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Szanowni Paristwo,

,Osrodek Polonia przy Konwiktorskiej dostanie nowe zycie. Kropka.” Traktujemy te deklaracje Prezydenta
m.st. Warszawy bardzo powaznie. Polonia Warszawa czeka na nowy stadion od ponad 20 lat i w tym
czasie wielokrotnie przedstawiata Miastu wtasne inicjatywy i koncepcje oraz deklarowata gotowosé¢ do
zaangazowania sie w jego budowe. Takze dzi$, po fiasku modelu PPP i przy coraz krotszym czasie
pozostatym do wygasniecia obecnego pozwolenia na budowe, ponownie wychodzimy z konkretng
inicjatywa.

Chcemy wykorzysta¢ doswiadczenia z zakoriczonego postepowania oraz wyniki przeprowadzonych
analiz, aby wskaza¢ rozwigzania, ktére zwiekszg szanse na rzeczywistg realizacje inwestycji i pozwolg
stworzy¢ obiekt funkcjonalny, efektywny ekonomicznie oraz atrakcyjny dla mieszkancéw Warszawy,
przynoszacy dtugoterminowe korzysci zaréwno Miastu, jak i Klubowi.

Postepowanie PPP miato doprowadzi¢ do realizacji tej inwestycji, jednak po kilku latach przygotowan
zakonczyto sie bez ztozenia chodéby jednej oferty. Taki rezultat nie jest dla nas zaskoczeniem. Réwniez
partner, z ktérym przygotowywalismy sie do udziatu w PPP, ostatecznie wycofat sie z projektu, uznajgc
jego zatozenia ekonomiczne za zbyt ryzykowne.

Sam Klub nie mogt przystapi¢ do postepowania samodzielnie, poniewaz jego warunki wymagaty
kompetencji i referencji wtasciwych dla duzych wykonawcow budowlanych. Dlatego od poczatku
przygotowywalismy sie do udziatu wspdlnie z partnerem posiadajgcym wymagane doswiadczenie.
Réwnolegle, na wtasny koszt, powotalismy zespot prawnikow, inzynierdw, ekspertdw finansowych oraz
specjalistéw od duzych inwestycji, aby szczegdtowo przeanalizowac¢ projekt i warunki postepowania.

Whnioski ekspertow zaangazowanych w analize byly jednoznaczne: zaproponowany model byt
ekonomicznie wadliwy, a poziom ryzyka niewspotmierny do mozliwego zwrotu. Rynek potwierdzit te
ocene w najbardziej jednoznaczny sposdb — nie zostata ztozona ani jedna oferta.

Wynikato to przede wszystkim z konstrukcji modelu. Partner Prywatny miat sfinansowac¢ 100% kosztow
budowy, pozyskac ponad 1,1 mld zt finansowania zewnetrznego na realizacje inwestycji i przez wiele lat
ponosic¢ istotne ryzyka finansowe oraz operacyjne, nie majac jednoczesnie petnej kontroli nad obiektem
ani nad kluczowymi Zrédtami przychodéw. W praktyce oznaczato to bardzo wysokie zaangazowanie
kapitatowe i ryzyko przy niewystarczajgcych warunkach do osiggniecia adekwatnego zwrotu z inwestycji.

Nasza analiza wykazata rowniez, ze problem nie dotyczyt wytgcznie przyjetej formuty partnerstwa
publiczno-prywatnego. Ponownego przeanalizowania wymaga takze sama koncepcja projektu. Niektdre
przyjete rozwigzania architektoniczne i techniczne znaczaco zwiekszajg koszty budowy oraz pdzniejszej
eksploatacji, nie tworzac jednoczesnie proporcjonalnej wartosci pod wzgledem funkcjonalnosci,
atrakcyjnosci obiektu czy potencjatu przychodowego.

Paradoksalnie uwazamy wiec, ze taki wynik postepowania jest korzystny zaréwno dla Miasta, jak i dla
Polonii Warszawa. Model PPP w zaproponowanym ksztatcie prowadzitby do powstania obiektu bardzo
drogiego nie tylko w budowie, ale przede wszystkim w pdzniejszym utrzymaniu. Koszty te musiatyby
zostac pokryte przez Miasto albo przeniesione na uzytkownikéw stadionu, w tym Polonie Warszawa.
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Dla Klubu mogtoby to oznaczaé konieczno$é ponoszenia tak wysokich optat za korzystanie z obiektu, ze
stadion — zamiast wspiera¢ jego rozwodj — statby sie finansowym ciezarem. Tymczasem stadion
profesjonalnego klubu powinien by¢ zrédtem przychoddw i rozwoju, a nie mechanizmem, ktéry moze
doprowadzi¢ go do bankructwa.

Miasto zapowiedziato realizacje inwestycji wtasnymi sitami, w formule standardowego przetargu
publicznego. Takie rozwigzanie moze by¢ wtasciwg drogg, ale jego sukces bedzie zalezat réwniez od
modelu funkcjonowania stadionu po jego wybudowaniu. Aby projekt byt korzystny dla Polonii Warszawa,
Klub musi mie¢ mozliwos$¢ wynajmowania stadionu na ekonomicznie akceptowalnych warunkach oraz
zachowac kontrole nad kluczowymi zrédtami przychoddw zwigzanymi z jego eksploatacja: sprzedazg
biletéw, strefami VIP, hospitality, lozami biznesowymi, gastronomig, reklamg i innymi dziatalnosciami
generujacymi przychody.

Tak funkcjonujg czotowe kluby pitkarskie w Europie. Przychody generowane przez stadion pozwalaja
finansowac ich codzienng dziatalnosé: wynagrodzenia zawodnikdw i pracownikdw, akademie pitkarskie,
wyjazdy druzyn, rozwdj sportowy oraz przyszte inwestycje. Stadion nie powinien stanowi¢ obcigzenia
finansowego dla klubu. Powinien by¢ jednym z najwazniejszych zrédet jego rozwoju.

Istniejg jednak rowniez inne rozwigzania. Polonia Warszawa opracowata dwa alternatywne scenariusze
realizacji inwestycji wraz z konkretnymi propozycjami optymalizacji obecnej koncepcji.

Pierwszy zakfada utworzenie spotki celowej z udziatem Miasta i Klubu. W tym wariancie jestesmy gotowi
zaangazowac¢ co najmniej 100 min zt Srodkdéw wtasnych oraz uzupetni¢ finansowanie kredytem
bankowym.

Drugi, najbardziej kompleksowy wariant, zaktada przejecie przez Polonie Warszawa petnej
odpowiedzialnosci za finansowanie, budowe i péZniejsze zarzadzanie catym kompleksem. Realizacja tych
scenariuszy bytaby jednak mozliwa wytgcznie pod warunkiem zmiany obecnej koncepcji stadionu
i przeksztatcenia go w catoroczng arene wielofunkcyjng, wzorowang na nowoczesnych europejskich
obiektach, takich jak 3Arena w Sztokholmie.

Celem niniejszego dokumentu nie jest zatem wytgcznie wyciggniecie wnioskdw z zakonczonego
postepowania PPP oraz przeanalizowanie przyczyn, dla ktérych nie zostata ztozona Zzadna oferta.
Dokument ma przede wszystkim stuzy¢ wskazaniu mozliwych kierunkéw dalszej realizacji inwestycji wraz
z propozycjami zmian w projekcie. Przedstawione wnioski i propozycje majg sta¢ sie podstawg do
dalszych rozméw z Miastem.

Najwazniejsze pytanie nie brzmi juz wytgcznie: ,Jak zbudowad stadion?”. Rownie istotne jest pytanie:
,Jaki stadion chcemy zbudowaé dla Warszawy?”. Czy chcemy wybudowaé otwarty stadion pitkarski,
wykorzystywany okoto dwudziestu razy w roku, czy tez catoroczng arene wielofunkcyjna, zdolng
generowac znaczgco wyzsze przychody, wspierac dtugofalowy rozwdj Polonii Warszawa oraz przynosié
Warszawie i jej mieszkancom wymierne korzysci gospodarcze, spoteczne i kulturalne?

Na koniec nalezy podkresli¢, ze czas staje sie dzi$ czynnikiem krytycznym. Obecne pozwolenie na budowe
wygasa w listopadzie 2027 roku, dlatego prace budowlane muszg rozpoczac sie najpdzniej przed
pazdziernikiem 2027 roku, aby zachowac jego waznos¢.

Polonia Warszawa www.kspolonia.pl 5/24



STANOWISKO POLONII WARSZAWA W SPRAWIE BRAKU OFERT
W POSTEPOWANIU PPP ORAZ PROPOZYCJE NOWEGO MODELU REALIZACJI,
ZARZADZANIA | PLANU BUDOWY KOMPLEKSU PRZY UL. KONWIKTORSKIEJ 6

Niedotrzymanie tego terminu oznaczatoby wygasniecie pozwolenia i konieczno$¢ uzyskania nowej
decyzji, co moze okaza¢ sie niezwykle trudne. Ryzyko to wynika m.in. ze zmian zachodzacych
w bezposrednim otoczeniu inwestycji. W jej sasiedztwie powstat budynek mieszkalny, a po jego
zasiedleniu jego mieszkaricy mogg zgtaszaé sprzeciw wobec projektu, co mogtoby znaczaco utrudnic,
a nawet uniemozliwic¢ uzyskanie nowego pozwolenia na budowe.

