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Warszawa, dn. 14 czerwca 2024 r.

Szanowni Panstwo,

Z zainteresowaniem przyjeliémy ostatnie informacje medialne dotyczace planéw budowy nowej hali
widowiskowo-sportowej na btoniach Stadionu Narodowego, ktérej realizacje przewidujg Panstwo
w najblizszych latach. W petni popieramy inicjatywe Ministerstwa Sportu i Turystyki oraz Stotec-
znego Ratusza, poniewaz Warszawa jako jedno z nielicznych duzych miast nie posiada odpowied-
niej areny.

Podobnie jak Paristwu, nam réwniez zalezy na stworzeniu w stolicy takiego obiektu. Uwazamy, ze
wspoélnymi sitami jestesSmy w stanie zrealizowad ten ambitny projekt w ramach budowy stadionu dla
Polonii Warszawa. Aby byto to mozliwe, przedsiewziecie powinno zostac jednak przeprowadzone
w innym modelu, co przyniesie wiecej korzysci dla wszystkich stron. Obecnie:

1. Projekt nowego stadionu Polonii nie jest optacalny - nie spetnia on funkcji catorocznej
areny, co ogranicza jego uzytecznosé.

2. Model partnerstwa publiczno-prywatnego naktada na Miasto wysokie koszty (okoto 100
min PLN rocznie przez 15 lat).

Ponadto realizacja dwdch odrebnych projektéw podobnego typu przy Stadionie Narodowym i przy
ulicy Konwiktorskiej spowoduje niepotrzebng konkurencje w zakresie organizacji tych samych wy-
darzen, co doprowadzi do nieefektywnego wykorzystania obu obiektow i strat finansowych dla
zaangazowanych stron.

W zwiazku z tym chcemy zaproponowac Panstwu wspoétprace i wtaczenie funkcjonalnosci nowe;j
hali widowiskowo-sportowej w planowang budowe stadionu Polonii Warszawa przy ulicy Kon-
wiktorskiej 6. Takie rozwigzanie bedzie korzystniejsze dla Klubu oraz znaczaco bardziej optacalne
i mniej czasochtonne z perspektywy Miasta i Ministerstwa.

Korzysci z realizacji tego rozwigzania to przede wszystkim:

1. Zwiekszona uzytecznosé i potencjat zarobkowy obiektu. Modyfikacja projektu stadionu
tak, aby funkcjonowat jako arena aktywna przez co najmniej 100 dni w roku, na ktorej
odbywac sie bedzie nie tylko 20 meczéw pitkarskich rocznie, ale réwniez wiele innych wy-
darzen sportowych i kulturalnych.

2. Redukcja ryzyka finansowego. Przyjecie nowego modelu wspdtpracy, w ktérym Polonia
Warszawa przejmuje 100% wtasnosci, co eliminuje potrzebe finansowania budowy areny
ze srodkéw publicznych i redukuje ryzyko finansowe po stronie Miasta/Ministerstwa do zera.

Ponizej znajda Panistwo podsumowanie naszej propozycji przebudowy stadionu Polonii Warszawa.
Zapraszam Panstwa do zapoznania sie ze szczegdtami projektu, ktére zostaty dotgczone do listu.
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Szczegbty propozycji zmian w projekcie
obiektu Polonii Warszawa oraz modelu
wspotpracy pomiedzy Klubem i Miastem

1. Problemy zwiazane z aktualnym stanem obiektu Polonii Warszawa

Z perspektywy Klubu

Obecny stan stadionu negatywnie wptywa na mozliwosci finansowe i operacyjne Klubu, zmniejsza-
jac znaczaco nasza przewage wzgledem innych klubéw.

Szczegblnie problematyczny jest brak stref VIP, skyboxéw, 16z biznesowych oraz profesjonalnych
stref gastronomicznych i hospitality. Tego rodzaju zaplecze generuje znaczne strumienie przycho-
déw dla klubéw sportowych na catym swiecie dzieki obstudze widzéw w segmencie premium. Do-
datkowo jest to jeden z kluczowych czynnikdéw przyciggajgcych sponsoréw.

Problem stanowi rowniez brak infrastruktury sanitarnej dla uzytkownikéw obiektu na odpowiednim
poziomie. Deficyt podstawowych udogodnien i wygodnych miejsc siedzgcych negatywnie wptywa
na wrazenia kibicéw, uniemozliwiajac jednoczesnie organizacje wydarzen kulturalnych, ktére mo-
gtyby zapewnié¢ Klubowi dodatkowe $rodki i pogtebi¢ zaangazowanie jego spotecznosci.

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

Aktualny zty stan infrastruktury powoduje réwniez, ze obiekt Polonii Warszawa ma ograniczone
mozliwosci przyciggania i rozwoju utalentowanych sportowcow niezaleznie od wieku i uprawianej
dyscypliny oraz tworzeniu odpowiedniej przestrzeni dla spotkan mieszkancéw stolicy jak i turystow.

