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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/019 - ,Realizacja zadan publicznych przez spdtki tworzone przez jednostki
samorzadu terytorialnego”

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

1. Jacek Zmurko, starszy inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90454 z 13 maja 2014 r.
2. Hanna Rybczynska, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie
do kontroli nr 90477 z 3 czerwca 2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Biuro Inwestycji Euro Gdansk 2012 Sp. z 0.0. w Gdansku, ul. Pokoleh Lechii
Gdansk 1, 80-560 Gdansk (dalej: ,Spotka”)

Tomasz Kowalski — Prezes Zarzadu Spotki'
(dowdd: akta kontroli str. 5-10)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci?,
dziatalno$¢ Spdtki w latach 2009-2014 (do 27 czerwca)?® w zakresie gospodarowania
mieniem Miasta Gdanska (dalej: ,Miasto”) przekazanego jej do dyspozycji oraz
efektywno$¢ realizowania zadan, dla ktérych zostata powotana®.

Powyzszg ocene uzasadnia przede wszystkim wykorzystanie przez Spotke mienia
przekazanego przez Miasto oraz zarzadzanie nieruchomoscig stadionowg®, w tym
realizacje przedsiewziecia pn. ,Wykonanie w trybie zaprojektuj i wybuduj Centrum
Rekreacyjno-Sportowego w przyziemiu stadionu PGE ARENA Gdansk” w sposéb
zgodny z okre$lonym m.in. w uchwatach Rady Miasta oraz umowach zawartych
z Miastem.

Stwierdzone nieprawidiowosci dotyczyly niedochodzenia odsetek z tytutu
nieterminowej zaptaty naleznosci Spotki wynikajacych z trzech uméw zawartych
z kontrahentamis.

Ponadto ustalono, ze Spdtka wspierata ze $rodkow wiasnych operatora stadionu
(udzielata pozyczek na zapewnienie jego ptynnoSci biezacej, w tym sptate czynszu
naleznego Spofce z tytutu umowy dzierzawy stadionu), mimo iz podpisujac umowe

T 0Od 27 lutego 2012 r. do 14 marca 2013 r. funkcje Prezesa Zarzadu Spétki petnit Adam Kalata, a od 21 marca 2008 r.
do 26 lutego 2012 r. — Ryszard Trykosko.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

3 Badaniami objeto réwniez zdarzenia majace miejsce przed 1 stycznia 2009 r., jezeli miaty bezposredni wplyw
na zagadnienia bedace przedmiotem kontroli.

4 Oceny i ustalenia w niniejszym wystapieniu pokontrolnym nie obejmujg dziatan Spotki dotyczacych przygotowan
do organizacji finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012, realizowanych do 9 grudnia
2011 r. oraz wyboru operatora, ktére byly przedmiotem wczesniejszych kontroli NIK: nr P/09/073 (wystapienie pokontrolne
z 30 grudnia 2009 r., znak: LGD-410-40-05/2009), nr P/10/072 (wystapienie pokontrolne z 24 lutego 2011 r., znak LGD-
4101-035-02/2010) i nr P/11/074 (wystapienie pokontrolne z 13 stycznia 2012 r., znak LGD-4101-025-02/2011).

5 tj. nieruchomoscia, na ktdrej wybudowany zostat stadion wraz z infrastrukturg towarzyszaca (wszelka infrastruktura
techniczna i komunikacyjna, na terenie realizacji stadionu, niezbedna do zgodnego z celem funkcjonowania stadionu).

6 Umowa Sponsoringu Tytularnego zawarta 25 maja 2010 r. z PGE Polska Grupa Energetyczna S.A. (dalej: ,PGE S.A."),
umowa zawarta 14 kwietnia 2010 r. z TRIAS S.A — dotyczaca $wiadczen marketingowych na rzecz Partnera
Technologicznego stadionu pitkarskiego w Gdanisku i umowa dzierzawy zawarta 16 wrzesnia 2010 r. z Lechig Operator
Sp. z0.0. (od 28 maja 2012 r. spotka dziatata pod nazwa Arena Gdansk Operator sp. z 0.0.).
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Opis stanu
faktycznego

ze Spdtkg zobowigzat sie on prowadzi¢ dziatalno$¢ na wiasny koszt i ryzyko, a takze
terminowo regulowac nalezno$ci wynikajace z tej umowy.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Gospodarowanie = mieniem samorzadu terytorialnego
przekazanego Spéice

Spdtka zostata zawigzana aktem notarialnym w dniu 23 pazdziernika 2007 r. i jest
spotkg celowg w rozumieniu ustawy o EURO?. Wszystkie udziaty zostaty objete
przez Miasto wktadem pienieznym w kwocie 2.000,0 tys. z, ze Srodkow
przewidzianych na ten cel w budzecie Miasta na rok 2007.

W latach 2009-2014 (do 27 czerwca) kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony

przez Miasto facznie 0 278.921,0 tys. z, z tego:

— w dniu 24 listopada 2009 r. na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikow® podwyzszono kapitat z 2.000,0 tys. zt® do 203.021,0 tys. zt,
tj. 0 201.021,0 tys. zt, poprzez ustanowienie 402.042 nowych udziatéw o wartosci
500 zt kazdy. Wszystkie udziaty przeznaczono dla Miasta w zamian za pokrycie
ich wkladem niepienieznym w postaci udziatu wynoszacego % w prawie
wiasnosci nieruchomosci'® o tacznej powierzchni 257.225 m? (nieruchomo$¢
stadionowa);

— w dniu 17 czerwca 2011 r. na mocy uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia
WspdInikow!" podwyzszono kapitat 0 3.500,0 tys. zt (7.000 nowych udziatéw).
Wszystkie udziaty przeznaczono dla Miasta w zamian za pokrycie ich wktadem
pienieznym;

— w dniu 6 grudnia 2012 r. na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia
WspdInikow'2 podwyzszono kapitat 0 35.600,0 tys. zt (71.200 nowych udziatow),
ktére zostaty objete przez Miasto oraz pokryte wktadem pienieznym:;

— w dniach: 10 czerwca i 9 grudnia 2013 r. na mocy uchwat Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw'3 podwyzszono kapitat tacznie o 38.800,0 tys. zt,
tj. odpowiednio o: 19.900,0 tys. zt (poprzez ustanowienie 39.800 nowych
udziatéw) i 18.900,0 tys. zt (37.800 nowych udziatow), ktdre zostaty objete przez
Miasto oraz pokryte wktadem pienigznym.

(dowdd: akta kontroli str. 11-71, 276-280, 329-331)

Rada Miasta uchwatg nr LII/1484/10 z dnia 30 wrzesnia 2010 r."* wyrazita wole
objecia przez Miasto, w latach 2010-2024, 1.314.600 udziatéw o tacznej wartosci
657.300,0 tys. zt w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki.

(dowdd: akta kontroli str. 59-65)

Rada Miasta uchwatg nr XLVII/1052/13 z dnia 16 grudnia 2013 r. wyrazita wole

objecia udziatbw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki w kwocie

197.418,0 tys. zt — fgcznie 394.836 udziatdow, ktore miatyby by¢ objete wkiadem

niepienieznym obejmujacym:

— Y udziatu nieruchomos$ci zabudowanej stadionem PGE ARENA Gdansk!'®
o warto$ci 34.253,1 tys. zt;

7 Ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego tumieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO
2012 (Dz.U.z2010 . Nr 26, poz. 133 ze zm.).

8 Akt notarialny Repertorium A nr 11253/2009.

9 4,000 udziatow po 500 zt kazdy.

10 Polozonej w Gdansku, obreb 58, przy ulicach Marynarki Polskiej, Zaglowej i Uczniowskiej, na ktorej realizowany byt
Projekt Arena Battycka.

" Nr12/2011.

12 Nr1/2012.

3 Odpowiednio: 1/2013 z 10 czerwca 2013 r. i 1/2013 z 9 grudnia 2013 r.

14 Poprzednio: uchwata Rady Miasta Nr XLIII/1236/09 z dnia 17 grudnia 2009 r.
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— stadion o wartosci udziatu 159.996,0 tys. zt;
— Srodki trwate o warto$ci 3.169,4 tys. zt.

Niepodzielna réznica pomiedzy wartoscig aportu, a kwotg podwyzszenia kapitatu
(0,5 tys. zt) zasili¢ ma kapitat zapasowy Spotki.

Do 27 czerwca 2014 r. Zgromadzenie WspdInikow Spdtki nie podjeto uchwaty w te;
sprawie.
(dowdd: akta kontroli str. 72-204)

W ww. okresie obowigzywaty dwie umowy zawarte pomiedzy Spdtkg a Miastem,

namocy ktorych Miasto zobowigzalo sie do przekazania Spotce $rodkdw

finansowych w tacznej wartosci 26.413,4 tys. zt, 1j.

— umowa z dnia 18 stycznia 2008 r. o powierzeniu zadan zwigzanych
z przygotowaniem i wykonaniem Projektu Arena Baftycka (dalej: ,umowa
0 powierzeniu z 18 stycznia 2008 r.”), w ktorej wysoko$¢ zobowigzania Miasta
wyniosta facznie 25.679,8 tys. zt (zobowigzanie uregulowano w cato$ci, w tym
8.646,1 tys. zt w 2009 r., 5.856,0 tys. zt w 2010 r. i 7.355,4 tys. zt w 2011 r.);

— umowa z dnia 8 lutego 2010 r. o powierzeniu zadarn zwigzanych z przebudowg
ulicy Zaglowej na odcinku od projektowanej ulicy Stadionowej do skrzyzowania
z ulicg Marynarki Polskiej (dalej: ,umowa o powierzeniu z 8 lutego 2010 r.”),
w ktorej wysoko$¢ zobowigzan Miasta wyniosta 733,6 tys. zt (zobowigzania
uregulowano w catosci, z tego: 536,8 tys. ztw 2010 r.i 196,8 tys. ztw 2011 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 346-367, 475-534)

Sposodb wykorzystania przez Spotke srodkow finansowych oraz Swiadczen niepienigznych
przekazanych jej przez Miasto byt zgodny z okreslonym w uchwatach Rady Miasta oraz
w umowach zawartych ze Spdtkg w wykonaniu ww. uchwat, tj.:

— whniesione aportem dziatki o facznej powierzchni 257.225 m? wykorzystane
zostaty do zrealizowania Projektu Arena Battycka, tj. wybudowano stadion
pitkarski PGE Arena Gdansk wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Spoétka jest
wspotwtascicielem (75% udziatu we wspdtwiasnosci) ww. nieruchomosci,
pozostaty udziat nalezy do Miasta. W zakresie wtasnosci ww. nieruchomo$ci na
przestrzeni lat 2009-2014 (do 27 czerwca) nie nastapity zadne zmiany;

— wklady pieniezne na pokrycie podwyzszonego kapitatu zaktadowego w kwocie
77.900,0 tys. zt przeznaczono na sptate zadtuzenia zwigzanego z finansowaniem
budowy stadionu. Do 3 czerwca 2014 r. Spotka sptacita tacznie 94.561,4 tys. z,
z tego 38.900,0 tys. zt kapitatu i 55.661,4 tys. zt odsetek.