Dodatkowo, w przypadku uwzglednienia propozycji Klubu dotyczgcych zmian projektowych, ktdére mogg
wymagac zmiany pozwolenia na budowe lub uzyskania nowej decyzji, kluczowe znaczenie bedzie miato
wsparcie Miasta oraz sprawne wykorzystanie dostepnych mu instrumentdow administracyjnych.

Innymi stowy, nie chodzi juz tylko o wybdr najlepszego modelu finansowania czy realizacji inwestycji.
Chodzi réwniez o wykorzystanie wyjatkowego okna mozliwosci, ktére zamknie sie w ciggu najblizszych
kilkunastu miesiecy. Szybka decyzja jest niezbedna, jesli Warszawa chce stworzy¢ nowoczesny, rentowny
ekonomicznie obiekt, ktéry bedzie stuzyt zaréwno mieszkaricom miasta, jak i rozwojowi Polonii Warszawa
przez kolejne dekady.

Obecny stan stadionu negatywnie wptywa na mozliwosci finansowe i operacyjne Klubu, ograniczajac jego
zdolnos¢ do konkurowania z innymi klubami.

Szczegdlnie problematyczny jest brak stref VIP, skyboxdw, 16z biznesowych, profesjonalnych stref
gastronomicznych oraz przestrzeni przeznaczonych do obstugi gosci i klientéw biznesowych. Tego
rodzaju zaplecze stanowi istotne Zrédto przychoddw dla klubow sportowych na catym $wiecie dzieki
obstudze widzéw w segmencie premium. Dodatkowo tego rodzaju zaplecze jest jednym z kluczowych
czynnikdw przyciggajgcych sponsoréw.

Problem stanowi rowniez niewystarczajacy standard infrastruktury sanitarnej dla uzytkownikéw obiektu.
Deficyt podstawowych udogodnien i wygodnych miejsc siedzgcych negatywnie wptywa na wrazenia
kibicdw, ograniczajac jednoczesnie mozliwos¢ organizacji wydarzen kulturalnych i innych wydarzen
pozasportowych, ktére mogtyby zapewni¢ Klubowi dodatkowe $rodki i pogtebi¢ zaangazowanie jego
spotecznosci.

Negatywne skutki zwigzane z aktualnym stanem obiektu dotykajg réwniez innych sekcji, w tym sekcji
koszykarskiej Polonii Warszawa, ktéra zmuszona jest rozgrywac swoje oficjalne mecze ligowe oraz
odbywac treningi w halach zlokalizowanych na Wilanowie i Woli.

Istotnym problemem pozostaje takze zaplecze treningowe pierwszej druzyny oraz Akademii. Polonia
Warszawa korzysta obecnie m.in. z boisk OSiR Zoliborz, gdzie trudnosci zwigzane z biezgcym
utrzymaniem naturalnej murawy, w tym jej odpowiednim podlewaniem i koszeniem, wptywajg na jakos¢
treningdw i realizacje zatozen sportowych. Jednym z kluczowych elementdw poprawy tej sytuacji bytoby
zastosowanie przy Konwiktorskiej 6 nowoczesnej murawy syntetycznej, ktora pozwolitaby zabezpieczyé
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ciggtos¢ procesu szkoleniowego i zapewnié stabilne, catoroczne warunki treningowe zaréwno dla
pierwszej druzyny, jak i Akademii.

Obecny stan infrastruktury ogranicza tym samym mozliwosci przyciggania i rozwoju utalentowanych
sportowcow, niezaleznie od wieku i uprawianej dyscypliny. Utrudnia réwniez stworzenie przy
Konwiktorskiej 6 nowoczesnej, otwartej przestrzeni sportowej i spotecznej, ktéra mogtaby stuzyé nie
tylko Klubowi i jego kibicom, ale rowniez mieszkancom Warszawy oraz odwiedzajgcym stolice.

Co najwazniejsze, brak mozliwosci zarzadzania catym obiektem oraz jego zty stan techniczny sprawiaja,
ze Polonia Warszawa nie moze w petni wykorzystywac stadionu jako zrodta przychoddw wspierajgcych
rozwdj sportowy Klubu, takze na arenie miedzynarodowej. Zysk ptynacy z zarzadzania przez Klub
nowoczesnym stadionem odgrywa kluczowg role w finansowaniu Klubu, co ilustruje ponizsza infografika:

PRZYCHODY | KOSZTY
zwigzane ze stadionem

Bilety i karnety,
programy
lojalnosciowe

Reklamodawcy,

Sponsorzy, klienci
korporacyjni
(loze VIP, etc.)

Miejsca parkingowe

Eventy
(koncerty, wystawy,
konferencje, etc.)

Gastronomia
(np. ,Czamna koszula®)

Sklep Polonii,
wynajem kortow do
squasha i badmintona,
muzeum, plac

zabaw, etc.

Pracownicy
Stadionu

Utrzymanie,
naprawy,
sprzgtanie

Marketing
i wydarzenia

Media (gaz, woda,
elektrycznosé itd.)

Kapitat kredytu
i odsetki

ZYSK OPERACYINY

Obecnie Gregoire Nitot, jako wtasciciel Klubu, zapewnia Klubowi wsparcie finansowe siegajgce miliondw
ztotych rocznie. Taki model finansowania nie jest jednak mozliwy do utrzymania w dtuzszej perspektywie.
Celem Klubu jest zwiekszenie mozliwosci finansowania dziatalnosci z wtasnych, powtarzalnych Zzrédet
przychoddw. Nowy obiekt, wraz z mozliwoscig jego efektywnego zarzadzania i komercjalizacji, mégtby
odegrac¢ w takim modelu istotna role.
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Obecny stan obiektu, potozonego w centralnej czesci Warszawy, nie odpowiada randze stolicy ani

standardowi infrastruktury sportowej dostepnej w wielu innych miastach. Pomimo doskonatej lokalizacji

stadion wyraznie odbiega pod wzgledem

wykorzystywanych przez kluby Ekstraklasy i 1. Ligi.

standardu

i funkcjonalnosci

od wielu obiektow

Ponizej zamieszczamy tabele pordwnujgcg obecny stadion Polonii Warszawa z wybranymi obiektami

klubédw wystepujgcych w Ekstraklasie i 1. Lidze w obecnym sezonie. Zestawienie wskazuje na pilng

potrzebe modernizacji i podkresla fakt, ze w wielu miastach o znacznie mniejszej liczbie mieszkarcéw

funkcjonuja nowsze i wieksze obiekty sportowe.

Liga Klub Nazwa stadionu Pojemnos$¢ | Rok budowy / | Liczba
przebudowy mieszkancow
(w tys.)

ESA Legia Warszawa Stadion Wojska Polskiego 31103 2011 1860

ESA Gornik Zabrze Arena Zabrze 31871 trwa 155

ESA Cracovia Stadion im. Jézefa Pitsudskiego 15011 2010 805

ESA Lech Poznan Enea Stadion 42 837 2010 541

ESA Pogon Szczecin Stadion im. Floriana Krygiera 21163 2022 390

ESA Zagtebie Lubin KGHM Zagtebie Arena 16 086 2009 70

. i Stadion Miejski im. Henryka

ESA Wista Krakéw 33335 2011 805
Reymana

ESA GKS Katowice Stadion Miejski w Katowicach 15048 2025 279

ESA Widzew todz Stadion Miejski Widzewa 18 008 2017 658

ESA Jagiellonia Biatystok | Chorten Arena 22372 2014 292

ESA Korona Kielce Suzuki Arena 15500 2006 184

ESA Slask Wroctaw Tarczynski Arena Wroctaw 42771 2011 674

ESA Motor Lublin Arena Lublin 15247 2014 331

) o Stadion Miejski im. Piotra

ESA Piast Gliwice . 9913 2011 171
Wieczorka

ESA Wista Ptock ORLEN Stadion 15004 2023 113

ESA Radomiak Radom Stadion im. Braci Czachorow 14 287 2025 197

1liga Mied? Legnica Stadion im. Orta Biatego 6194 2009 97

. o Stadion Miejski im. Wtadystawa

1 liga tKS todz i 18 029 2022 658
Krola

1 liga Arka Gdynia Stadion Miejski w Gdyni 15139 2011 242
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1 liga Lechia Gdansk Polsat Plus Arena Gdansk 41620 2011 470
Stadion Slaski (tymczasowo
1 liga Ruch Chorzéw . aski (ty )/ 54 378 2017 104
Cicha 6
) , Stadion Miejski Stal w
1 liga Stal Rzeszéw ) 11547 2012 198
Rzeszowie
. Podbeskidzie ) o . o
1 liga ) Stadion Miejski w Bielsku-Biatej | 15076 2016 168
Bielsko-B.
1 liga Odra Opole Nowy Stadion Opolski 11 600 2025 126
1 liga Bruk-Bet Termalica Stadion Bruk-Bet (Nieciecza) 4 660 2015 1

. . Stadion im. gen. Kazimierza
1 liga Polonia Warszawa . 7 150 1952 1860
Sosnkowskiego

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze wnioski z analizy przyczyn, dla ktérych w postepowaniu nie zostata
ztozona zadna oferta. Analiza zostata przygotowana przez zespét Polonii Warszawa powotany w tym celu,
przy udziale prawnikéw, inzynierow i ekspertow finansowych, a jej wybrane obszary konsultowalismy
réwniez ze specjalistycznymi podmiotami zewnetrznymi, m.in. Strabag Real Estate, Deloitte, Sodexo oraz
operatorami infrastruktury parkingowej: Interparking, APCOA i Indigo.

