych analiz ceny takich
nieruchomosci ksztattowaly sie na poziomie okoto 100-200 PLN/m?.

Jak wida¢ popyt na tego typu obiekty generuje zaktadane przeznaczenie danego obiektu.
Wiadze miasta czy gminy, jak réwniez lokalna spoteczno$¢ z reguly daza do zachowania
istniejacej funkcji sportowo-rekreacyjnej obiektéw sportowych, stadionéw, nawet jesli sq one
w ztym stanie technicznym. W takich przypadkach w przypadku likwidacji mienia klubu czy tez
w przypadku przetargéw, miasto lub gmina nabywa nieruchomo$¢ z przeznaczeniem na
prowadzenie dziatalnosci sportowe;j.

2 Roman Fortuna



Potencjalni inwestorzy uzalezniajg przeznaczenie danego obiektu od obecnie panujacej
koniunktury na rynku i popytu na danego rodzaju inwestycje. W latach 1995-2001 zauwazalne
byto nabywanie gruntéw, obiektéw potozonych w dobrych lokalizacjach, o dobrej dostepnosci w
celu realizacji inwestycji komercyjnych, handlowych. W obecnej chwili zmienit sie popyt na
rynku i zauwazalne jest nabywanie atrakcyjnych nieruchomosci z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe. Jednakze niezaleznie od zamierzenia inwestycyjnego
komercyjnego czy tez mieszkaniowego inwestorzy traktuja takie nieruchomosci jako dobra
inwestycje. W wielu przypadkach nabywane grunty miaty zupetnie inne przeznaczenie w planie
miejscowym, rézne od planowane] inwestycji, ale byly na tyle atrakcyjne i miaty na tyle duzy
potencjat, ze byly nabywane pomimo ograniczen planistycznych i traktowane jako inwestycja
dtugoterminowa o duzym potencjale.
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