(dowdd: akta kontroli str. 538-540, 558-564)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze w planach Spdtki jest zagospodarowanie
komercyjne dziatki nr 422/416 w taki sposob, aby przychody z jej komercjalizacii
finalnie mogly postuzy¢ na czeSciowg sptate zadluzenia zwigzanego
z finansowaniem budowy stadionu. W tym celu Spdtka w 2013 r. Zzlecita
opracowanie analizy projektu zagospodarowania terendw w otoczeniu stadionu,
ktory miatby byC realizowany w formie partnerstwa publiczno-prywatnego.
Réwnolegle Biuro Rozwoju Gdanska'” opracowato analize przestrzenno-
krajobrazowg i wytyczne dla ksztattowania zabudowy w rejonie PGE Arena Gdansk.
Z inicjatywy Spotki doszto tez do kilku spotkan z wiascicielami sasiednich dziatek,
w celu prezentacji pomystow Spotki na zagospodarowanie swojej nieruchomosci

15 Nrdziatek 422/1, 422/2, 422/3 i 422/4.

16 Dziatki przekazane przez Miasto (facznie 34) zostaty scalone w dziatke nr 422 i podzielone na cztery dziatki o nr 422/1,
4222, 422/3 i 422/4 obejmujacych tacznie ta sama powierzchnie.

7 Biuro Rozwoju Gdanska jest jednostkg organizacyjng Miasta powotang przez Rade Miasta w 1999 r. Gtéwnym zadaniem
tej jednostki jest sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz innych opracowan
planistycznych wykonywanych na polecenie wiadz Miasta.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

oraz rozmoéw, co do mozliwosci realizacji wiekszego projektu obejmujacego rowniez
dziatki sasiednie. Prace te nie zakonczyly sie wypracowaniem konkretnego projektu
inwestycyjnego.

(dowdd: akta kontroli str. 570-581)

W badanym okresie Spotka udzielita dzierzawcy stadionu Arena Gdarnsk Operator

Sp. z 0.0. (dalej: ,AGO” lub ,dzierzawca”)'® trzech pozyczek na podstawie:

— umowy z 7 sierpnia 2012 r. na kwote 1.000,0 tys. zt (sptata w czterech réwnych
ratach co pot roku, poczawszy od 31 grudnia 2013 r."9, oprocentowanie WIBOR
6M+2 p.p.p.a.20, odsetki naliczane co pét roku);

— umowy z 28 listopada 2013 r. na kwote 2.500,0 tys. zt (sptata w terminie do
31 grudnia 2015 r., oprocentowanie WIBOR 6M+2 p.p.p.a., odsetki co pét roku);

— umowy z 23 stycznia 2014 r. na kwote 2.000,0 tys. zt (sptata w terminie do
31 grudnia 2014 r., oprocentowanie WIBOR 6M+2 p.p.p.a., odsetki co pét roku).

Pozyczki zabezpieczono cesjg z wierzytelno$ci pienigznych, w tym wierzytelnoSci
przysztych, przystugujacych AGO w stosunku do swoich kluczowych kontrahentéw.

Do 18 czerwca 2014 r. Spdtka uzyskata odsetki od ww. pozyczek w tacznej kwocie
91,0 tys. zt oraz rate kapitatowg w kwocie 250,0 tys. zt.
(dowod: akta kontroli str. 259-275, 594-622)

AGO z op6znieniem (do 218 dni) dokonywato pfatno$ci z tytutu dzierzawy stadionu.
Spdtka udzielata AGO pozyczek na zapewnienie jej ptynnoSci biezacej, sptate
czynszu naleznego Spotce z tytutu umowy dzierzawy stadionu oraz na pokrycie
wktadu finansowego AGO do wspdlnego przedsiewziecia (organizacja koncertu),
mimo iz dzierzawca stadionu podpisujagc umowe ze Spotkg zobowigzat sie
prowadzi¢ dziatalno$¢ na wiasny koszt i ryzyko, a takze terminowo regulowac
naleznoSci  wynikajagce z tej umowy. Powyzsze dziatanie  Dyrektor
ds. ekonomicznych uzasadniat m.in. powodzeniem restrukturyzacji AGO oraz
zwiekszeniem mozliwosci przychodowych tego podmiotu, co byto w interesie Spotki
(strategiczne znaczenie - im lepsza kondycja finansowa, tym wieksze
prawdopodobienistwo, ze aktywno$¢ stadionu bedzie wigksza i bardziej
zréznicowana, co przetozy sie na stopien jego wykorzystania).

Zdaniem NIK, powyzsze wskazuje na trudng sytuacje ekonomiczno-finansowg
dzierzawcy stadionu, co moze powodowac problemy w samodzielnej realizacji przez
niego zadan wynikajgcych z ww. umowy, a tym samym ryzyko niewfasciwego
zarzadzania stadionem.

(dowod: akta kontroli str. 594-623)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie?! dziatalno$¢ Spétki w obszarze objetym
kontrola. Powyzsza uwaga nie wptyneta na obnizenie oceny czastkowe;.

2. Efektywnos¢ realizowania zadan, dla ktérych powotano Spétke

2.1. Zgodnie z uchwatg Rady Miasta z dnia 27 wrzesnia 2007 r.22 przedmiotem
dziatalnosci Spotki byto w szczegolno$ci zastepcze wykonywanie zadan inwestora

8 W dniu 28 maja 2012 r. uchwalg nr 4/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Lechia Operator Sp. z 0.0.
zmieniono firme Spotki z Lechia Operator Sp. z 0.0. na Arena Gdansk Operator Sp. z 0.0.

9 Termin okre$lony w aneksie nr 2 do umowy (pierwotny termin sptaty | raty: do 31 grudnia 2012 r. zostat zmieniony
aneksem nr 1 na 30 czerwca 2013 r.).

2 Punkt procentowy w stosunku rocznym.

21 Podobnie jak przy ocenie ogolnej, Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen czastkowych dotyczacych
dziatalnosci w badanym obszarze: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

22 Uchwata Nr XIV/332/07 w sprawie wyrazenia woli utworzenia przez Miasto spotki handlowej BIEG, zmieniona uchwatg
z 25 pazdziernika 2007 r. (zmiana nazwy spétki z: ,BIEG Sp. z0.0.”, na: ,BIEG 2012 Sp. z0.0.").
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oraz zadan nadzoru inwestorskiego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca

1994 r. — Prawo budowlane23, a ponadto:

— pozyskiwanie i przygotowanie dokumentacji wymaganej do ztozenia wniosku
o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia, o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, o pozwoleniu na budowe oraz innych pozwolen,
uzgodnien i opinii wymaganych odrebnymi przepisami do przygotowania lub
wykonania przedsiewzie¢ Euro 201224

— wystepowanie z wnioskami o wydanie decyzji, pozwolen, uzgodnien i opinii,
o ktérych mowa wyzej oraz uczestniczenie w odpowiednich postepowaniach;

— nabywanie wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci na rzecz Miasta,
niezbednych do przygotowania i wykonywania przedsigwzie¢ Euro 2012 oraz
uczestniczenie w postepowaniach zwigzanych z wywtaszczeniem nieruchomosci
i innych postepowan dotyczacych tych nieruchomosci;

— dysponowanie na cele budowlane nieruchomos$ciami w celu przygotowania lub
wykonywania przedsiewzie¢ Euro 2012;

— Zzawieranie i nadzorowanie wykonywania uméw na dostawy, ustugi i roboty
budowlane niezbedne do przygotowywania lub wykonywania ww. przedsiewzigc;

— wykonywanie innych czynno$ci zwigzanych bezposrednio z przygotowaniem lub
wykonywaniem przedsiewzie¢ Euro 2012, wynikajacych z odrebnych przepisow
albo z umowy, o ktérej mowa w art. 17 ust. 1 ustawy o EURO.

(dowdd: akta kontroli str. 51-54)

Spdtka od momentu jej zawigzania, na podstawie uméw powierzenia zawartych
z Miastem (z 18 stycznia 2008 r. i 8 lutego 2010 r.) zajmowata sie gtdwnie
prowadzeniem inwestycji przygotowujacych infrastrukture stadionowg oraz
okotostadionowg do realizacji Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012,
tj. w szczegdInoSci budowg i komercjalizacjg stadionu (Projekt Arena Battycka) oraz
przebudowa ul. Zaglowej, stanowigcej dojazd do stadionu.

Powierzenie Spdice zadania w zakresie zarzadzania obiektami powstatymi w wyniku
realizacji Projektu Arena Battycka nastapito w drodze aneksu nr 3 z 24 listopada
2009 r. do umowy o powierzeniu z 18 stycznia 2008 r.

W zwigzku z powyzszym Spétka, jako wspotwiasciciel nieruchomosci stadionowe;,

rozpoczeta proces zarzadzania obiektem, ktory w umowie powierzenia z 18 stycznia

2008 r. zdefiniowany zostat jako:

— zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
stadionowej;

— Zzapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci
stadionowej;

— zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego;

— biezace administrowanie nieruchomo$cig stadionowg;

— utrzymanie nieruchomosci stadionowej w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem;

— uzasadnione inwestowania w nieruchomos$¢ stadionowg;

— wybdr operatora stadionu;

2 Dz.U.z2013r., poz. 1409 ze zm.

2 Ujetych w wykazie przedsigwzie¢ Euro 2012, zawartych w ofercie przyjetej przez Unie Europejskich Zwigzkéw Pitkarskich
(UEFA) oraz objetych zobowigzaniami i gwarancjami Rzadu Rzeczypospolitej Polskiej lub jednostki samorzadu
terytorialnego, a takze innych niezbednych do przeprowadzenia finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej
UEFA EURO 2012, stanowigcy zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 29 grudnia 2009 r. w sprawie wykazu
przedsiewzie¢ Euro 2012 (Dz.U. z 2013 r. poz. 1345).
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— dysponowanie prawem do nazwy stadionu witgcznie z prawem do jej ustalenia
oraz dysponowania innymi prawami marketingowymi zwigzanymi ze stadionem,;
— zawieranie umow najmu, dzierzawy, uzytkowania, uzyczenia lub innej umowy
0 podobnym charakterze, dotyczacych nieruchomosci stadionowe;.
(dowdd: akta kontroli str. 475-513)

Ponadto, w przyjetym nowym jednolitym akcie zatozycielskim Spdtki z 24 listopada
2009 r. rozszerzono przedmiot jej dziatalnosci, w ktorym obok przygotowania,
koordynowania i realizacji przedsigwzie¢ inwestycyjnych zwigzanych z Euro 2012,
wigczono zarzadzanie obiektami budowalnymi powstatymi w wyniku realizacji tych
przedsiewziecC.

(dowdd: akta kontroli str. 18-45, 51-204)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze rozszerzenie przedmiotu dziatalnosci
Spodtki poprzez dodanie zapiséw o zarzadzaniu obiektami budowlanymi powstatymi
w wyniku powyzszych przedsiewzie¢ Euro 2012 byto konsekwencjg realizowanego
modelu finansowania stadionu (zapewnienie trwato$ci jej bytu prawnego oraz
zapewnienie zdolnosci kredytowej) i byto zgodne z ustawg o EURO. Dziatania te
umozliwity dokoniczenie prac nad stworzeniem modelu finansowania stadionu, ktory
finalnie zostat oparty na transakcji forfaitingowej. Nie spowodowato to powstania
nieuzasadnionych kosztdw Spétki, gdyz koszty zwigzane z zarzadzaniem stadionem
pokrywane sg z przychoddéw zwigzanych z zarzadzeniem, przede wszystkim
ze sprzedazy prawa do nazwy oraz z czynszu dzierzawnego.