Analiza wykazata dwa podstawowe obszary problemowe: konstrukcje finansowg i operacyjng modelu
przyjetego w zakorczonym postepowaniu PPP oraz sam projekt budowlany stadionu. W naszej ocenie to
wtadnie natozenie sie tych dwdch elementdw mogto w najwiekszym stopniu wptyngc na brak ofert ze
strony potencjalnych Partneréw Prywatnych.

Ponizej przedstawiamy kluczowe, z perspektywy Partnera Prywatnego, wady zardowno
zaproponowanego modelu PPP, jak i samego projektu stadionu.

Obecny projekt stadionu zaktada budowe bardzo kosztownego obiektu, obejmujgcego rozwigzania
techniczne i architektoniczne, ktdre znaczaco zwiekszajg zaréwno naktady inwestycyjne (CAPEX), jak
i pdzniejsze koszty utrzymania (OPEX). Wydatki te nie przektadaja sie jednak proporcjonalnie na
funkcjonalnos¢ kompleksu ani na jego zdolno$¢ do generowania przychoddw. W praktyce znaczna czescé
budzetu zostataby przeznaczona na elementy, ktérych skala lub forma nie znajdujg wystarczajgcego
uzasadnienia biznesowego.
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Najwazniejsze przyktady kosztownych rozwigzan, ktdre nie przektadajg sie na funkcjonalnos$é i przychody,
to:

e Otwarty stadion o ograniczonych mozliwosciach catorocznego wykorzystania. Brak zadaszenia
znaczgco utrudnia organizacje wydarzen w okresie jesienno-zimowym oraz ogranicza mozliwosé
organizowania koncertéw, kongreséw, wydarzen biznesowych i innych imprez pozapitkarskich.
Obiekt wykorzystywany przede wszystkim na potrzeby okoto 20 meczdw pitkarskich rocznie nie
bedzie w stanie wygenerowaé przychodow odpowiadajgcych skali kosztéw jego budowy
i utrzymania.

e Przewymiarowany parking podziemny na prawie 800 miejsc. Trzy kondygnacje ponizej poziomu
gruntu, wymagajace kosztownych scian szczelinowych i mikropali ze wzgledu na warunki wodno-
gruntowe, znaczaco zwiekszajg naktady inwestycyjne. Jednoczes$nie analizy i konsultacje
z operatorami wskazujg na jego niskg rentownos¢: parking bytby w petni wykorzystywany jedynie
podczas kilku najwiekszych wydarzen w roku, co uniemozliwitoby odzyskanie poniesionych
naktadow z biezgcej dziatalnosci.

e Poziom U1 zlokalizowany pod ptytg stadionu. Umieszczenie kondygnacji podziemnej w bryle
stadionu, ponizej poziomu wadd gruntowych, stanowi kolejny powazny problem technologiczny
i kosztowy. Wymaga zastosowania drogich technologii gtebokiego fundamentowania, w tym
Scian szczelinowych i mikropali. Rezygnacja z poziomu U1 pozwolitaby ograniczy¢ zakres tych
prac, a potrzebng powierzchnie uzytkowa — okoto 2 000 m? — mozna bytoby wygospodarowaé
znacznie taniej nad ziemig, na przyktad pod trybung pdétnocna.

e Kosztowne rozwigzania elewacyjne i wykonczeniowe. Ztozone systemy fasadowe oraz drogie
materiaty przewidziane we wnetrzach podnosza koszt budowy i pdzniejszego utrzymania, ale nie
zwiekszajg w porédwnywalnym stopniu funkcjonalnosci obiektu ani jego potencjatu
przychodowego. Zastosowanie prostszych bryt oraz trwatego, wysokiej jakosci, a zarazem
racjonalnego ekonomicznie standardu wykonczenia pozwolitoby ograniczy¢ naktady bez
obnizania jakosci uzytkowej kompleksu.

e Uktad funkcjonalny w ograniczonym stopniu wspierajgcy komercjalizacje. Projekt nie
wykorzystuje w petni mozliwosci tworzenia powierzchni gastronomicznych, ustugowych,
eventowych i hospitality, ktére mogtyby generowaé przychody przez caty rok. W efekcie
najwieksze naktady sg koncentrowane na kosztownych elementach technicznych, podczas gdy
rozwigzania bezposrednio zwiekszajgce liczbe wydarzen i zrédta dochoddéw pozostaja
niewystarczajgco rozwiniete.

Zastrzezenia Klubu nie dotycza technicznej wykonalnosci przyjetych rozwigzan, lecz ich efektywnosci
ekonomicznej. W obecnym ksztatcie projekt zaktada wysokie naktady zaréwno na etapie realizacji, jak
i pdzniejszej eksploatacji, przy ograniczonych mozliwosciach uzyskania przychodéw odpowiadajgcych
skali tych kosztow. W ocenie Klubu zasadne jest wiec ponowne przeanalizowanie projektu pod katem
rozwigzan, ktére pozwolg ograniczy¢ naktady, a jednoczesnie zwiekszyé mozliwosci catorocznego
wykorzystania i komercjalizacji kompleksu.
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Analizy wykonane na potrzeby przygotowania i realizacji projektu wskazujg, ze zabezpieczony przez
Miasto budzet w wysokosci ok. 1,4 mld zt brutto nie odzwierciedla petnego kosztu przedsiewziecia
w formule przyjetej w zakonczonym postepowaniu PPP. Po uwzglednieniu CAPEX, kosztéw finansowania,
20-letniego OPEX, prac projektowych i podatkdw taczny koszt moze siegng¢ ok. 2,7 mld zt brutto. Oznacza
to réznice rzedu 1,3 mld zt, a wiec koszt niemal dwukrotnie wyzszy od obecnych zatozen budzetowych.
Nie jest to zatem niewielkie przekroczenie kosztorysu, lecz rozbieznos¢ podwazajgca ekonomiczne
podstawy catego modelu.

Na tak znaczacy poziom szacowanych kosztéw wptywaty w szczegdlnosci:

e Aktualne ceny materiatéw i ustug budowlanych.

e Skomplikowane warunki geotechniczne dziatki.

e Kosztowne rozwigzania projektowe, ktére podnoszg naktady inwestycyjne, nie zwiekszajac
proporcjonalnie potencjatu komercyjnego obiektu.

e Ograniczenia wynikajgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zawezajace
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci biznesowej w Centrum Wsparcia Sportu.

e obowigzek sfinansowania przez Partnera Prywatnego 100% kosztow budowy;

e Koszty pozyskania i obstugi finansowania dtuznego niezbednego do realizacji inwestycji.

e rozpoczecie zwrotu naktadéw poniesionych na budowe przez Miasto dopiero po oddaniu
obiektu do uzytkowania oraz roztozenie ptatnosci na okres 10 lat;

e obowigzek technicznego utrzymania catego kompleksu przez 20 lat;

e podatek od nieruchomosci dotyczgcy Obiektéw Celu Komercyjnego oraz inne obcigzenia
publicznoprawne ponoszone w okresie obowigzywania umowy;

e koniecznos$¢ przeprowadzenia generalnego remontu obiektu przed jego przekazaniem Miastu
po 20 latach eksploatacji.

Szczegdlnie nieefektywny byt mechanizm dotyczacy podatku od nieruchomosci. Zgodnie z przyjetym
modelem Partner Prywatny miat pfaci¢ ten podatek Miastu, a nastepnie uwzglednia¢ jego koszt wraz
z marzg oraz kosztami jego obstugi w optacie za dostepnos¢. W praktyce oznaczato to, ze Miasto miato
otrzymywac podatek, a jednoczesnie finansowac go poprzez wyzisze ptatnosci na rzecz Partnera
Prywatnego.