Ponizszy film prezentuje aktualny stan obiektu



https://www.youtube.com/watch?v=atM-bbqXCD0

Co najwazniejsze, z perspektywy Polonii Warszawa brak mozliwosci zarzadzania catym obiektem
oraz jego zty stan techniczny powoduje, ze nie jest on gtéwnym narzedziem do pozyskiwania srod-
kow finansowych dla Klubu, niezbednym do osiggania sukceséw sportowych tgcznie z tymi na are-
nie miedzynarodowej. Zysk ptynacy z zarzadzania przez Klub nowoczesnym stadionem odgrywa
kluczowa role w finansowaniu Klubu, co ilustruje ponizsza infografika:

Bilety i karnety,
programy
lojalnosciowe

Reklamodawcy,
Sponsorzy,
Klienci
korporacyjni
(loze VIP, etc.)

Miejsca parkingowe

Eventy
(koncerty,
wystawy,
konferencje,
etc.)

Gastronomia
(np. ,,Czarna koszula”)

Sklep Polonii,

wynajem kortéw

do squasha i badmintona,
muzeum, plac zabaw,

etc.

Pracownicy
stadionu

Utrzymanie,
naprawy,
sprzatanie

Marketing
iwydarzenia

Media (gaz,
woda, elektrycznos¢,
itd.)

Ochrona

Dostawcy
Kapitat kredytu
i odsetki

PRZYCHODY | KOSZTY
Zwigzane ze stadionem

Zysk

operacyjny

Obecnie Gregoire Nitot, jako wtasciciel Klubu, zapewnia wsparcie finansowe, wynoszace miliony
ztotych rocznie. Takie rozwigzanie nie jest jednak mozliwe do utrzymania w dtuzszej perspektywie.

Kluczowe dla Polonii Warszawa jest wypracowanie zdolnosci do samodzielnego finansowania swo-
ich wydatkéw, co umozliwitby nowy obiekt.

List w sprawie modelu budowy oraz zarzadzania obiektem Polonii Warszawa



Z perspektywy Miasta st. Warszawy

Aktualna kondycja obiektu umiejscowionego w centrum Warszawy stanowi powazne ryzyko dla wi-
zerunku i reputacji stolicy. Pomimo doskonatej lokalizacji, stadion jest postrzegany jako jeden z naj-
bardziej nieatrakcyjnych i przestarzatych w poréwnaniu do tych, ktére posiadajg nasi ligowi rywale.

Ponizej zamieszczamy tabele poréwnujacag obecny stadion Polonii Warszawa z przyktadowymi
obiektami innych klubéw rozgrywajacych mecze na poziomie 1. Ligi w latach 2022-2024. Zesta-
wienie wskazuje na pilng potrzebe modernizacji i podkresla godny ubolewania fakt, ze stolica Polski
dysponuje znacznie gorszym stadionem niz te w o wiele mniejszych miastach.

PRZYKLADY OBIEKTOW KLUBOW ROZGRYWAJACYCH MECZE W 1. LIDZE (2022-2024)

Liczba mieszkancéow .. . i s
“ miasta (2023) Data budowy lub renowacji Pojemnos$¢ obiektu

Ruch Chorzéw 108 548 2017 54 378
Lechia Gdansk 470 621 2011 41 620
Wista Krakéw 800 653 2011 33130
£KS todz 670 642 2022 18 029
Motor Lublin 339 850 2014 15 247
GKS Tychy 127 438 2015 15 150
Arka Gdynia 245 867 2011 15139
Podbeskidzie Bielsko-Biata 169 756 2015 15076
Wista Ptock 118 268 2023 15 004
GKS Katowice* 290 553 2024 14 896
Odra Opole* 128 140 2024 11 600
Zagtebie Sosnowiec 197 586 2019 11 600
Stal Rzeszéw 196 638 2012 11 547
Polonia Warszawa 1795 569 1954 6 809

* obiekt w trakcie budowy obiekt nowy/po renowacji, obiekt stary, niespetniajacy

spetniajacy nowoczesne standardy nowoczesnych standardéw

Dodatkowo, przez brak nowoczesnego obiektu, stolica traci zrédto przychoddéw, ktére nie tylko za-
silityby budzet miasta, ale rowniez pozwolityby doréwnacd rangg innym miastom europejskim, ktére
dzieki m.in. odpowiedniej infrastrukturze pozwalajacej generowac srodki finansowe, moga pochwa-
li¢ sie co najmniej dwoma klubami w najwyzszej klasie rozgrywek.




2. Rozwiazanie proponowane przez Miasto - partnerstwo publiczno-
prywatne

Miasto st. Warszawa od 20 lat deklaruje cheé inwestycji w nowy stadion Polonii Warszawa. Przykta-
dem takiej deklaracji jest wypowiedz bytej prezydent Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz, ktéra
podczas konferencji prasowej na boisku Czarnych Koszul w 2007 roku stwierdzita: ,Do korica 2010
roku budowa stadionu Polonii zostanie zakonczona”.