(dowdod: akta kontroli str. 565-567)

W ww. aneksie nr 3 do umowy powierzenia z 18 stycznia 2008 r. znalazly si¢
rowniez postanowienia regulujgce proces zarzadzania stadionem, m.in. Miasto
wyrazito zgode na to, aby umowy zawierane przez Spotke w zakresie zarzadzania
stadionem Spdtka, jako wspdtwiasciciel nieruchomosci stadionowej, mogta zawiera¢
I wykonywa¢ w imieniu wtasnym i na wiasng rzecz, takze w cze$ci wspotwtasnosci
nieruchomosci stadionowej Miasta.

W konsekwencji ww. zmian Spétka podpisata w 2010 r. dwie umowy sponsorskie,
tj.: umowe sponsoringu tytularnego zawartg z PGE Polska Grupa Energetyczna S.A.
(dalej: ,PGE S.A) i umowe dotyczacq $wiadczen marketingowych na rzecz
Partnera Technologicznego stadionu pitkarskiego w Gdarnsku zawartg z TRIAS S.A.
(dalej: ,umowa partnerstwa technologicznego”) oraz wydzierzawita stadion Lechii
Operator Sp. z 0.0.25, ktéra 5 sierpnia 2011 r. rozpoczeta funkcjonowanie na
obiekcie jako operator.

(dowod: akta kontroli str. 565-567)

2.1.1. Dokumenty okreslajace strategie dziatania Spétki (w tym plany rzeczowo-
finansowe) w pei uwzglednialy cele oraz zadania jej powierzone. Spdtka
realizowata przyjete w planach rzeczowo-finansowych zatozenia, ktére:

- w 2011 r. zakladaty, ze Spotka bedzie zajmowata sie czterema kluczowymi
zagadnieniami:  dokoriczeniem budowy stadionu wraz z infrastruktura,
dokoriczeniem przebudowy ul. Zaglowej, zadaniem docelowym — zarzadzaniem
nieruchomoscig stadionowg oraz obstugg finansowania zewnetrznego
zaciggnietego na realizacje Projektu Arena Battycka;

- w 2012 r. zaktadaty dokorczenie realizacji i rozliczen z wykonawcami stadionu
oraz obstuge finansowania zewnetrznego zaciggnietego na realizacje Projektu
Arena Battycka, przygotowanie stadionu oraz infrastruktury towarzyszacej do

% Umowa dzierzawy zawarta 16 wrzesnia 2010 r. z Lechig Operator Sp. z 0.0. (od 28 maja 2012 r. spétka dziatata pod
nazwga Arena Gdansk Operator sp. z 0.0.).
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finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 oraz
zarzadzanie nieruchomoscig stadionowg;

- w 2013 r. przewidywaty dokonczenie realizacji i rozliczen z wykonawcami
stadionu oraz obstuge finansowania zewnetrznego zaciggnietego na realizacje
Projektu  Arena  Baltycka, zarzadzanie nieruchomosciq  stadionowg
I komercjalizacje czesci nieruchomosci nieobjetej umowg dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli str. 368-474, 830-927)

Zadania, ktérymi zajmowata sie Spdtka w okresie: 2011-2014 (do 27 czerwca), poza

dokonczeniem budowy stadionu wraz z infrastruktura, przebudowa ul. Zaglowej

i wybudowaniem Centrum Rekreacyjno-Sportowego, obejmowaty m.in. zadania

Zwigzane z zarzadzaniem stadionem w trzech nastepujacych obszarach, {j.:

— komercjalizacja i marketing (m.in.: wspotudziat w opracowaniu i realizacji strategii
marketingowej zgodnie z wymogami kontraktowymi — PGE S.A. i TRIAS S.A.,
wspotpraca ze sponsorem tytularnym i partnerem technologicznym, nadzér nad
dziatalno$cig operatora i komercjalizacja cze$ci nieruchomosci nie objetej
dzierzawa);

— infrastruktura i zarzadzanie techniczne (m.in.: prowadzenie monitoringu dziatan
administracyjnych dzierzawcy, akceptowanie ewentualnych zmian i adaptacji
budynku, okreSlanie procedur oraz wsparcie dzierzawcy w prowadzeniu
biezacych dziatan serwisowych, gwarancyjnych, pogwarancyjnych, zarzadzania
energia, systemami ICT2, planowanie i wykonanie niezbednych inwestycji,
remontéw i modernizacji wykraczajacych poza obowigzki dzierzawcy, wsparcie
przy tworzeniu i kontrola procedur w zakresie ochrony $rodowiska, p-poz. i bhp
oraz wspditpraca z partnerem technologicznym stadionu)?;

— administracja i finanse (m.in.: zarzadzanie finansami Spotki, prowadzenie
audytéw finansowych dzierzawcy, kontrola budzetéw operacyjnych dzierzawcy,
biezaca obstuga porozumienia forfaitingowego z bankiem, przygotowanie
do procesu aportu majatku oraz przygotowanie i wykorzystanie innych zrddet
finansowania inwestycji — inicjatywa JESSICA).

(dowdd: akta kontroli str. 345-367, 475-534)

Zrealizowane przychody Spotki ze sprzedazy (i zrownane z nimi) wyniosty:

- w2011 r.:13.393,0 tys. zt (tj. 90,1% planu8), przy czym przychody ze sprzedazy
dotyczace zarzadzania stadionem wyniosty tacznie 7.222,9 tys. zt (w tym:
6.526,0 tys. zt z tytutu umowy sponsoringu tytularnego, 527,2 tys. zt z tytutu
czynszu statego i zmiennego dzierzawy stadionu i 121,0 tys. zt z tytutu umowy
partnerstwa technologicznego);

- w2012r.: 10.104,0 tys. z, tj. 99,9% planu (w tym: 7.438,0 tys. zt z tytutu umowy
sponsoringu tytularnego, 2.335,0 tys. zt z tytutu czynszu statego i zmiennego
dzierzawy stadionu i 300,0 tys. zt z tytutu umowy partnerstwa technologicznego);

- w2013 r.:10.334,6 tys. z}, 1j. 102,4% planu (w tym: 7.438,0 tys. zt z tytutu umowy
sponsoringu tytularnego, 2.570,0 tys. zt z tytutu czynszu statego i zmiennego
dzierzawy stadionu i 300,0 tys. zt z tytutu umowy partnerstwa technologicznego).

Koszty dziatalno$ci operacyjnej wyniosty: 10.857,2 tys. zt (94,0% planu) w 2011 r.,
23.776,8 tys. zt (99,1% planu) w 2012 r.121.208,4 tys. zt (93,2% planu) w 2013 r.
(dowod: akta kontroli str. 368-474, 830-927)

% Technologie informacyjno-komunikacyjne (z ang. Information and Communication Technologies) obejmuje szeroki zakres
wszystkich technologii umozliwiajacych przetwarzanie, gromadzenie i przesytanie informacji w formie elektroniczne;j.

27 Naktady na modemizacje i zmiany na stadionie ponoszone przez Spotke wyniosty odpowiednio: 207,7 tys. zt w 2012 .,
172,8 tys. zt w 2013 i 173,3 tys. zt do maja 2014 r.

2 Niewykonanie planu wynikato gtownie z korekt sposobu ujecia zafakturowanych ustug z tytutu sponsoringu tytulamego
i partnerstwa technologicznego.
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Spotka w badanym okresie skutecznie realizowata powierzone jej zadania,
w szczegolnosci pod wzgledem racjonalizowania kosztow utrzymania oraz
optymalizacji pozytkow. Podjeta m.in. dziatania polegajace na dostosowaniu stanu
osobowego do zmieniajacych sie zadan (w grudniu 2010 r. zatrudnienie wynosito 33
osoby, a w grudniu 2013 r. — osiem), co spowodowato zmniejszenie kosztow
wynagrodzen z 3.907,0 tys. zt w 2010 r. do 997,9 tys. zt w 2013 r. Ponadto, w celu
obnizenia kosztow finansowania zwigzanych ze sptatg finansowania budowy
stadionu, podpisano aneks do porozumienia w zakresie sptaty wierzytelno$ci2®,
w ktorym obnizono marze Banku Polska Kasa Opieki S.A. (dalej: ,Bank”) w okresie:
od 16 grudnia 2013 r. do 15 czerwca 2014 r. 0 0,3 p.p.p.a., a od 16 czerwca 2014 .
0 0,5 p.p.p.a. Laczny efekt obnizenia kosztéw finansowych w catym okresie sptaty
Spotka szacuje na ok. 9.675,0 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 624-629, 727-728)

2.1.2. Srodki pozyskane przez Spétke na zapewnienie finansowania przedsiewziecia
Projektu Arena Baltycka pochodzg z finansowania zewnetrznego opartego na
opracowanej strukturze forfaitingowej. Spotka zostata zawiadomiona 14 kwietnia
2010 r. przez Miasto o zawarciu z Bankiem umowy forfaitingowej w zakresie nabycia
przez Bank wierzytelno$ci przystugujacych wzgledem Spotki, wynikajacych z umowy
0 powierzeniu z 18 stycznia 2008 r. W zwigzku z powyzszym, 19 kwietnia 2010 r.
Spdtka podpisata z Bankiem porozumienie w zakresie sptaty wierzytelnoSci
nabytych przez Bank, w ratach kapitatowych w kwotach i terminach wskazanych
w harmonogramie spfat (zatacznik nr 3 do ww. porozumienia). Zatozono, ze
pierwsza rata kapitatowa zostanie zaptacona w dniu 15 grudnia 2012 r.,
a ostateczna sptata nastapi do 15 czerwca 2024 r. Okres sptaty wierzytelnosci,
wynoszacy 15 lat (2010-2024), wynika z charakteru realizowanej struktury
finansowania Projektu i jest dostosowany do mozliwosci finansowych Spotki. Koszty
finansowe ustalone zostaty na poziomie WIBOR 6M3 plus marza. Do 3 czerwca
2014 r. Spétka sptacita tacznie 94.561,4 tys. zt, z tego 38.900,0 tys. zt nalezno$ci
gtéwnej (trzy raty zgodnie z harmonogramem) i 55.661,4 tys. zt odsetek.

Przy finansowaniu ww. przedsiewziecia nie korzystano ze $rodkéw pochodzacych
z funduszy Unii Europejskiej.
(dowdd: akta kontroli str. 332-341, 528-529, 727-728)

W zwigzku z rozszerzeniem zakresu czynnosci wykonywanych przez Spotke (aneks

nr 2 z 1 sierpnia 2009 r. do umowy o powierzeniu z 18 stycznia 2008 r.), m.in.

0 opracowanie i wdrozenie modelu prawnego finansowania ww. Projektu, Spétka

przeprowadzita szereg analiz stuzacych wypracowaniu takiego modelu finansowania

budowy, ktéry spetniatby podstawowe zatozenia:

— efektywne taczenie réznych zrédet finansowania: dotacja centralna, budzet
Miasta, srodki pozabudzetowe;

— struktura finansowania projektu winna zaktada¢é mozliwe minimalne obcigzenie
wskaznikow zadtuzenia budzetu Miasta;

— struktura winna by¢ efektywna podatkowo, tj. umozliwia¢é co do zasady
mozliwos¢ odliczenia VAT naliczonego od naktaddw inwestycyjnych;

— model winien ogranicza¢ do minimum ryzyko zwigzane z niedozwolong pomocg
publiczng i by¢ efektywny pod katem przysztej komercjalizacji stadionu.