Z analiz Klubu wynika zatem, ze budzet w wysokosci okoto 1,4 mld zt brutto nie obejmowat petnego
kosztu przedsiewziecia w catym okresie jego realizacji i eksploatacji. Koszty nieuwzglednione na etapie
postepowania musiatyby zosta¢ wkalkulowane przez Partnera Prywatnego w cene oferty i ostatecznie
obcigzytyby strone publiczna.
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Ponizsza tabela przedstawia strukture szacowanych kosztéw projektu.

Typ kosztu Koszt (mln zt)
Koszty budowy (CAPEX) 1161

Koszty eksploatacji (OPEX) 654

Koszty finansowania dtuznego — odsetki, prowizje 266

i obstuga kredytu

Doptata do prac projektowych 134
VAT 448
RAZEM BRUTTO 2 663

Struktura finansowa modelu przyjetego w zakoriczonym postepowaniu PPP zawierata mechanizmy
nieefektywne ekonomicznie zaréwno z perspektywy Miasta, jak i potencjalnych Partnerdow Prywatnych.
Zwiekszaty one catkowity koszt przedsiewziecia, kumulowaty ryzyka po stronie Partnera Prywatnego
i jednoczesnie nie zapewniaty mu adekwatnych warunkéw do osiggniecia zwrotu z inwestycji.

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze przyktady tych mechanizmow:

e Obecny projekt stadionu zaktada budowe bardzo kosztownego obiektu. Obejmujgce on
rozwigzania techniczne i architektoniczne, ktdre znaczgco zwiekszajg zardowno naktady
inwestycyjne (CAPEX), jak i pdzniejsze koszty utrzymania (OPEX). Wydatki te nie przektadajg sie
jednak proporcjonalnie na funkcjonalno$¢ kompleksu ani na jego zdolno$¢ do generowania
przychoddw. W praktyce znaczna czes¢ budzetu zostataby przeznaczona na elementy, ktérych
skala lub forma nie znajdujg wystarczajgcego uzasadnienia biznesowego.

e Odroczony i roztozony w czasie zwrot kapitatu. Miasto miato uruchamia¢ optate za dostepnos¢
dopiero po oddaniu obiektu do uzytkowania, a nastepnie wyptacac jg przez okres 10 lat. Partner
Prywatny miat wiec najpierw finansowac inwestycje i ponosi¢ koszty obstugi dtugu, a dopiero
pdziniej stopniowo odzyskiwac zaangazowany kapitat.

e Wysokie koszty odsetek i obstugi dtugu. Im wieksza byta kwota finansowania i dtuzszy okres jego
utrzymywania, tym wyzsze byty koszty odsetkowe, prowizyjne i pozostate koszty bankowe.
W tym modelu nie byty one efektem samej budowy, lecz w duzej mierze konsekwencjg przyjetej
struktury finansowania.

e Brak wystarczajacej ochrony $rodkéw przeznaczonych na spfate kredytu. Optata za dostepnosé,
bedgca podstawowym zrédtem sptaty finansowania, mogta by¢ pomniejszana o kary umowne
i inne potracenia. Dla bankow stabilnos¢ i przewidywalnos¢ tego strumienia pienieznego
stanowig jeden z kluczowych elementéw oceny ryzyka projektu. W przyjetym modelu brakowato
mechanizmu, ktéry w wystarczajgcym stopniu chronitby cze$¢ optaty przeznaczong na sptate
kapitatu i odsetek.
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e Wysoki poziom CAPEX dodatkowo zwiekszat skale finansowania. Kosztowne rozwigzania
projektowe opisane w poprzednich punktach oznaczaty konieczno$¢ zaangazowania przez
Partnera Prywatnego zaréwno wiekszego kapitatu wtasnego, jak i wiekszego kredytu. Wyzszy
wktad wiasny obnizat rentownos¢ inwestycji, a wyzsze zadtuzenie zwiekszato koszt jego obstugi.

e Ograniczone zrédta przychoddw pogarszaty profil ryzyka projektu. Wysokie potrzeby finansowe
nie byty réwnowazone odpowiednio szerokim dostepem do przychoddw z obiektu. Z punktu
widzenia instytucji finansowych oznaczato to nizszg zdolnos¢ projektu do samodzielnej obstugi
zadtuzenia i dodatkowo pogarszato jego bankowalnosc.

W efekcie taka konstrukcja postepowania PPP wymagata od Partnera Prywatnego zaangazowania
znacznego kapitatu na poczatku projektu, sfinansowania budowy oraz ponoszenia kosztéw finansowania
przez caty okres realizacji, podczas gdy zwrot naktadéw miat rozpoczaé sie dopiero po oddaniu obiektu
do uzytkowania i zosta¢ roztozony na kolejne 10 lat. Taki mechanizm nie tylko utrudniat pozyskanie
finansowania, ale rowniez sprawiat, ze jego koszt stawat sie istotnym elementem catkowitego kosztu
przedsiewziecia.

Koszty finansowania nie pozostawatyby wytgcznie po stronie Partnera Prywatnego. Musiatyby zostac
uwzglednione w kalkulacji jego oferty, a tym samym wptywatyby na wysoko$¢ optaty za dostepnosé
i catkowite zobowigzania Miasta. W praktyce oznaczatoby to, ze koszt przedsiewziecia po stronie
publicznej obejmowatby nie tylko realizacje inwestycji, lecz rowniez koszt wieloletniego finansowania
ponoszony przez Partnera Prywatnego.

Wskazana konstrukcja postepowania PPP w praktyce uniemozliwiata Polonii Warszawa samodzielne
wystgpienie w roli Partnera Prywatnego. Wymagania SWZ zostaty okreslone w sposéb wtasciwy dla
podmiotu budowlanego — oferent musiat dysponowac odpowiednim zapleczem technicznym,
doswiadczeniem w generalnym wykonawstwie duzych obiektéw kubaturowych oraz wymaganymi
referencjami inzynieryjnymi.

Polonia Warszawa, jako klub sportowy oraz przyszty uzytkownik i operator obiektu, nie spetniataiz natury
swojej dziatalnosci nie mogta samodzielnie spetni¢ takich kryteriéw. Oznaczato to, ze Klub zostat
formalnie wytgczony z mozliwosci samodzielnego udziatu w postepowaniu, mimo ze jego przysztosé
sportowa, operacyjna i finansowa byta bezposrednio zwigzana z powodzeniem catej inwestycji.

Problem ten miat réwniez wymiar praktyczny. Podmiot posiadajacy kompetencje budowlane mogt
spetni¢ warunki udziatu w postepowaniu, ale nie musiat mie¢ doswiadczenia ani interesu
w dtugoterminowym zarzadzaniu klubem sportowym i komercjalizacji stadionu. Z kolei Polonia
Warszawa, ktdra zna potrzeby obiektu, model jego funkcjonowania i zrédta przysztych przychoddw, nie
mogta samodzielnie przystgpi¢ do postepowania z uwagi na brak wymaganych referencji budowlanych.

W rezultacie przyjeta formuta rozdzielata kompetencje potrzebne do realizacji inwestycji od kompetencji
niezbednych do jej pdiniejszego efektywnego funkcjonowania. Kryteria przysztego postepowania
powinny umozliwia¢ taki model wspdtpracy, w ktérym doswiadczenie budowlane zapewnia
wyspecjalizowany partner wykonawczy, natomiast Klub moze petnié role podmiotu odpowiedzialnego za
operacyjne i komercyjne funkcjonowanie obiektu.
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Jednym z najpowazniejszych problemdw przyjetego modelu PPP byt podziat zarzgdzania kompleksem
pomiedzy kilka podmiotdéw. Partner Prywatny miat odpowiadaé przede wszystkim za parking oraz
Centrum Wsparcia Sportu (CWS), natomiast stadion i hala widowiskowa miaty pozostawac w zarzadzie
SCS AKTYWNA WARSZAWA.

Taki podziat uniemozliwiatby stworzenie spdjnego modelu biznesowego dla catego kompleksu,
a jednoczesnie nie rozwigzywatby jednego z podstawowych problemow, z jakimi Klub boryka sie obecnie
— braku realnego wptywu na zarzadzanie i komercjalizacje obiektu, mimo ze Polonia Warszawa pozostaje
jego gtoéwnym uzytkownikiem i miataby ponies¢ istotne naktady finansowe zwigzane z realizacja
inwestycji. W praktyce prowadzitoby to do sytuacji, w ktérej Klub wspdétfinansowatby powstanie obiektu,
a nastepnie nadal funkcjonowatby w nim jako najemca zalezny od decyzji zewnetrznego operatora.

Dla Polonii Warszawa miatoby to bezposrednie konsekwencje finansowe. Nowoczesny klub sportowy nie
moze opierac swojej stabilnosci wytgcznie na sprzedazy standardowych biletow na mecze pitkarskie.

Kluczowe Zzrédta przychodéw stanowig m.in.:

e Loze biznesowe i skyboxy;

e Strefy VIP i hospitality;

e Sponsoring tytularny i naming rights;

e Gastronomia stadionowa;

e Wydarzenia pozapitkarskie;

e Najem i komercjalizacja powierzchni zwigzanych z dniem meczowym i wydarzeniami.

W zaproponowanym modelu Polonia Warszawa nie uzyskataby petnej kontroli nad tymi obszarami.
Oznaczatoby to, ze nowy stadion — zamiast sta¢ sie dla Klubu narzedziem budowania stabilnosci
finansowej — w dalszym ciggu pozostawatby obiektem, z ktérego Polonia Warszawa korzystataby na
zasadach okreslanych przez operatora miejskiego.

Rozproszone zarzgdzanie stanowitoby réwniez istotne ryzyko dla Partnera Prywatnego. Rentownosc
parkingu i CWS bytaby bezposrednio uzalezniona od liczby oraz rodzaju wydarzen organizowanych na
stadionie i w hali, podczas gdy Partner Prywatny nie miatby petnego wptywu na ich kalendarz, skale ani
sposob komercjalizacji. Jesli liczba meczow, koncertéw lub innych wydarzen bytaby nizsza od zaktadanej,
przychody z parkingu i powierzchni komercyjnych rowniez spadatyby, mimo ze koszty ich utrzymania
nadal pozostawatyby po stronie Partnera Prywatnego.

Brak jednego operatora utrudniatby réwniez wspdlne zarzadzanie wydarzeniami, sponsoringiem,
gastronomig, parkingiem, strefami premium oraz sprzedazg ustug dodatkowych. Zamiast jednego
podmiotu odpowiedzialnego za maksymalne wykorzystanie catego kompleksu powstataby struktura kilku
operatoréw, ktérych decyzje i interesy nie musiatyby by¢ ze sobg zbiezne.

Ryzyka takiego modelu mozna dostrzec rowniez na przyktadzie innych stadionéw miejskich w Polsce:
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e Wista Krakéw — model oparty na wynajmie stadionu od podmiotu miejskiego wigze sie
z wysokimi, sztywnymi kosztami organizacji meczéw, przez co sam dzien meczowy moze stawac
sie dla klubu znaczacym obcigzeniem finansowym.

e Jagiellonia Biatystok — komercjalizacja 16z VIP i stref hospitality przez operatora stadionu poza
klubem ogranicza dostep klubu do jednej z najbardziej wartosciowych grup klientéw
biznesowych i do przychoddéw generowanych bezposrednio wokdét wydarzen sportowych.

Model rozdzielat odpowiedzialno$¢ za koszty od kontroli nad przychodami. Partner Prywatny miat
ponosi¢ ryzyko finansowe, Polonia pozostawata bez petnego wptywu na komercjalizacje, a zarzadzanie
kompleksem byto rozproszone pomiedzy kilka podmiotéw. Taka konstrukcja ostabiata bankowalnosc
i potencjat ekonomiczny inwestycji. Standardowe zamowienie publiczne moze uprosci¢ sposéb budowy,
ale nie rozwigze problemu operatorstwa i przychodow, jezeli zasady przysztego zarzadzania pozostang
bez zmian.

W odpowiedzi na zakonczenie postepowania PPP Klub opracowat dwa alternatywne modele realizacji
inwestycji. Obok proponowanego obecnie przez Miasto standardowego przetargu przedstawiamy dwa
dodatkowe warianty: powotanie wspdlnej spoétki celowej Miasta i Klubu oraz model zaktadajgcy petna
odpowiedzialno$¢ Polonii Warszawa za realizacje inwestycji i pdzniejsze funkcjonowanie obiektu.

Kazda z tych propozycji zostata opracowana w taki sposéb, aby zwiekszy¢ szanse na realizacje inwestycji,
stworzy¢ warunki do jej sprawnego i efektywnego przeprowadzenia oraz umozliwic¢ petne wykorzystanie
potencjatu nowego kompleksu przez caty rok.

Naszym celem jest wypracowanie modelu korzystnego nie tylko dla Polonii Warszawa, ale przede
wszystkim dla Miasta i jego mieszkancow — efektywnego finansowo, bezpiecznego w dtugiej
perspektywie oraz pozwalajagcego stworzy¢ nowoczesny obiekt sportowy, spoteczny i komercyjny,
stuzgcy Warszawie przez 365 dni w roku.

Ponizej przedstawiamy szczegétowo kazdy z modeli:

1. Przetarg publiczny — model obecnie zapowiadany przez Miasto:

a. Struktura: Miasto realizuje inwestycje w formule tradycyjnego przetargu publicznego,
wybierajagc wykonawce odpowiedzialnego za budowe kompleksu. Finansowanie catej
inwestycji pozostaje po stronie publicznej.

b. Zarzadzanie: Klub zarzadza catym obiektem, zachowujgc petng kontrole operacyjna.

c. Zalety: Model umozliwia szybkie uruchomienie procesu inwestycyjnego.

2. Spotka celowa:

a. Struktura: Miasto/Ministerstwo i Klub wspdlnie tworzg nowg spdtke na potrzeby budowy
obiektu, dzielgc koszty inwestycji, ryzyko oraz zyski w proporcji 50/50.

b. Zarzadzanie: Klub zarzadza catym obiektem; Miasto/Ministerstwo i Klub ponoszg po réwno
wktad finansowy oraz dzielg sie zyskami.

c. Zalety: Model zwieksza korzysci obu stron, zapewnia réwny udziat w finansowaniu
i zarzadzaniu oraz jest bardziej optacalnym rozwigzaniem niz model PPP przyjety
w zakonczonym postepowaniu.
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3. Model klubowy (100% wtasnos$¢ Klubu):

a. Struktura: Miasto przenosi na Klub wszelkie prawa zwigzane z gruntem i projektem,
zapewniajgc mu petng wtasnosc.

b. Zarzadzanie: Klub bierze na siebie obowigzek zwigzany z petnym finansowaniem, budowa
i eksploatacjg stadionu, w tym powigzanych obiektow.

c. Zalety: Klub przejmuje petng odpowiedzialnos¢ za finansowanie, budowe i eksploatacje
kompleksu, co pozwala ograniczy¢ zaangazowanie finansowe i

Miasta/Ministerstwa do minimum.

MODELE PROPONOWANE
PRZEZ MIASTO

ryzyko po stronie

PPP Przetarg Spétka celowa: Model klubowy
. (postepowanie publiczny Miasto + Klub
Kryterium )
zakonczone bez
ofert)
. 100 min zt + 0 zt / minimalny
Koszt dla Miasta ok. 2,66 mld zt 100% . .
udziat w dtugu udziat
Wszystkie koszty
100 min zt + zwigzane
Koszt dla Klubu 0zt 0% . g
udziat w dtugu z budowa
i utrzymaniem
Przychody )
. 0% / ograniczone 100% 50% 100%
z komercji — Klub
Przychody Ryczatt lub
z komercji - Nieokreslone revenue 50% 0%
Miasto sharing

Okres koncesji /

za finansowanie
dtuzne

L 20 lat Do uzgodnienia Bezterminowo Bezterminowo
dzierzawy
Operator
MIASTO KLUB KLUB KLUB
kompleksu
Wrtasnosc obiektu MIASTO MIASTO MIASTO + KLUB KLUB
Udziat Klubu
NIE NIE TAK TAK
w CAPEX
Udziat Klubu
NIE TAK TAK TAK
w OPEX
Podmiot
odpowiedzialny
MIASTO MIASTO MIASTO + KLUB KLUB

Proponowana obecnie przez Miasto procedura przetargu publicznego umozliwia szybkie uruchomienie
procesu inwestycyjnego. Jednoczesnie przyjete dotychczas zatozenia projektowe wigza sie z trzema
gtownymi grupami ryzyk i ograniczen:

e Wysokie koszty budowy. Wynikajg z nieefektywnego projektu stadionu, w tym przede wszystkim
z przewymiarowanego i nadmiernie kosztownego trzykondygnacyjnego parkingu podziemnego.
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e Ograniczona funkcjonalno$é obiektu. Brak wielofunkcyjnej areny wyposazonej w rozsuwany lub
zamykany dach znaczgco ogranicza mozliwo$¢ catorocznego wykorzystania obiektu oraz
organizacji wydarzen komercyjnych niezaleznie od warunkéw atmosferycznych.

Ryzyka po stronie Klubu, w szczegdlnosci:

Brak kontroli nad strefami hospitality, lozami biznesowymi (skyboxami) i miejscami VIP.
Wysokie koszty najmu stadionu, zaréwno w skali rocznej, jak i w odniesieniu do dni meczowych
oraz innych eventdéw realizowanych przez Klub.

o Ograniczony dostep do kluczowych zZrédet przychoddéw z obiektu.

o Utrudnione budowanie dtugoterminowej stabilnosci finansowej Klubu.

W zwigzku ze wskazanymi ryzykami i ograniczeniami komercyjnymi, warunkiem akceptacji wariantu
opartego na standardowym zamdwieniu publicznym bytoby powierzenie Klubowi petnej kontroli
operacyjnej nad nowym obiektem. Rozliczenie z Miastem mogtoby w takim modelu przyja¢ jedng
z dwéch form:

e Rocznejryczattowej optaty za dzierzawe, zgodnie z modelem stosowanym w przypadku stadionu
Legii Warszawa im. Marszatka J. Pitsudskiego.
e Udziatu Miasta w przychodach generowanych przez obiekt, tzw. revenue sharing.