2 Zdnia 29 listopada 2013 r. z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A.

% Referencyjna wysoko$¢ oprocentowania kredytow na polskim rynku miedzybankowym (z ang.: Warsaw Interbank Offered
Rate) wyznaczana jest jako $rednia arytmetyczna wielkosci oprocentowania podawanych przez najwieksze banki
dziatajace w Polsce, ktdre sa uczestnikami panelu WIBOR, po odrzuceniu wielkosci skrajnych.
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Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze w zakresie wykorzystania instrumentow
finansowych brane byly pod uwage wierzytelnosci (rozterminowanie)3! oraz emisja
obligacji. Mozliwo$¢ pozyskania finansowania przez Spdtke warunkowana byta jej
trwatoscig oraz posiadaniem zdolnosci kredytowej. Wraz z wybudowaniem obiektow
w ramach przedsiewzie¢ Euro 2012 zrealizowany jest cel gtéwny powotania spotek
celowych i gasnie wiec zasadno$¢ ich dalszego funkcjonowania i bytu prawnego
(mogq zosta¢ rozwigzane). Wyjatkiem jest sytuacja, w ktdrej spdtce celowe;
powierzone jest zarzadzanie obiektami budowlanymi powstatymi w wyniku realizacji
przedsiewzie¢ Euro 2012. Zgodnie z wariantem zarzadzania, Spétka zarzadzataby
wybudowanym stadionem, a wiec w tym zakresie koncepcja jej funkcjonowania
literalnie wpisuje sie w przepisy ustawy EURO 2012. W tym celu Spotka
przygotowata aneks nr 3 do umowy o powierzeniu z 18 stycznia 2008 r., w ktorym
m.in. ustalono zasady zarzadzania przez Spotke nieruchomos$cig wspdlng w imieniu
wlasnym, na rzecz obydwu wiascicieli oraz ustalono zasady pfatnosci Spétki za
naktady ponoszone przez Miasto na budowe stadionu, po wniesieniu udziatu we
wspotwtasnosci nieruchomosci stadionowej do Spétki. Aneks w powyzszym zakresie
objety byt kompetencjami Prezydenta Miasta i nie wymagat uzyskania zgody Rady
Miasta. Model ten umoZzliwit ponadto skoncentrowanie dziatalnosci operacyjnej
stadionu w rekach jednego podmiotu (Spotki), ktéry jako wspdtwiasciciel zarzadza
catg nieruchomoscig w imieniu wtasnym, a w cze$ci na rzecz Miasta — na podstawie
umowy o powierzeniu, rozszerzonej o komponent zarzadzania.

(dowod: akta kontroli str. 565-567

2.1.3. Aneksem nr 3 z 24 listopada 2009 r. do umowy 0 powierzeniu z 18 stycznia
2008 r. (art. 5 pkt 5.1.8) poszerzono zakres zadan Spotki o ,zarzadzanie stadionem
samodzielnie, badz przy udziale innych o0séb dajacych gwarancje nalezytego
wykonania zobowigzan w tym zakresie i posiadajacych odpowiednie uprawnienia do
wykonywania tak okreslonej dziatalno$ci”. Do wytacznej kompetencji Miasta,
zgodnie z art. 6 (pkt 6.10), nalezato zatwierdzenie wynikow postepowan
prowadzonych przez Spotke w celu zawarcia umowy dotyczacej wyboru operatora
stadionu.

Z zapisbw umowy dzierzawy z dnia 16 wrzesnia 2010 r. zawartej pomiedzy Spdtkg
alechia Operator Sp. z 0.0. (obecnie AGO) wynikato, ze mocg umowy
o powierzeniu z 18 stycznia 2008 r. Miasto wyrazito zgode, aby Spdtka
wydzierzawita nieruchomo$¢ stadionowg we wtasnym imieniu i na wtasny rachunek
osobie trzeciej.32

(dowdod: akta kontroli str. 205-275, 582-585)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze Spdtka analizowata rézne mozliwe
scenariusze/modele operatorskie, prowadzono szereg konsultacji w tym zakresie,
ktére generalnie sprowadzaty sie do dwoch modeli:

— operator $wiadczacy ustugi na podstawie umowy o zarzadzanie (gtéwne ryzyko
brak gwarancji jako$ci i skali prowadzonej dziatalno$ci komercyjnej obiektu oraz
obowigzek zaptaty wynagrodzenia za zarzadzanie);

- dzierzawca, biorgcy odpowiedzialnos¢ za sfere przychodowg i kosztowa,
dziatajacy na wiasne ryzyko biznesowe, dodatkowo ptacacy czynsz dzierzawny.

Struktura modelu finansowania budowy stadionu wymagata oddzielenia funkcii
operatorskich od wiascicielskich, stad tez decyzja o wyborze operatora

31 Okreslenie pewnej operacji finansowej, polegajacej na tym, ze wykonawca sprzedaje swoje wierzytelnosci wskazanemu
przez inwestora bankowi, ktory spfate tych wierzytelnosci rozktada na wskazany okres czasu.

% W zatozeniach ,Studium Wykonalnosci dedykowanym dla projektu wykonania stadionu pitkarskiego p.n. ,Baltic Arena”
w Gdansku-Letnicy”, ze wzgledu na brak doswiadczenia Miasta i Spétki w realizacji podobnych przedsiewzie¢, jako dobrg
praktyke wskazano zatrudnienie przynajmniej operatora/konsultanta, ktéry odpowiadatby za kwestie komercyjne
i marketingowe.
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zewnetrznego. W tym celu Spotka przygotowata i zorganizowata przetarg, w wyniku
ktérego podpisano umowe z Lechia Operator Sp. z 0.0. Ponadto wyjasnit, ze Spotka
na kazdym etapie swoich analiz dysponowata dtugoterminowym modelem
finansowym. Przyktadem jest model sporzadzony w kwietniu 2010 r., ktory zaktadat
wariant pelnego zarzadzania obiektem przez Spdtke, jednak przy powierzeniu
zarzadzania obiektem na poziomie operacyjnym doswiadczonemu operatorowi
zewnetrznemu w ramach ustugi zarzadzania. Przy takich zatoZeniach oraz
dodatkowo bez uwzglednienia amortyzacji, podatkéw od nieruchomosci i od
czynno$ci  cywilnoprawnych, wynik EBITDA33 szacowno wtedy na poziomie
ok. 9 min zt rocznie, co bytoby rownowazne wynikowi EBITDA na poziomie ok. 2 min
zt bez uwzglednienia prawa do nazwy — w takim wariancie cate ryzyko operacyjne
bytoby po stronie Spotki. Z uwagi na oczekiwania bankow na rozdzielenie ryzyka
operacyjnego od zakiadanej struktury finansowania stadionu, ostatecznie
przesadzono, ze preferowanym wariantem pozyskania operatora bedzie model
dzierzawy stadionu. Zatozono, ze w takim wariancie prawo do nazwy pozostanie
w dyspozycji Spotki, a spodziewany czynsz roczny winien wynosi¢ ok. 2 min zi,
by doprowadzi¢ do réwnowazno$ci obu modeli. Podstawowym zatozeniem przy
takim wariancie byto, by Spétka na poziomie EBITDA generowata wynik na poziomie
zblizonym do zera (by nie bylo potrzeby dokapitalizowania biezacej dziatalnoSci
operacyjnej Spotki przez Miasto). Uzyskany czynsz dzierzawny spetnia to zatoZenie,
co pokazuje analiza ekonomiczno-finansowa projektu z listopada 2010 .

(dowdod: akta kontroli str. 588-593)

Dzierzawca, zgodnie z § 2 pkt 2.3 ww. umowy dzierzawy, uzytkowa¢ bedzie
przedmiot dzierzawy prowadzac dziatalnos¢ gospodarczg na wiasny koszt i ryzyko,
zgodnie z jego przeznaczeniem i z zachowaniem nalezytej staranno$ci
i profesjonalnych standardow. Dla celéow umowy ,dziatalno$¢ gospodarcza”
oznaczac¢ bedzie dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania stadionem34 i petnienia funkcji
operatora stadionu w celu pozyskiwania i/lub organizacji imprez na stadionie.

Dzierzawca ptaci Spoétce tytutem czynszu statego dzierzawy kwote 166,7 tys. zt
netto miesiecznie oraz 5% przychodéw operacyjnych netto. W okresie 2011-2014
(do 5 maja) Spotka wystawita faktury z tytutu czynszu na kwote faczng
7.722,0tys. zt (w 2011 r. — 648,5 tys. z, 2012 r. — 2.872,5 tys. zt, 2013 r. -
3.136,2 tys. zt i w 2014 r. — 1.064,8 tys. zt). Do 11 czerwca 2014 r. uregulowano
7.294,9 tys. zt (nie dokonano ptatnoSci za dwie faktury wystawione w kwietniu i maju
2014 r. na kwote taczng 427,1 tys. Z1).

(dowdod: akta kontroli str. 205-275, 582-585)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit ze, przychody i koszty utrzymania stadionu sg
domeng dzierzawcy (AGO). Spdtka udostepnita kontrolujgcemu posiadane
sprawozdania finansowe AGO. Umowa dzierzawy okresla wzajemne relacje stron,
w tym w szczegdlnosci obowigzki dzierzawcy. Kary umowne regulowane sg w §14
umowy dzierzawy. Dotychczas nie stwierdzono podstaw do naliczania jakichkolwiek
kar umownych. Zasady rozwigzania umowy przed koncem jej obowigzywania
regulowane sg § 16 umowy dzierzawy. Skale efektywno$ci dziatalno$ci operatora,
mierzong m.in. liczbg i rodzajem organizowanych imprez, frekwencjg oraz ofertg
produktowg prezentuje wyciag ze strategii stadionu. Na uwage zastuguje istotny

3 Zang.: Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) — w rachunkowosci zysk przedsigbiorstwa przed
potraceniem odsetek od zaciggnietych kredytow, podatkéw oraz amortyzacii.

¥ Zarzadzanie stadionem: zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci stadionowej,
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci stadionowej, zapewnienie wiasciwej
gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego, biezace administrowanie nieruchomoscia
stadionowa, utrzymanie nieruchomo$ci stadionowej w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, uzasadnione
inwestowania w nieruchomo$¢ stadionowa,.
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wzrost aktywnosci stadionu na przestrzeni lat 2012-2014, co oceniane jest
pozytywnie przez Spotke.
(dowod: akta kontroli str. 345-367, 475-534, 588-591, 719-726)

Zgodnie z § 2 pkt 2.3 umowy dzierzawy — dzierzawca miat uzytkowac przedmiot
dzierzawy prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza (. dziatalno$¢ w zakresie
zarzadzania stadionem i petnienia funkcji operatora stadionu w celu pozyskiwania
i/lub organizacji imprez na stadionie) na wiasny koszt i ryzyko, zgodnie z jego
przeznaczeniem i z zachowaniem nalezytej staranno$ci i profesjonalnych
standardow. Dzierzawca zobowigzat sie (§ 6 pkt 6.10 ww. umowy), ze w kazdym
roku kalendarzowym zorganizowanych zostanie co najmniej 50 imprez, przy czym
15 z nich bedzie stanowito imprezy masowe.