Z perspektywy operacyjnej i finansowej zasadne jest rozwazenie modeli, ktére taczg odpowiedzialnosé
za realizacje inwestycji z realnym wptywem na zarzadzanie obiektem oraz udziatem w generowanych
przez niego przychodach. Takie rozwigzanie pozwala lepiej powigzaé zakres ponoszonego ryzyka
z odpowiedzialnoscig za pdzniejsze funkcjonowanie kompleksu, a jednoczesnie moze przyczyni¢ sie do
ograniczenia kosztéw i czesci ryzyk po stronie Miasta oraz stworzenia stabilnych podstaw
funkcjonowania kompleksu w dtugiej perspektywie.

Na podobnych zatozeniach opiera sie model funkcjonowania wielu czotowych klubéw europejskich, m.in.
Realu Madryt, Bayernu Monachium, Arsenalu, Olympique Lyon czy Juventusu, dla ktérych stadion
stanowi istotne Zrédto przychoddw wspierajgcych dziatalnosé sportowg i dalszy rozwdj organizacji.

W przypadku Polonii Warszawa korzysci wynikajgce z takiego podejscia obejmowatyby nie tylko pierwszy
zespdt, lecz rowniez Akademie, SKK, KKS, pozostate sekcje sportowe oraz kibicow. Docelowo kompleks
powinien tgczy¢ funkcje sportowe, spoteczne i komercyjne, pozostajgc jednoczesnie przestrzenia
dostepng i uzyteczng dla mieszkaricéw Warszawy przez caty rok.

Niezaleznie od wyboru modelu realizacji zmian wymaga réwniez sam projekt budowlany. Naszym celem
jest ograniczenie kosztéw budowy i pdZniejszego utrzymania obiektu przy jednoczesnym zwiekszeniu
jego funkcjonalnosci, mozliwosci catorocznego wykorzystania oraz potencjatu  komercyjnego
i spotecznego. Obecny projekt zawiera kosztowne rozwigzania techniczne, ktére nie przektadajg sie w
wystarczajgcym stopniu na przyszte przychody. Proponowane przez Klub modyfikacje majg zmienic
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sposéb wykorzystania budzetu: ograniczyé wydatki na elementy niewspierajgce rentownosci i zwiekszy¢
naktady na rozwigzania poprawiajgce wykorzystanie obiektu oraz jego potencjat przychodowy.

Budowa otwartego stadionu w klimacie Europy Srodkowej znaczaco ogranicza mozliwoéé jego
catorocznego wykorzystania. Przy obecnych zatozeniach obiekt stuzytby przede wszystkim organizacji
okoto 20 meczdw pitkarskich rocznie, co przy skali catej inwestycji nie pozwala wykorzystaé jego petnego
potencjatu.

Proponujemy wyposazenie stadionu w lekki, nowoczesny system rozsuwanego dachu, wzorowany na
rozwigzaniach stosowanych na obiektach skandynawskich. Pozwolitoby to uniezalezni¢ kalendarz
wydarzen od warunkéw atmosferycznych, szczegdlnie w okresie od listopada do kwietnia, oraz
przeksztatci¢ stadion w wielofunkcyjng arene dziatajgcy przez caty rok.

Takie rozwigzanie zasadniczo zwieksza mozliwosci komercjalizacji obiektu i stwarza warunki do
organizacji okoto 100 wydarzen rocznie, w tym koncertéw, kongreséw, gal sportow walki, wydarzen
e-sportowych oraz innych imprez masowych. Stadion przestaje woéwczas by¢é obiektem
wykorzystywanym gtéwnie w dni meczowe, a staje sie catorocznym zrédtem przychoddw dla operatora
oraz aktywnag przestrzenig dla mieszkaricéw Warszawy.

Jednym z najbardziej kosztownych elementéw obecnego projektu jest infrastruktura podziemna. Projekt
zaktada posadowienie czesci funkcji na poziomie U1, przy ptycie dennej na poziomie okoto +97,5 m,
w warunkach wymagajacych ingerencji w obszar wdéd gruntowych. Wigze sie to z koniecznoscig
zastosowania kosztownych $cian szczelinowych, mikropali oraz innych technologii gtebokiego
fundamentowania.

Proponujemy catkowita rezygnacje z poziomu U1 pod stadionem oraz ograniczenie parkingu do okoto
400 miejsc. Lokalizacja przy Konwiktorskiej 6 znajduje sie w $cistym centrum Warszawy i jest bardzo
dobrze obstugiwana przez transport publiczny — metro, tramwaje, autobusy i kolej — dlatego budowa
parkingu o znacznie wiekszej pojemnosci nie znajduje, w naszej ocenie, wystarczajgcego uzasadnienia
ekonomicznego.

Parking dla autobuséw i pojazdédw technicznych oraz pozostate niezbedne funkcje mogg zostac
zorganizowane na poziomie terenu. Ograniczenie ingerencji ponizej poziomu gruntu pozwolitoby
znaczaco zmniejszy¢ zakres kosztownych robdt geotechnicznych i fundamentowych, generujac
oszczednosci rzedu kilkudziesieciu milionéw ztotych.

Jednoczesnie rezygnacja z poziomu U1 nie musi oznacza¢ utraty potrzebnej powierzchni uzytkowej.
Okoto 2 000 m? powierzchni komercyjnej i pomocniczej mozna wygospodarowac znacznie taniej nad
ziemig, m.in. pod trybung pétnocng. W efekcie rozwigzanie to pozwala jednoczesnie obnizy¢ CAPEX
i zachowac funkcjonalnos¢ obiektu.
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Przy zatozeniu catorocznego funkcjonowania stadionu i organizacji ponad 100 wydarzen rocznie
tradycyjna murawa naturalna wymagataby bardzo duzych naktadéw na doswietlanie, podlewanie,
nawozenie, regeneracje i okresowg wymiane.

Dlatego rekomendujemy zastosowanie wysokiej jakosci murawy syntetycznej, spetniajgcej wymagane
standardy i posiadajacej odpowiednie certyfikaty Quality Pro FIFA/UEFA. Rozwigzania tego rodzaju sg
stosowane m.in. w krajach skandynawskich i pozwalajg na znacznie intensywniejsze wykorzystanie ptyty
stadionu.

Murawa syntetyczna nie wymaga okresdéw biologicznej regeneracji, jest bardziej odporna na warunki
zimowe oraz umozliwia organizacje wydarzen na ptycie bez ryzyka zniszczenia naturalnej nawierzchni.
Jednoczesnie ogranicza cze$é kosztdw eksploatacyjnych zwigzanych m.in. z podlewaniem, nawozeniem,
doswietlaniem i biezacg pielegnacja, co przektada sie na nizszy OPEX.

Z tego samego wzgledu uwazamy, ze wymiana nawierzchni gtdbwnego boiska z naturalnej na nowoczesng
murawe syntetyczng powinna zosta¢ przeprowadzona mozliwie szybko, jeszcze przed rozpoczeciem
wtasciwych prac budowlanych zwigzanych z realizacjg nowego obiektu. Pozwoli to juz na obecnym etapie
poprawi¢ warunki treningowe, zabezpieczy¢ ciggtos¢ procesu szkoleniowego oraz zapewnic¢ bardziej
stabilne i przewidywalne warunki treningowe zaréwno pierwszej druzynie, jak i zespotom mtodziezowym
Akademii.

Poza zmianami fundamentalnymi mozliwe jest réwniez wprowadzenie szeregu optymalizacji
konstrukcyjnych i instalacyjnych, ktéore dodatkowo obnizg koszt inwestycji i zwiekszg efektywnosc
wykorzystania powierzchni:

1. Uproszczenie elewacji CWS i areny. Zastgpienie skomplikowanych geometrycznych zataman
prostszymi, eleganckimi brytami pozwoli ograniczy¢ koszty systeméw fasadowych, ich montazu
i pdzniejszego utrzymania.

2. Przeniesienie infrastruktury technicznej na dach. Pozwoli uwolni¢ wartosciowa powierzchnie
wewnatrz budynkdw i przeznaczy¢ jg na funkcje uzytkowe lub komercyjne.

3. Optymalizacja 3. pietra CWS. Umozliwi uzyskanie okoto 500 m? dodatkowe] powierzchni
biurowo-ustugowej, ktérg mozna przeznaczy¢ na wynajem, generujgc dodatkowe przychody.

4. Solidny, ale racjonalny standard wykonczenia. Proponujemy rezygnacje z nadmiernie
kosztownych materiatdw na rzecz trwatych, nowoczesnych rozwigzan o dtugiej zywotnosci.
Pozwoli to ograniczy¢ zaréwno koszt budowy, jak i pdzniejsze wydatki na remonty i utrzymanie.