W latach 2012-2013 na stadionie byty organizowane imprezy, m.in:

e w ramach Centrum Imprez, gdzie realizowane sg w wiekszosci (ale nie tylko)
imprezy masowe z zakresu pitki noznej, innych dyscyplin sportowych, muzyki
oraz projektdw niesklasyfikowanych, odbyty sie m.in.:

— 23 imprezy masowe w 2012 r. (13 meczéw Lechii Gdansk — gtownego
uzytkownika stadionu i 10 innych imprez, w tym mecze reprezentacii,
wydarzenia sportowe, koncerty i widowiska kulturalne);

- 32 imprezy masowe w 2013 r. (w tym 18 meczéw Lechii Gdansk).

Na 2014 r. zaplanowano 35 takich imprez (w tym 18 meczow Lechii Gdansk).

e w ramach Centrum Biznesu, gdzie realizowane sg projekty Lechia Gdarisk
Prestige Club (oferta VIP) oraz imprezy korporacyjne, spotkania biznesowe, itp.,
odbyto sie tacznie 165 imprez komercyjnych (w tym m.in.: konferencje prasowe,
prezentacje, szkolenia, warsztaty, eventy — uroczyste bankiety, gale, imprezy
korporacyjne). Na 2014 r. zaplanowano 102 imprezy. Zajeto$¢ 16z VIP w latach
2012-2013 wzrosta z oSmiu do 19, a w 2014 r. planowane jest zajecie 27,

e w ramach Centrum Rekreacji poszerzana jest oferta spedzania wolnego czasu
w obiekcie oraz na jego terenach zewnetrznych (dostepnos¢ siedem dni
w tygodniu), zapewniajgc mozliwos¢ aktywnego spedzania czasu catym
rodzinom. ll0$¢ i rodzaj dostepnych atrakcjis® stale wzrasta, w 2014 r. planowane
jest otwarcie Arena Fun Park (centrum rekreacyjne);

e w ramach Centrum Efektywno$ci realizowane sg zadania z zakresu spoteczne;
odpowiedzialnosci biznesu, m.in. poprzez organizacje wydarzen o charakterze
spotecznym36, wspdiprace z kibicami¥’, czy tez organizacje aktywnosci
dla mieszkancow?e.

(dowod: akta kontroli str. 719-726)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit m.in., ze:

— wraz z przekazaniem stadionu dzierzawcy, dziatalno$¢ komercyjna stadionu lezy
w gestii dzierzawcy, ktéry odpowiada za catg strone przychodowa oraz koszty
funkcjonowania stadionu. Spotka w tym zakresie zapewnita sobie funkcje
kontrolne oraz udziat w generowanych przychodach operacyjnych, bedacych
podstawa kalkulacji czynszu zmiennego;

— zarzadzanie stadionem przez Spotke polega generalnie na wypetnianiu funkcii
wiascicielskich. Dziatalno§¢ AGO to faktyczna dziatalno$¢ operatorska,
polegajaca z jednej strony na komercjalizacji obiektu ({j. prowadzeniu catej sfery
przychodowej, m.in. wynajem obiektu klubowi pitkarskiemu i innym

3% Wsrod atrakcji znajduje sie m.in. zwiedzanie stadionu z przewodnikiem, punkt widokowy, kolej Tyrolska, gokarty
zewnetrzne, skoki na bungee, tor wrotkarski i muzeum Lechii Gdarsk.

% Gdanski Program Aktywnosci Zdrowotnej i Sportowej — inicjatywa PGE ARENA Gdansk wspolnie z Fundacjg Gdanska —
m.in.: promocja aktywnosci ruchowej i zdrowego trybu zycia, dodatkowa edukacja zdrowotna dla dzieci, koordynacja
i inwentaryzacja obiektow i dziatan z zakresu sportu powszechnego.

3 Tablica pamigtkowa, graffiti na trybunie zéttej, udostepnienie pomieszczen.

% Biegi terenowe, stata grupa biegowa przy stadionie ,Biegam Bo Lubig”, zumba, rolki.
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organizatorom imprez, obstuga gastronomiczna, parkingi, reklama i prawa
marketingowe), z drugiej za$ po stronie kosztowej — na utrzymaniu biezacej
infrastruktury oraz organizacji poszczegélnych sfer aktywno$ci.

Zadaniem Spotki byto przygotowanie obiektu do komercjalizacji poprzez
zatrudnienie jeszcze na etapie budowy stadionu operatora-konsultanta,
nastepnie pozyskanie sponsora tytularnego i w koncu wybor operatora stadionu.
Decyzja o wytonieniu operatora w formule dzierzawcy stadionu wynikata zarowno
zintencji posiadania profesjonalnej firmy zajmujacej sie dziatalno$cig
operatorskg — co bylo zgodne z rekomendacjami doradcow Spotki (zawartymi
m.in. w studium wykonalnosci), jak i byty to wymogi formutowane przez instytucje
finansowe, ktore preferowaty oddzielenie funkcji wiascicielskich od operatorskich,
ze wzgledu na ryzyko zwigzane z dziatalno$cig operatorska. Konsekwencjg
podpisania umowy dzierzawy stadionu w 2010 r. i jego przekazania dzierzawcy
w sierpniu 2011 r. byt brak rozwoju potencjatu i kompetencji w tym zakresie
w Spotce, ktdra nie byta w stanie prowadzi¢ takiej dziatalnosci samodzielnie,
zwlaszcza, ze gtownym zadaniem w tamtym okresie byto przygotowanie
i organizacja turnieju UEFA EURO 2012;

— komercyjna dziatalno$¢ stadionu, bedaca w gestii operatora, wspierana jest
rowniez przez pracownikdéw Spotki, gtownie w obszarach marketingu i PR oraz
ogblnego doradztwa (zwtaszcza w obszarze spraw technicznych). Aktywno$é¢
stadionu stale rosnie i podnosi sie jego atrakcyjno$¢, co obrazujg statystyki
w zakresie liczby imprez, frekwencii i liczby atrakcji na stadionie.

(dowdd: akta kontroli str. 368-411, 536-537, 588-593, 624-629)

2.1.4. Spotka, zgodnie z uchwaty Zarzadu Spotki®®, wydatkuje Srodki finansowe
w ramach prowadzonej dziatalno$ci wlasnej oraz w zakresie realizacji Projektu
Arena Battycka i ewentualnych innych przedsiewzie¢ Euro, zgodnie z ustawg z dnia
29 stycznia 2004 r. — Prawo zaméwien publicznych#0, a w zakresie nie objetym
ustawg — zgodnie z zasadq celowos$ci, oszczedno$ci i uzyskania najlepszych
efektow z danych naktaddw.

Badanie postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego, realizowanego przez
Spotke w 2013 r. w trybie przetargu nieograniczonego, pn. ,Wykonanie w trybie
zaprojektuj i wybuduj Centrum Rekreacyjno-Sportowego w przyziemiu stadionu PGE
ARENA Gdansk” wykazato, ze zostato ono przeprowadzone zgodnie z przepisami
ww. ustawy, w szczegolnosci:

— powotano komisje przetargowa (art. 19 ust. 1);

— ogtoszenie 0 zamowieniu zamieszczono w miejscu ogoblnie dostepnym
w siedzibie Spotki, na stronie internetowej oraz przekazano Urzedowi Publikacji
Unii  Europejskiej w celu zamieszczenia w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej (art. 11 ust. 1, art. 40 ust. 1);

— wybrano oferte najkorzystniejszg na podstawie kryteridw oceny ofert okreslonych
w specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia (art. 91 ust. 1);

— zamowienia udzielono wykonawcy, ktdrego oferta byla najkorzystniejsza
(art. 7 ust. 3);

— postanowienia podpisanej umowy byly zgodne z przedmiotem zamdwienia
opisanym w SIWZ (art. 140).

(dowdd: akta kontroli str. 732-829)

W dniu 21 marca 2013 r. Spdtka zawarta umowe z generalnym wykonawca,
wytonionym w ww. postepowaniu, konsorcjum: Przedsiebiorstwo Budowlane

% Nr2/01/2010 z 4 stycznia 2010 .
4 DzU.z2013r., poz. 907 ze zm.
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EKOINBUD Sp. z o.0. (lider) i EKOINBUD Sp. z 0.0. (partner) na kwote
11.497,5 tys. zt.

W przypadku jednej*! z sze$ciu faktur dotyczacych realizacji ww. umowy, Spétka
dokonata pfatnosci z 21-dniowym opdznieniem wobec terminu wskazanego na
fakturze.

(dowod: akta kontroli str. 582-587, 778-792)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze zaptata kwoty 374,5 tys. zt z faktury
13/12/003 nastapita po terminie wskazanym na fakturze (10 stycznia 2014 r.), gdyz
dotyczyta czeSci wynagrodzenia za roboty budowlane, ktore nalezne byto
podwykonawcy generalnego wykonawcy (firmie TRIAS S.A. — na podstawie faktury
FAU/3/01/2014, ktorej termin ptatno$ci przypadat dopiero na 18 lutego 2014 r.).
W zwigzku z tym, ze TRIAS S.A. byta zatwierdzonym podwykonawcg w tym
kontrakcie, za zobowigzania ktorej inwestor (Spdtka) odpowiadat solidarnie,
ustalono z generalnym wykonawca, ze ta cze$¢ jego wynagrodzenia zostanie
zaptacona po przedstawieniu przez podwykonawce o$wiadczenia o0 zaptacie przez
generalnego wykonawce i braku zalegtosci w tym zakresie.

Oswiadczenie takie zostato ztozone 31 stycznia 2014 r. i w tym dniu nastgpita
ptatnos¢ ze strony Spotki.
(dowdod: akta kontroli str. 584-585)

Finansowanie ww. przedsiewziecia odbywato sie przy wsparciu $rodkow
pochodzacych z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej w ramach inicjatywy
JESSICA, wdrazanej w ramach Pomorskiego Regionalnego Programu
Operacyjnego dla Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2007-2013. W 2013 r. Spotka
skorzystata z pozyczki na sfinansowanie do 75% kosztéw kwalifikowalnych tego
projektu, udzielonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego w tgcznej kwocie
6.717,4 tys. zt. Pozostata kwota naktadéw sfinansowana zostata ze $rodkéw
wiasnych Spotki.

(dowdd: akta kontroli str. 729-731)

2.1.5. Spotka w okresie objetym kontrolg byta strong m.in. nastepujacych uméw:

— Sponsoringu Tytularnego z 25 maja 2010 r. z PGE S.A. (do 11 czerwca 2014 r.
Spdtka uzyskata wynagrodzenie z tego tytutu w tacznej kwocie 42.997,5 tys. z4);

— partnerstwa technologicznego z 14 kwietnia 2010 r. z TRIAS S.A. (do 11 czerwca
2014 r. Spotka uzyskata z tego tytutu wynagrodzenie w tacznej kwocie
1.107,0 tys. Z);

— dzierzawy stadionu (dotyczacej zarzadzania stadionem) z 16 wrze$nia 2010 r.
z Lechia Operator Sp. z 0.0.42 (do 11 czerwca 2014 r. Spdtka uzyskata z tytutu
czynszu facznie 7.294,9 tys. z1).