Proponowane zmiany nie polegajg wiec na obnizaniu standardu przysztego obiektu, lecz na bardziej
racjonalnym wykorzystaniu budzetu. Chcemy ograniczy¢ wydatki tam, gdzie nie tworzg one dodatkowej
wartosci, i skierowaé $rodki na rozwigzania, ktére zwiekszg funkcjonalnosé, liczbe wydarzen,
powierzchnie komercyjng i przychody kompleksu. W efekcie nowy projekt moze by¢ tanszy zaréwno
w budowie, jak i utrzymaniu, a jednoczesnie znacznie bardziej efektywny ekonomicznie.
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Niezaleznie od wyboru ostatecznego modelu realizacji planowanych prac budowlanych priorytetowym
elementem pozostaje petne przejecie przez Klub zarzadzania catym obiektem przy ul. Konwiktorskiej 6.
Przejecie roli operatora stadionu jeszcze przed rozpoczeciem prac budowlanych pozwoli na
optymalizacje kosztow biezgcych, szybszg koordynacje prac na obiekcie bez zbednej biurokracji oraz
skuteczniejsze przygotowanie obiektu do przysztej modernizacji.

Réwnolegle, jako element niezbedny do prawidtowego funkcjonowania pierwszej druzyny, Klub chce
przeprowadzi¢ prace zwigzane ze zmiang nawierzchni boiska gtéwnego z murawy naturalnej na wysokiej
jakosci murawe syntetyczna.

Polonia Warszawa mierzy sie obecnie z duzymi wyzwaniami infrastrukturalnymi zwigzanymi z jakos$cia
boisk treningowych, a kluczowym krokiem do ich rozwigzania ma by¢ rezygnacja z naturalnej murawy
przy Konwiktorskiej 6 na rzecz nowoczesnej nawierzchni syntetycznej. Klub zmaga sie z problemami na
dotychczasowych obiektach treningowych OSiR Zoliborz z powodu trudnoéci zwigzanych m.in.
z odpowiednim podlewaniem i koszeniem murawy, co negatywnie wptywa na realizacje zatozen
taktycznych. Inwestycja w nawierzchnie syntetyczng pozwoli zabezpieczy¢ ciggtos¢ procesu
szkoleniowego i zapewni stabilne warunki rozwoju pierwszej druzynie oraz Akademii.

Gtowne argumenty przemawiajgce za tg zmiang to:

e Nizsze i bardziej przewidywalne koszty utrzymania. Murawa syntetyczna ogranicza czesé
wydatkdw zwigzanych z podlewaniem, nawozeniem, doswietlaniem i regeneracja nawierzchni,
co pozwala zmniejszy¢ OPEX i lepiej planowac budzet.

e Mozliwos¢ intensywnego, catorocznego wykorzystania boiska. Murawa syntetyczna jest bardzie]
odporna na czeste uzytkowanie i warunki pogodowe, dzieki czemu boisko moze by¢
wykorzystywane regularnie przez caty rok bez dtugich przerw na regeneracje.

e lepsze i bardziej przewidywalne warunki treningowe. Stata, wysokiej jakosci nawierzchnia
ograniczy roznice miedzy warunkami treningowymi a meczowymi, co utatwi wilasciwe
przygotowanie techniczne i motoryczne zawodnikéw.

e Wieksza dostepnos¢ boiska dla pierwszej druzyny, rezerw i Akademii. Jedna, trwata nawierzchnia
umozliwi korzystanie z gtéwnego boiska wiekszej liczbie zespotdw, pozwoli lepiej wykorzystaé
istniejgcg infrastrukture i ograniczy¢ zalezno$¢ od zewnetrznych obiektéw treningowych.
Dodatkowg korzyscig bedzie mozliwos¢ czestszych treningdw mtodziezy w bezposrednim
otoczeniu pierwszego zespotu i stadionu.

e  Wieksza ciggtosé¢ treningdw i rozgrywek. Mniejsza wrazliwos$¢ nawierzchni na intensywne opady,
mrdz czy inne niekorzystne warunki pogodowe ograniczy ryzyko odwotywania lub przenoszenia
treningdw i meczow.

Przekazanie Klubowi zarzadzania obiektem oraz modernizacja gtdéwnej ptyty boiska mogtyby zatem
stanowic¢ pierwszy etap dalszych dziatan przy ul. Konwiktorskiej 6, realizowany niezaleznie od terminu
rozpoczecia budowy nowego kompleksu.
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Proponowane w niniejszym pismie zmiany, dotyczgce nie tylko modelu realizacji inwestycji, ale réwniez
projektu budowlanego obiektu, majg na celu stworzenie bardziej racjonalnego i efektywnego sposobu
realizacji przedsiewziecia, ktéry ograniczy koszty i ryzyka, a jednoczesnie zwiekszy potencjat komercyjny
i spoteczny obiektu. Korzysci z takiego rozwigzania beda odczuwalne zaréwno przez Miasto
i mieszkancow Warszawy, jak i przez Polonie Warszawa, co szczegdtowo przedstawiamy ponize;.

KORZYSCI DLA M.ST. WARSZAWY

e Likwidacja ryzyka finansowego i ochrona miejskiego budzetu. W rekomendowanym przez Klub
modelu, w ktérym 100% ryzyka i wtasnos¢ pozostajg po stronie Polonii Warszawa, Miasto nie
ponosi zadnych kosztéw realizacji inwestycji. Zaangazowanie Miasta sprowadza sie przede
wszystkim do przeniesienia na Klub praw do gruntu oraz wsparcia w sprawach
formalnoprawnych i administracyjnych, niezbednych do uzyskania wymaganych decyzji
i pozwolen. Pozwala to unikngé wieloletnich zobowigzan finansowych charakterystycznych dla
modelu PPP przyjetego w zakonczonym postepowaniu, w tym optat za dostepnos¢, oraz
ograniczy¢ ryzyko po stronie Miasta do minimum.

e Ograniczenie realnego kosztu inwestycji. Aktualne zatozenia budzetowe Miasta, wynoszace
okoto 1,4 mld zt brutto, sg znaczaco nizsze od realnego kosztu projektu, ktéry w formule przyjetej
w zakoriczonym postepowaniu PPP madgt siegnac¢ nawet okoto 2,7 mld zt brutto. Optymalizacja
modelu realizacji oraz przeprojektowanie najbardziej kosztownych elementéw pozwolg istotnie
ograniczy¢ catkowity koszt inwestycji.

e  Wzrost wptywdéw podatkowych i korzysci ekonomicznych. Catoroczna komercjalizacja obiektu
zwiekszy aktywno$¢ gospodarczg oraz wptywy podatkowe, w tym z CIT i PIT. Generowany przez
kompleks ruch turystyczny i zwigzany z organizacja wydarzen zasili lokalng gospodarke,
przynoszac bezposrednie korzysci branzy hotelarskiej, gastronomicznej i ustugowej
w Warszawie.

e Stworzenie statych miejsc pracy. Funkcjonowanie zintegrowanego, catorocznego kompleksu
przetozy sie na powstanie nowych miejsc pracy zwigzanych z jego obstugg techniczng,
administracyjng, operacyjna i komercyjng oraz organizacja wydarzen.

e Eliminacja konfliktdw zarzadczych i wizerunkowych. Przejscie na model jednego operatora
eliminuje rozproszong strukture zarzadzania pomiedzy SCS AKTYWNA WARSZAWA, Partnerem
Prywatnym i pozostatymi podmiotami. Pozwala réwniez ograniczy¢ ryzyko dublowania inwestycji
oraz niepotrzebnej konkurencji o te same wydarzenia z planowang halg na btoniach Stadionu
Narodowego.

KORZYSCI DLA MIESZKANCOW WARSZAWY

e Nowoczesna, catoroczna przestrzen miejska typu mixed-use. Warszawa zyska tetnigcg zyciem
przestrzen taczacy sport, rekreacje, gastronomie, ustugi i funkcje spoteczne. Kompleks bedzie
wykorzystywany nie tylko w dni meczowe i podczas duzych wydarzen, ale przez caty rok jako
aktywne miejsce dostepne dla mieszkaicow.

e Wzmocnienie pozycji Warszawy jako miejsca organizacji duzych wydarzen. Zadaszenie stadionu
rozsuwanym dachem umozliwi organizacje koncertow, festiwali, kongreséw, gal sportowych
i innych wydarzen niezaleznie od warunkéw atmosferycznych. Pozwoli to na organizacje okoto
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100 wydarzen rocznie, wypetni luke w zakresie sredniej wielkos$ci obiektow widowiskowych w
stolicy i zwiekszy konkurencyjnos¢ Warszawy w pozyskiwaniu imprez, ktére obecnie trafiajg do
innych miast.

¢ Nowa hala wielofunkcyjna i zaplecze sportowo-rekreacyjne. Mieszkancy zyskajg nowoczesna
hale sportowo-widowiskowg przeznaczong m.in. do organizacji koncertow, wydarzen
biznesowych i meczéw koszykdwki. Kompleks moze réwniez zaoferowac szeroka infrastrukture
rekreacyjng, obejmujgcg m.in. korty do squasha, Scianki wspinaczkowe, strefy fitness oraz
przestrzenie edukacyjno-rozrywkowe dla dzieci.

KORZYSCI DLA POLONII WARSZAWA

e Wieksza niezaleznosc¢ i stabilnos¢ finansowa. Zarzadzanie catym kompleksem — stadionem, halg,
parkingiem i CWS —umozliwi Klubowi generowanie statych przychoddéw operacyjnych i ograniczy
konieczno$¢ corocznego finansowania biezgcej dziatalnosci z prywatnych srodkéw wtasciciela.

e Dywersyfikacja strumieni przychoddw. Klub uzyska petna kontrole nad kluczowymi zrédtami
dochoddw, w tym:

Najmem ponad 30 16z biznesowych VIP i miejsc premium.

Catoroczng organizacja wydarzen pozapitkarskich.

Gastronomig i hospitality.

Reklamga i sponsoringiem.

o O O O

Prawami do nazwy obiektu.

e State finansowanie pionu sportowego. Przychody generowane przez kompleks pozwolg stabilnie
finansowa¢ wynagrodzenia zawodnikéw i sztabdw trenerskich, koszty organizacji dnia
meczowego i ochrony oraz zobowigzania wobec dostawcow. Umozliwig réwniez dalszy rozwdj
Akademii Pitkarskiej oraz zapewnienie odpowiedniej bazy dla innych sekcji sportowych, w tym
SKK'i KKS.

e Unikniecie ryzyka bankructwa. Model przyjety w zakorczonym postepowaniu PPP mdgt
prowadzi¢ do obcigzenia Klubu wysokimi kosztami najmu stadionu oraz innych powierzchni
i pomieszczen przy jednoczesnym ograniczonym dostepie do przychodéw generowanych przez
obiekt. Proponowany model eliminuje te nieréwnowage i ogranicza wynikajace z niej zagrozenie
dla stabilnosci finansowej Klubu.

e Infrastruktura techniczna najwyzszej klasy. Wprowadzenie nowoczesnej murawy syntetycznej
zgodnej z odpowiednimi standardami Quality Pro FIFA/UEFA umozliwi intensywne i catoroczne
wykorzystanie stadionu, rowniez w trudnych warunkach zimowych. W kompleksie znajdg sie
takze nowoczesne, zintegrowane biura zarzadu, oficjalny sklep kibica, Sports Bar ,Czarna
Koszula” oraz pozostate przestrzenie niezbedne do codziennego funkcjonowania Klubu.

Przedstawione w niniejszym pismie propozycje pokazujg, ze inwestycja przy ul. Konwiktorskiej 6 moze
zostac zrealizowana pod warunkiem odpowiedniego dostosowania modelu finansowania, sposobu
zarzadzania oraz samego projektu budowlanego.
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W celu sprawnego i mozliwie szybkiego przeprowadzenia procesu inwestycyjnego proponujemy podjecie
nastepujacych krokow:

1. Ponowne rozwazenie modelu realizacji inwestycji i uwzglednienie, obok standardowego
przetargu publicznego, rowniez innych wariantéw przedstawionych przez Polonie Warszawa.

2. Wprowadzenie zmian optymalizacyjnych w projekcie budowlanym, w tym przeksztatcenie
obecnej koncepcji w obiekt catoroczny oraz wdrozenie proponowanych przez Klub rozwigzan
projektowych.

3. Sfinalizowanie procesu prawnego majgcego na celu przekazanie Polonii Warszawa
odpowiedzialnosci za zarzadzanie areng, zgodnie z wybranym modelem realizacji inwestycji.

4. \Wsparcie w zakresie kwestii regulacyjnych i planistycznych oraz w uzyskaniu niezbednych
pozwolen, w tym — jesli okaze sie to konieczne — nowego pozwolenia na budowe, a takze
usprawnienie proceséw administracyjnych w celu mozliwie sprawnej realizacji inwestycji.

5. Przekazanie Polonii Warszawa zarzadzania obecnym obiektem oraz niezwtoczne
przeprowadzenie modernizacji boiska gtodwnego poprzez zastgpienie murawy naturalnej
najwyzszej jakosci nawierzchnig syntetyczng spetniajgcg standardy FIFA —niezaleznie od terminu
rozpoczecia prac zwigzanych z budowg nowego kompleksu.

Ze swojej strony Polonia Warszawa deklaruje gotowos¢ do:

1. Przygotowania kompletnego, profesjonalnego biznesplanu oraz docelowe] struktury
finansowania inwestycji, w tym finansowania dtuznego.

2. Rozpoczecia procesu wyboru firm projektowych i budowlanych po uzgodnieniu docelowego
modelu realizacji.

3. Przejecia odpowiedzialnosci menedzerskiej i operacyjnej za funkcjonowanie obiektu przed
rozpoczeciem prac budowlanych, w zakresie wynikajgcym z wybranego wariantu.

Taki podziat dalszych dziatann pozwoli jasno okresli¢ odpowiedzialno$¢ obu stron i, po uzgodnieniu
modelu, przejs¢ bezposrednio do przygotowania i realizacji inwestycji.

Polonia Warszawa od lat konsekwentnie zabiega o stworzenie przy ul. Konwiktorskiej 6 nowoczesnego
kompleksu sportowego. Wielokrotnie przedstawialiSmy Miastu witasne koncepcje, deklarowalismy
gotowos¢ do wspodtpracy i zaangazowania, a dzis — po zakoiczeniu postepowania PPP bez ztozenia ofert
— ponownie przedstawiamy konkretne rozwigzania, ktére moga zwiekszy¢é szanse na rzeczywisty
realizacje tej inwestycji.

Zakonczenie postepowania PPP bez ztozenia ofert pokazuje, ze przed rozpoczeciem kolejnego etapu
konieczne jest ponowne spojrzenie na inwestycje jako cato$¢: na sposéb jej realizacji, koszty,
finansowanie, projekt budowlany oraz przyszty model zarzadzania i eksploatacji. Dotychczasowe
doswiadczenia powinny zosta¢ wykorzystane do wyboru rozwigzania, ktore zwiekszy szanse na
rzeczywistg realizacje inwestycji i stworzenie kompleksu efektywnego, funkcjonalnego i zdolnego do
catorocznego dziatania.
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Dlatego zwracamy sie do Miasta o:

e Realne rozwazenie, obok standardowego przetargu publicznego, réwniez modeli
przedstawionych przez Polonie Warszawa, w tym wariantu wspaélnej spotki celowej oraz modelu
zaktadajgcego petng odpowiedzialnos¢ Klubu za finansowanie, realizacje i pdZniejsze
funkcjonowanie kompleksu.

e Ponowne przeanalizowanie i optymalizacje projektu budowlanego pod katem kosztéw,
catorocznego wykorzystania oraz potencjatu komercyjnego i spotecznego obiektu.

e Uzgodnienie docelowego modelu zarzgdzania kompleksem, ktéry zapewni Klubowi realny wptyw
na jego funkcjonowanie oraz udziat w przychodach generowanych przez obiekt.

e Przekazanie Polonii Warszawa zarzadzania obecnym obiektem oraz umozliwienie modernizacji
gtdwnego boiska jeszcze przed rozpoczeciem wtasciwych prac budowlanych.

e Mozliwie szybkie uzgodnienie kierunku i harmonogramu dalszych dziatan, z uwzglednieniem
terminu waznosci obecnego pozwolenia na budowe.

Ze swojej strony Polonia Warszawa deklaruje gotowos$¢ do dalszych prac nad projektem, przygotowania
szczegotowego biznesplanu i struktury finansowania, zaangazowania organizacyjnego i finansowego oraz
przejecia odpowiedzialnosci operacyjnej w zakresie wynikajgcym z uzgodnionego modelu. Klub jest
rowniez gotowy do rozpoczecia procesu wyboru partnerow projektowych i wykonawczych po
uzgodnieniu docelowego sposobu realizacji inwestycji.

Dalsze miesigce powinny zosta¢ wykorzystane na wspdélne wypracowanie modelu, ktéry bedzie mozliwy
do sfinansowania, efektywny operacyjnie i bezpieczny w dfugiej perspektywie, zamiast na powrét do
rozwigzan, ktore nie doprowadzity do rozpoczecia inwestycji.

Chcemy budowaé. Chcemy rozmawiaé. Jestesmy gotowi, aby wspdlnie z Miastem przej$é od analiz do
realizacji inwestycji przy Konwiktorskiej 6, a jednoczesnie juz dzis wzig¢ petng odpowiedzialnos¢ za
funkcjonowanie obecnego obiektu.

Z wyrazami szacunku
Q&\‘“\r'
\
NN
—

Gregoire Nitot

WHtasciciel i Prezes Zarzgdu
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