(dowdd: akta kontroli str. 205-275, 281-328)

Odnosnie nadzoru Spdtki nad wykonaniem ww. umow, Dyrektor ds. ekonomicznych

wyjasnit mi.in., ze w ramach:

e umowy Sponsoringu Tytularnego: w celu zapewnienia prawidtowej realizacji
zobowigzan i optymalizacji wzajemnych korzySci, strony corocznie, po
zakonczeniu kazdego roku kalendarzowego, dokonujq oceny efektywno$ci
skutkéw marketingowych wynikajacych z umowy, a dokonane ustalenia majg by¢
uwzgledniane w planach marketingowych dotyczacych stadionu na kolejne lata
(PGE S.A. zagwarantowato sobie wptyw na polityke marketingowg dotyczaca
stadionu). W celu realizacji powyzszych postanowien Spotka co roku przedstawia

41 Faktura Nr 13/12/003 na kwote 1.252.888,44 zt (nieterminowa zaptata dotyczyta kwoty 374.530,17 z1).
42 W dniu 28 maja 2012 r. uchwatg nr 4/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Lechia Operator Sp. z o0.0.
zmieniono firme Spétki z Lechia Operator Sp. z 0.0. na Arena Gdansk Operator Sp. z 0.0.

14



PGE S.A. plany marketingowe (PGE S.A. ma prawo wnosi¢ uwagi i wnioski), po
czym strony na organizowanym corocznie spotkaniu dokonujg podsumowania
dziatan marketingowych za rok poprzedni i omawiajg plany na rok nastepny
(wlacznie z kalendarzem planowanych imprez). Nie stwierdzono Zzadnych
uchybien;

e umowy partnerstwa technologicznego: w ramach nadzoru, na biezaco,
w zalezno$ci od potrzeb, zgtaszane sg do dziatu marketingu TRIAS S.A.
wszelkie uwagi odno$nie niewtasciwego stanu technicznego no$nikdw
reklamowych (TRIAS S.A. odpowiada za produkcje i utrzymanie w nalezytym
stanie technicznym nosnikéw reklamowych);

e umowy dzierzawy Spotka zagwarantowata sobie mechanizmy nadzoru,
w szczegdlnosci:

- monitoring, w ramach ktérego Spotka jest uprawniona do sprawdzania
I monitorowania sposobu wykonywania przez dzierzawce jego obowigzkow
wynikajacych z ww. umowy oraz sposobu wypetniania obowigzkdw
wynikajacych z powszechnie obowigzujacych przepisow prawa w zakresie
obowigzkdw posiadacza nieruchomosci i organizatora imprez masowych;

— audyt finansowy, w ramach ktorego Spdtka jest uprawniona do wykonania
lub zlecenia wykonania sprawdzenia ksigg rachunkowych i dokumentow
zrodtowych dzierzawcy.

Realizacja w tym zakresie nadzoru nad dziataniami dzierzawcy odbywa sie
w sposob ciggly, na roboczo, korzystajgc z wiasnych pracownikéw, bez
wykorzystywania podmiotéw zewnetrznych. Stuzby techniczne operatora na biezaco
korzystajg z pomocy inzynieréw nadzoru zatrudnionych w Spotce, ktdrzy analizujg
i sprawdzajg wykonywane prace (gtéwnie w zakresie serwisu poszczegdlnych
systemow oraz biezacych napraw) z dokumentacjg powykonawczg. W tym celu
Spdtka zatrudnia na state inzyniera projektu i inzyniera nadzoru robét elektrycznych,
ktérzy prowadzg réwniez zadania inwestycyjne (modernizacyjne) w zakresie
wykraczajacym poza obowigzki natozone na AGO w umowie dzierzawy. W zakresie
spraw finansowych AGO skifada do Spotki miesieczne zestawienia przychodow
operacyjnych oraz zatwierdzone roczne sprawozdania finansowe. Dotychczas
Spdtka nie przeprowadzata, ani nie zlecata formalnego audytu finansowego
ograniczajac sie do biezacych analiz przedstawianych zestawien oraz wymiany
informacji w trybie roboczym. Roczne sprawozdania finansowe AGO podlegajg
badaniu przez biegtego rewidenta i Spotka otrzymuje je wraz z opinig i raportem
z badania, w zwigzku z tym brak jest konieczno$ci przeprowadzania dodatkowego
audytu.

(dowod: akta kontroli str. 205-207, 570-581, 570-587)

Spdtka nie dochodzita odsetek z tytutu nieterminowej zaptaty naleznosci Spotki
wynikajacych z trzech uméw zawartych z kontrahentami43.
(dowod: akta kontroli str. 535, 541-557)

2.1.6. Projekt Arena Battycka (zgodnie z planem rzeczowo-finansowym) wynidst
tacznie 843.002,5 tys. zI*4, z tego:
Srodki wiasne budzetu Miasta: 260.201,8 tys. z;
dofinansowanie z budzetu pafstwa: 144.000,0 tys. z;
$rodki pozyskane przez Spdtke: 438.800,7 tys. zt.
(dowdd: akta kontroli str. 342-344, 830-1230)

4 Umowa Sponsoringu Tytularmego zawarta 25 maja 2010 r. z PGE S.A., umowa zawarta 14 kwietnia 2010 r. z TRIAS S.A
— dotyczaca $wiadczen marketingowych na rzecz Partnera Technologicznego stadionu pitkarskiego w Gdarisku i umowa
dzierzawy zawarta 16 wrzesnia 2010 r. z Lechig Operator Sp. z 0.0. (od 28 maja 2012 r. spétka dziatata pod nazwa Arena
Gdansk Operator sp. z 0.0.).

4“4 Wedtug stanu na 19 maja 2014 r.
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W latach 2012-2013 (po zrealizowaniu zasadniczej czesci przedsiewzie¢ budowy
stadionu i przebudowy ul. Zaglowej) koszty dziatalnosci operacyjnej Spotki wyniosty:
23.776,8 tys. zt w 2012 r. i 21.208,4 tys. zt w 2013 r., natomiast przychody
ze sprzedazy odpowiednio: 10.104,0 tys. zt i 10.334,6 tys. z. W ww. okresie Spdtka
odnotowata strate netto w wysokosci: 33.074,0 tys. zt w 2012 r. i 27.417,2 tys. zt
w2013,

(dowdd: akta kontroli str. 928-1245)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze na uwage zastugujg koszty amortyzacji —
odpowiednio: 11,96 min zt w 2012 r. i 12,23 min zt w 2013 r. (konsekwencja
obranego modelu finansowania budowy i zarzadzania stadionem, gdzie Spétka jest
wspotwiascicielem stadionu) oraz koszty podatku od nieruchomos$ci — odpowiednio
7,0 min zt w 2012 r. i 7,05 min zt w 2013 r. Koszty rodzajowe bez amortyzaciji
i podatku od nieruchomosci wyniosty: 4,77 min zt w 2012 r. (w tym koszty zwigzane
z przygotowaniami do UEFA Euro 2012 - ok. 2,7 min z}) oraz 1,9 min zt w 2013 .
Specyfikq Spotki jest ponoszenie wysokich kosztow finansowych zwigzanych
z obstugg finansowania budowy stadionu: ok. 24,4 min zt w 2012 r. i 17 min zt
w2013,

(dowdd: akta kontroli str. 570-578)

Ze sprawozdan finansowych Spédtki za lata 2009-2013 wynika m.in., ze uzyskano
przychody finansowe w wysokosci: 148,6 tys. zt w 2009 r., 158,1 tys. zt w 2010 r.,
651,1 tys. zt w 2011 r., 1.524,7 tys. zt w 2012 r. i 643,7 tys. zt w 2013 r.,
w szczegdlnosci z tytutu uzyskanych i naliczonych odsetek z lokat i Srodkéw na
rachunku bankowym oraz odsetek od pozyczki i od kontrahentow.

(dowod: akta kontroli str. 928-1230)

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze uzyskiwane przez Spotke przychody
finansowe prawie w catosci dotyczg odsetek od oprocentowania zaktadanych lokat
bankowych oraz oprocentowania rachunku biezacego (poza odsetkami od
pozyczek). Podstawowy rachunek biezacy Spdtki oprocentowany jest wedtug
formuty cenowej WIBID 1Mx0,95 p.a., co oznacza relatywnie wysokie
oprocentowanie, zwykle zblizone lub wyzsze, niz lokaty O/N. Mimo to Spotka,
dysponujgc wolnymi $rodkami finansowymi (z dziatalno$ci operacyjnej i ze zwrotow
VAT naliczonego od poniesionych naktadéw inwestycyjnych), w ramach zarzadzania
ptynnoscig biezacg lokowata te srodki na krotkoterminowych lokatach bankowych.
Polityka w tym zakresie polega na wyborze krotkich terminow zapadalno$ci lokat,
dostosowanych do biezacych przeptywdw pienieznych (w praktyce od jednego do
trzech miesigcy) oraz kazdorazowej analizie oferty rynkowej. Spdtka wspétpracuje
na state z dwoma bankami: Pekao S.A. oraz Millenium S.A., gdzie zakfadanie lokat
polega na negocjowaniu stawek dla danych terminéw zapadalnosci lokat. Z uwagi
na ryzyko, Sp&tka nie korzystata z bardziej skomplikowanych instrumentow
finansowych. Spétka dysponuje pewnym buforem wolnych $rodkéw na pokrycie
finansowania zadan okreslonych kazdorazowo w planie rzeczowo-finansowym na
dany rok. Harmonogram sptat finansowania budowy stadionu zaktada dwie roczne
raty, pod obstuge ktorych Spdtka projektuje swoje biezace przeptywy pieniezne,
zapewniajgc sobie jednocze$nie pewng elastycznos¢ w prowadzeniu biezacej
dziatalnosci, tym bardziej, ze w historii Spotki kazdy kolejny rok byt w zasadzie inny
od poprzedniego z uwagi na rézny etap prowadzenia dziatalnosci (poczatkowo tylko
zarzadzanie projektami, pozniej uzupetione o wspdffinansowanie budowy stadionu
| zarzadzanie stadionem, nastepnie za$ dodatkowo obejmujgce sptate zadtuzenia
oraz inwestycje w Centrum Rekreacyjno-Sportowe). Jednoczes$nie Spotka nie
dysponuje takimi Srodkami wiasnymi, ktdre w sposéb bezpieczny pozwalatyby
szybciej sptaca¢ zadtuzenie dtugoterminowe.

(dowdd: akta kontroli str. 594-596)
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2.2. Efektami realizacji zadan publicznych przez Spdtke w badanym okresie jest
przede wszystkim wybudowanie i funkcjonowanie stadionu oraz przebudowa ulicy
Zaglowej, ktore Spétka wykonywata na podstawie stosownych uméw o powierzeniu.
W odniesieniu do Projektu Arena Battycka, Spétka zajmuje sie takze zarzadzaniem
stadionem, ktdre wykonuje we wtasnym imieniu jako wspotwtasciciel nieruchomosci
stadionowe;.

Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze w fazie inwestycyjnej Spotka realizowata
swoje zadania gtownie poprzez powotanie inzyniera kontraktu oraz zespot
branzowych inspektorow nadzoru inwestorskiego o odpowiednich kwalifikacjach.
Odbiory w zakresie generalnego wykonawstwa odbywaty si¢ na biezaco, zgodnie
z postepem prac na budowie. Odbiory robét zanikowych i ulegajacych zakryciu
potwierdzane byty w dziennikach budowy. Po zakorczeniu kazdego miesigca
wykonawca sktadat do Inzyniera kontraktu wnioski o zatwierdzenie wykonanych
prac, ktére po weryfikacji przez branzowych inspektorow nadzoru dawaty podstawe
do ustalenia ptatnosci miesiecznych. Na podstawie zweryfikowanych wnioskow
Wykonawca sktadat rozliczenie, a inzynier kontraktu wystawiat przejsciowe
Swiadectwa ptatnosci. Taki mechanizm dotyczyt wszystkich etapow budowy.

Powotana na mocy ustawy o EURO Spdtka miata za swdj gtowny cel wybudowaé
stadion wraz z towarzyszacq infrastruktura. Zasadniczo cel ten udato sie
zrealizowac do konica 2011 r., jednak — stosownie do zobowigzan podjetych w tzw.
umowie stadionowej — wyodrebniono dodatkowo konieczne zadania, ktore Spdtka,
za zgodg Miasta, przeprowadzita w 2012 r. Laczna warto$¢ tych zadan wyniosta
2.707,4 tys. zt netto i dotyczyta gtéwnie: SMC Centrum Medialnego, trybuny
medialnej, murawy i stacji transformatorowych.

W ramach zarzadzania stadionem, istotnym zadaniem Spdtki byta realizacja
w 2013 r. budowy Centrum Rekreacyjno-Sportowego w przyziemiu stadionu wraz
z pozyskaniem finansowania na ten cel w formie pozyczki ze $rodkéw europejskich.
Zadanie polegato na zorganizowaniu przetargu w trybie zaprojektuj iwybuduj,
a nastepnie zarzadzanie procesem projektowania i budowy (planowany termin
otwarcia to czerwiec 2014 r.).

Po zakonczeniu fazy inwestycyjnej, zwigzanej z projektami budowy stadionu oraz
przebudowy ul. Zaglowej, Spétka nie opracowywata sformalizowanych metod oceny
(ewaluacji) realizacji przedsiewziecia bedacego celem jej dziatania. Spotka
corocznie sporzadza plany finansowo-rzeczowe, ktore okreslajg jej zadania oraz
przedstawiajg prognoze wynikéw finansowych. Po zakonczeniu kazdego roku
obrotowego Zarzad Spotki sporzadza, obok sprawozdania finansowego,
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki, w ktorym przedstawia zakres oraz wyniki swoje;
aktywnosci w danym roku.

(dowdd: akta kontroli str. 574-576, 630-726, 346-367, 475-534, 570-581, 729-731)

2.3. Wyniki ekonomiczno-finansowe Spétki w latach 2008-2013 przedstawia
ponizsza tabela (w zt):

2013/2008

2008 2009 2010 2011 2012 2013 (%)
) 584 648 567 925 566 669
Aktywa ogdlem 294088309 | 260546342,98 | 304 905 967,83 023,02 33143 123,76 19 268,67
] 538 333 552 190 551 636
Aktywa trwale ogélem 29220718 | 212812228,85 | 297 482 755,05 065,62 620,30 658,80 188 724,59
:)"r’;‘xgzc‘ niematerialne i 10 300,00 44 588,34 19 075,02 6 666,67 62 525,00 46 310,20 449,61
Rzeczowe aktywa trwale, 538 102 551 452 548 840
W tym: 160727,18 | 21271483851 | 297 421 220,03 50,05 200,30 248,60 341 473,26
175 556 175 556 175 556
Grunty 0,00 175556 062,50 | 175 556 062,50 062.50 062.50 062.50 =
budynki, lokale i in. 350 952 367 050 357 753
obiekty 0,00 6037,76 575547 013,97 730,48 943,56 -
érodki transportu 63 010,82 100 330,90 74 384,30 20 211,02 0,00 0,00 0,00
Naleznosc 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
dlugoterminowe
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 201312008
(%)
Inwestycje 0,00 0,00 0,00 0,00 500 000,00 | 2750 000,00 =
dlugoterminowe
dlugoterminowe aktywa 0,00 0,00 0,00 0,00 500 000,00 | 2 750 000,00 —
finansowe
] 46314 15734 15 032
Aktywa obrotowe ogélem | 264858591 | 47734 114,13 742321278 057.40 70204 464,87 567,57
zapasy 0,00 0,00 20 447,00 10 062,01 59 290,70 43 208,42 —
) 204 325 206 851 218 234
Kapital wlasny 2129467,68 | 20333415572 | 206 447 976,24 22000 2017 01735 10 248,29
Zobowigzania i rezerwy 380 322 361074 348 435
s 20bow gzania 811 415,41 57212187,26 | 98457 991,59 704,02 001,26 106,41 42 941,64
rezerwy na zobowigzania 81731,32 163 715,02 119 534,59 472 241,15 91 742,42 67 980,60 83,18
zobowigzania 356 400 336 100 320 043
dlugoterminowe 0,00 0,00 95547 768,40 000,00 000,00 081,23 B
zobowigzania 20172 21604 25 046
ot we 729 684,09 57 048 472,24 2790 688,60 562,20 356,26 054,02 3432,45
Przychody netto ze 13393 10 103 10334
sprecdaty 436520865 | 586609373 10 568 601,98 02433 899,98 65071 236,75
Koszty sprzedanych
, N 10 857 23776 21208
produkiéw, towardw i 421101804 | 5756 067,29 6892 521,86 188.66 769,08 39653 503,64
materialow
Zysk (strata) brutto ze 154 190,61 110 026,44 5618902,14 | 417980356 | 2232% | 960028683 | -628462
sprzedazy 699,82
Koszty sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 —
Koszty 0gdlnego zarzadu 0,00 0,00 1942822,02 | 1643967,89 | 1348169,28 | 1183 458,99 =
wynagrodzenia 2172709,01 | 333699524 3906 642,71 | 299955244 | 1403061,68 | 997 260,18 45,90
:;{,)‘;‘E?“’dze“ia zarzadu 332 225,80 506 000,00 555 000,00 456 000,00 | 380664,12 | 17585557 52,93
wynagrodzenia rady 344 469,33 296 451,61 300 000,00 300000,00 | 300000,00 | 300 000,00 87,09
nadzorczej
. 13672 10873
Zysk (strata) ze sprzedazy | 154 190,61 110 026,44 3676080,12 | 253583567 869,10 14580 -7 052,15
Pozostale przychody 8009,77 79 910,93 12 437,27 78204,05 | 3962 683,06 417,02 521
operacyjne
zysk ze zbycia
niefinansowych aktywow 0,00 8 520,00 2 600,00 16 369,66 7 577,86 8,69 —
trwatych
dotacje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 =
Pozostale koszty 85 301,87 85 275,62 3 604,46 37576395 | 38211500 34,85 0,04
operacyjne
strata ze zbycia
niefinansowych aktywow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 —
trwatych
aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 6543,60 0,00 -
aktywow niefinansowych
Zysk (strata) z -10 092 -10 873 ~
ialalnodel operacyjnei 76 898,51 104 661,75 3684912,93 | 223827577 30104 363,65 14 139,89
Przychody finansowe 95 906,45 148 625,45 158 159,50 651 069,66 | 152472399 | 643701,78 671,18
! 24 454 17020
Koszty finansowe 2546,28 2857,66 324,91 6916 498,67 75078 47195 668 444,63
Zysk (strata) z B -33 022 -27 250 ~
dialalnosct gospodarczej | 170 258,68 250 429,54 384274752 | -4027153.24 336,63 133,82 16 005,14
Wynik zdarzen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 _
nadzwyczajnych
33022 27 250
Zysk (strata) brutto 170 258,68 250 429,54 384274752 | -4027153.24 336,83 133,82 -16 005,14
33073 27 417
Zysk (strata) netto 129 467,68 183 350,54 3113820,52 | -3850 872,24 068,63 222,82 -21 176,89
Zatrudnienie (w etatach)
na koniec roku 23,00 30,00 33,00 11,00 8,00 8,00 34,78

(dowdd: akta kontroli str. 538-540, 558-563)

Odnosnie wykazywanej od 2012 r. straty, Dyrektor ds. finansowych wyjasnit,
ze zasadniczo wyniki Spotki, w tym gtowne relacje poszczegoinych sktadnikéw
rachunku zyskow i strat, sg zgodne z dtugoterminowymi planami. Spotka nie jest
zaskoczona takim stanem rzeczy, gdyz jest on zasadniczo zgodny z zatoZeniami.
Zrealizowane wyniki sg nawet lepsze od poczatkowych prognoz, z uwagi na spadek
kosztéw finansowych. Straty netto realizowane przez Spdtke sg wynikiem gtownie
wysokich kosztow amortyzacji, podatku od nieruchomosci oraz kosztow
finansowych, co jest konsekwencjg przyjetego modelu finansowego. Straty te bedg
pokrywane z przychodéw przysztych okresow lub poprzez doptaty do kapitatu.
Analizujac na przyktad wyniki z roku 2013, na uwage zastuguje dodatni wynik
EBITDA, ktéry dowodzi braku konieczno$ci doptacania do biezacej dziatalno$ci
operacyjnej Spotki.

(dowdd: akta kontroli str. 588-591)
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Zgodnie z art. 14 ust 1 ustawy o EURO, do cztonkow zarzadu i rady nadzorcze;
spotki celowej nie stosuje sie przepisbw ustawy z dnia 3 marca 2000 r.

0 wynagradzaniu os6b kierujacych niektérymi podmiotami prawnymi4s.

Dziatalno$¢ gospodarczg Spotki, jej wynik finansowy i rentowno$¢ za poszczegoine

lata obrotowe oraz sytuacje majatkowa i finansowg charakteryzujg wskazniki:

wskaznik

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2013/ 2008
(%)

kapitat zaktadowy/kredyty dlugoterminowe

4484

kapitat wiasny/zobowigzania ogétem 2,92 3,56 2,10 0,54 0,58 0,63 21,67

ogolnego zadtuzenia zobowigzania i rezerwy/aktywa ogétem 0,28 0,22 0,32 0,65 0,64 0,61 222,86
L . zobowigzania diugoterminowe/kapitat wiasny 0,00 0,00 0,46 1,74 1,62 1,47 —
zadtuzenia diugoterminowego
biezage] plynnoéci aktywa biezace/zobowiazania biezace 3,63 0,84 2,66 2,30 0,73 0,60 16,54
kosztéw administracyjnych koszty ogdlnego zarzadu - koszty sprzedazy/przychody netto ze sprzedazy x 100% 0,00 0,00 | 184% | 12,3% | 13,3% 11,5% -
opsracyjnosci koszty wiasne sprzedazy/przychody netto ze sprzedazy x 100% 96,5% | 98,1% | 65,2% | 81,1% | 235,3% | 205,2% 212,73
pracochionnosel koszty wynagrodzer/przychody netto ze sprzedazy x 100% 49,8% | 56,9% | 37,0% | 224% | 13,9% 9,6% 19,39
uslugochlonnoci koszty ustug obcych/przychody netto ze sprzedazy x 100% 274% | 21,3% | 182% | 3,9% | 285% 2,7% 9,85
N 5 0, 0 0/ 0/ 0, - - 0/ -

stopa marzy brutio zysk brutto ze sprzedazy/przychody netto ze sprzedazy x 100% 35% | 19% | 532% | 31,2% 122.0% 93,8% 2 654,53

zysk ze sprzedazylprzychody netto ze sprzedazy x 100% 35% | 19% | 34,8% | 18,9% -2978,73

rentownos$¢ sprzedazy

135,3%

105,2%

(dowdd: akta kontroli str. 540, 564)

W latach 2008-2013 relacja kapitatu wtasnego do zobowigzan ogdtem zmieniata sie:
z poziomu 2,92 w 2008 r. spadta do 0,63 w 2013 r. Przyczyng tych zmian byty
zaciggniete zobowigzania z tytutu finansowania budowy stadionu. Najwyzsza
wartos¢ zobowigzan wystapita w 2011 r. (wskaznik wynosit wéwczas 0,54),
od 2012 r. nastepuje ich zmniejszenie poprzez sptaty.

Wskaznik ogolnego zadtuzenia, okre$lajacy w jakim stopniu majatek Spdtki jest
finansowany kapitatami obcymi, wykazywat tendencje rosnacg i na koniec 2013 r.
uksztattowat sie na dopuszczajgcym poziomie 0,61.

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego po raz pierwszy wystapit w 2010 r. (wynosit
0,46 — Spotka zaciagneta pierwszy raz zobowigzania dtugoterminowe zwigzane
z budowg stadionu w kwocie ok. 95,5 min zl) i miat tendencje rosnacy (1,74
w2011 r. — kulminacja zobowigzan dtugoterminowych na finansowanie budowy
stadionu), do stopniowego spadku do poziomu 1,47 w 2013 r. (sukcesywne sptaty
zgodnie z przyjetym harmonogramem, powodujgce stopniowe zmniejszenie sie
salda zobowigzan dtugoterminowych), co wskazuje na nadmierne zadtuzenie.
Dyrektor ds. ekonomicznych wyjasnit, ze ww. wskazniki sq konsekwencijg przyjetego
modelu finansowania budowy stadionu i wynikiem zatozonego harmonogramu sptat
w latach 2012-2024.

Wskaznik biezacej ptynnosci spadt z poziomu 3,63 w 2008 r. do 0,6 w 2013 r,,
co moze wskazywac na zagrozenie w terminowym regulowaniu zobowigzan. Jego
nizsza niz optymalna wartos¢, jak wyjasnit Dyrektor ds. ekonomicznych, wynika
z przyjetego harmonogramu sptat zobowigzan zwigzanych z finansowaniem budowy
stadionu i nie jest objawem trudno$ci w terminowym regulowaniu zobowigzan, gdyz
sptaty zobowigzan majg swoje pokrycie w odpowiednio skorelowanych
podwyzszeniach kapitatu zaktadowego Spétki.

Wskaznik kosztéw administracyjnych byt najwyzszy w 2010 r. (18,4%), gdyz na ten
rok przypadata kulminacja aktywnosci Spotki zwigzana z zarzadzaniem
realizowanymi projektami (wigzato sie to m.in. z najwyzszym poziomem kosztow

4% DzU.z2013r., poz. 254 ze zm.
19




Ustalone
nieprawidtowosci

wynagrodzen i innych kosztow administracyjnych) i nastepnie wykazywat tendencje
malejace — spadt do poziomu 11,5% w 2013 r.;

Wskaznik operacyjno$ci zmieniat sie: z 96,5% w 2008 r. do 205,2% w 2013 r.
(najwyzszy byt w 2012 r.: 235,3%). Wskaznik na takim wysokim poziomie (powinien
miesci¢ sie w granicach 50-90%), jak wyjasnit Dyrektor ds. finansowych, jest
skutkiem specyfiki Spotki, ktéra w latach 2008-2011 zajmowata sie gtdwnie
zarzadzaniem projektami (dziatalno$¢ ustugowa, ktorej koszty pokrywane byty
z wynagrodzenia z tytutu umowy powierzenia, co do zasady nie miata przynosic
istotnych zyskéw). Od 2012 r. istotng czeSC kosztow Spotki stanowig koszty
amortyzacji (gtownie stadionu). W 2013 r. amortyzacja wyniosta ok. 12,2 min zt
i gdyby wyeliminowac jg z kosztéw, wskaznik operacyjno$ci wynidstby 86,6%.

Wskaznik pracochtonnosci w latach 2008-2013 wyniost odpowiednio: 49,8%, 56,9%,
37%, 22,4%, 13,9% i 9,6%. Od 2010 r. w przychodach Spétki pojawita sie sprzedaz
prawa do nazwy stadionu (wskaznik ten wiec spadt dos¢ istotnie), a w kolejnych
latach miata miejsce dalsza sukcesywna obnizka na skutek dostosowywania
zatrudnienia (zmniejszenie) do skali i charakteru prowadzonej dziatalno$ci.

Wskaznik ustugochtonno$ci zmieniat sie: z poziomu 27,4% w 2008 r. do 2,7%
w2013 r. (przy czym w 2012 r. wynidst 28,5%). Istotna obnizka wskaznika miata
miejsce od 2011 r. (3,9%) na skutek zmiany charakteru prowadzonej dziatalno$ci —
wyjatkiem byt rok 2012, w ktorym Spotka realizowata zadania zwigzane
z przygotowaniem infrastruktury na UEFA EURO 2012, co wigzato sie z wysokim
zaangazowaniem kosztdéw ustug obcych.

Wskaznik marzy brutto w latach 2008-2011 wynosit odpowiednio: 3,5%, 1,9%,
53,2% i 31,2%, a wskaznik rentownosci sprzedazy: 3,5%, 1,9%, 34,8% i 18,9%.
W latach 2012-2013 wskazniki te posiadaty wartosci ujemne wskutek odnotowania
przez Spotke straty ze sprzedazy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w obu przypadkach
nastapito zmniejszenie ich wartosci: z -122% do -93,8% i z-135,3% do -105,2%.
Dyrektor ds. finansowych wyjasnit, ze ich niski poziom w latach 2008-2009
spowodowany byt specyfikg prowadzonej dziatalno$ci (zarzadzanie projektami), zas
gdy w latach 2010-2011 nastapito istotne zwiekszenie przychoddw (gtownie z prawa
do nazwy stadionu), spowodowato to istotny ich wzrost. W latach 2012-2013
wskazniki majq wartosci ujemne ze wzgledu na wysokie koszty amortyzacii.

(dowdd: akta kontroli str. 541-557)

Spdtka nie dochodzita odsetek z tytutu nieterminowej zaptaty naleznosci Spotki
wynikajacych z trzech uméw zawartych z kontrahentami46.

Po terminie Spétka otrzymata*’ naleznosci okreSlone w 32 z 46 faktur (70%)

wystawionych na podstawie powyzszych uméw, z tego dotyczacych:

— 28 faktur*8 (5.969,2 tys. zt) — umowa dzierzawy stadionu (op6znienie wyniosto od
jednego do 218 dni*?);

— dwbéch fakturs0 (738,0 tys. zl) — umowa partnerstwa technologicznego
(opOznienie: szes¢ i jeden dzien);

— dwdch faktur®! (15.553,1 tys. zt) — umowa Sponsoringu Tytularnego (opdznienie:
osiem i pie¢ dni).

4% Umowa Sponsoringu Tytulamego zawarta 25 maja 2010 r. z PGE S.A., umowa zawarta 14 kwietnia 2010 r. z TRIAS S.A
- dotyczaca $wiadczen marketingowych na rzecz Partnera Technologicznego stadionu pitkarskiego w Gdansku i umowa
dzierzawy zawarta 16 wrzesnia 2010 r. z Lechig Operator Sp. z 0.0. (od 28 maja 2012 r. spétka dziatata pod nazwa Arena
Gdansk Operator sp. z 0.0.).

47 Wedtug stanu na dzien 11 czerwca 2014 r.

4 Nataczng kwote 4.944,2 tys. zt (w tym dwie, na kwote taczng 427,1 tys. zt, dla ktérych nie dokonano jeszcze zapfaty).

49 Przy czym do 11 czerwca 2014 r. nie dokonano ptatnosci za dwie faktury wystawione w kwietniu i maju 2014 r.

%  Kazda na kwote 369,0 tys. zt.

51 Z10 czerwca 2010 r. (na kwote 6.405,0 tys. zt) i z 5 stycznia 2011 r. (na kwote 9.148,1 tys. z!).
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Ocena czastkowa

Whniosek pokontrolny

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Do 11 czerwca 2014 r. taczna kwota uzyskanych przychoddw z tytutu powyzszych

uméw wyniosta 51.399,4 tys. zt. Przystugujace Spotce, niedochodzone odsetki

za opdznienia w zaptacie ww. nalezno$ci wyniostyby tacznie ok. 170,0 tys. z°2,
(dowdd: akta kontroli str. 541-557)

Dyrektor ds. ekonomicznych niedochodzenie odsetek za opdznienia w zapfacie

ww. naleznosci wyjasnit nastepujgcymi okolicznos$ciami, w przypadku:

- umowy dzierzawy, ze AGO byto wcigz w trudnej sytuacji finansowej i z tego
powodu nie naliczano dotychczas odsetek za nieterminowe zapfaty czynszu.
Ww. wyjaénit ponadto, ze Spdtka przekazuje na biezaco monity (w trybie
roboczym), w sprawie ptatno$ci faktur przez dzierzawce;

- umowy partnerstwa technologicznego: strategicznym i dtugoletnim charakterem
wspotpracy z kontrahentem;

— umowy Sponsoringu Tytularego:
¢ oS$miodniowe opOznienie: oczekiwaniem na przestanie prawomocnej uchwaty

Rady Miasta (termin ptatnosci ustalono na nie wczesniej, niz z chwilg podjecia
przez Rade uchwaly w sprawie korzystania z nazwy Miasta Gdanska jako
elementu znakdéw towarowych stanowigcych oficjalng nazwe stadionu oraz
jego logo); uchwate podjeto 24 czerwca 2010 r., tj. w terminie ptatno$ci
wskazanym na fakturze, a naleznos¢ uregulowano 2 lipca 2010 r.;
e pieciodniowe opdznienie: strategicznym i dtugoletnim  charakterem
wspotpracy z kontrahentem.
(dowdd: akta kontroli str. 535, 554)

Nieskorzystanie przez Spotke, w przypadku zadnej z powyzszych naleznosci
uregulowanych po terminie, z prawa dochodzenia odsetek za czas opOznienia
w spetnieniu Swiadczenia pienieznego, okreslonego w art. 481 ustawy z dnia
24 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny53, zdaniem NIK, naruszato zasady
efektywnego gospodarowania majatkiem Spotki.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalnos¢ Spotki w powyzszym obszarze.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontrolis4, wnosi o:

— podejmowanie dziatan w celu dochodzenia od kontrahentéw odsetek z tytutu
nieterminowego regulowania naleznosci Spotki.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Gdarsku.

5 Wedtug stanu na dzien 11 czerwca 2014 r.
% DzU.z2014r., poz. 121.
%  DzU.z2012r., poz. 82 ze zm.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania wniosku

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdanisk, dnia 24 listopada 2014 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

Kontroler Dyrektor
Jacek Zmurko
starszy inspektor kontroli paristwowe;
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