Aby rozwigza¢ opisane powyzej problemy, Wtadze Miasta zaproponowaty budowe nowego obiektu
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Ostateczna wersja Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamoéwienia oraz zaproszenie do sktadania
ofert na budowe nowego obiektu miaty zostaé opublikowane na poczatku 2024 r. — niestety, wciaz
na nie czekamy.

3. Zagrozenia zwiazane z modelem PPP

Budowa stadionu w ramach zaproponowanego przez Miasto modelu nie wykorzystuje petnego po-
tencjatu, jaki mozemy wspdlnie osiggnaé. Partnerstwo publiczno-prywatne naktada ograniczenia
finansowe i operacyjne, ktére moga stanowié¢ duze ryzyko finansowe dla Miasta. Wysokie koszty
modelu partnerstwa publiczno-prywatnego wynikajg ze znaczacych kosztéw inwestycji na etapie
budowy, biezacych wydatkéw operacyjnych w trakcie eksploatacji obiektu oraz marzy partnera pry-
watnego realizujgcego inwestycje.

Obecny model PPP zaktada, ze partner prywatny bedzie zarzadzat jedynie parkingiem i Centrum
Wsparcia Sportu, a nie catym obiektem, w tym stadionem i halg widowiskowo-sportows. Takie
warunki sg dla Klubu niekorzystne, poniewaz istotnie ograniczajg nasze mozliwosci biznesowe,
w zwigzku z czym nie ztozymy oferty w ramach PPP przy takich zatozeniach.

Ponadto zaktadajac, ze obecny model PPP zarzadzania obiektem pozostanie bez zmian, pojawia sie
ryzyko, ze Miasto bedzie zmuszone wydzierzawi¢ Polonii Warszawa stadion po wysokiej cenie, aby
pokry¢ koszty inwestycji i eksploatacji, stanie sie on powaznym ciezarem finansowym zaréwno dla
Miasta, jak i Klubu, co z kolei moze doprowadzi¢ do jego bankructwa.

Warunki, ktére muszg byc¢ spetnione, abysmy rozwazyli ztozenie oferty, to:

1. Przeksztatcenie obecnego stadionu w wielofunkcyjng arene,

2. Zmiana modelu PPP na taki, w ramach ktérego partner prywatny zarzadza catym komplek-
sem, tj. stadionem/areng, halg, CWS, parkingiem.




Podsumowanie zagrozen wynikajacych z modelu PPP:

1. Z perspektywy Miasta/Ministerstwa, dtugoterminowe zobowiazania finansowe i wysokie kosz-
ty projektu (okoto 100 min PLN rocznie) rodzg obawy dotyczace:

a. Wysokich kosztéw publicznych i obcigzenia nimi podatnikéw przy niskiej utylizacji bu-
dynku. Ograniczone wykorzystanie stadionu, przewidywane na organizacje zaledwie kil-
kunastu wydarzen w skali roku, jest zagrozeniem dla jego rentownosci, ze wzgledu na
niewykorzystanie potencjatu zarobkowego obiektu.

b. Ryzyka politycznego i PR-owego. Historyczne zobowigzania urzednikéw miejskich nie
zostaty zrealizowane, co prowadzi do sceptycyzmu opinii publicznej i potencjalnych kon-
sekwencji politycznych. Takie scenariusze podwazajg zaufanie publiczne i moga by¢ wy-
korzystywane przeciwko urzedujagcym wtadzom podczas wyboréw.

c. Konkurencji pomiedzy obiektami w zakresie organizacji tych samych wydarzen.

2. Z perspektywy Klubu, brak mozliwosci zarzadzania obiektem przez Klub w ramach obecnego
modelu PPP oraz pozostawienie go w Stotecznym Centrum Sportu Aktywna Warszawa oraz
w rekach partnera prywatnego mogg prowadzi¢ do:

a. Wysokich kosztéw najmu obiektu dla Klubu. Miasto moze préobowac przerzuci¢ koszty
modelu PPP na Klub poprzez podnoszenie kosztéw najmu. Ze wzgledu na wysokie optaty,
Klubowi bedzie grozito bankructwo, a bez klubu-rezydenta obiekt moze pozostaé pusty,
przynoszac Miastu dodatkowe straty.

b. Utraty przychodéw w zwigzku z konkurencyjng dziatalnosciag. Mozliwos$é pojawienia sie
konkurencyjnych podmiotéw, prowadzacych takie dziatalnosci jak restauracje, strefy ga-
stronomiczne, wynajem biur, sal konferencyjnych, miejsc parkingowych itp., ograniczy
zdolnosé Klubu do generowania przychodéw z tego rodzaju Zrédet.

c. Utraty kontroli nad kluczowymi operacjami. Ryzyko utraty kontroli nad waznymi funk-
cjami operacyjnymi, takimi jak IT, sprzedaz biletéw, wynajem powierzchni reklamowych,
inne dziatalnosci handlowe, moze skutkowac spadkiem przychodéw.

d. Blokowania mozliwosci rozwoju (zarzadzanie obiektem poza gestig Klubu), co ograniczy
mozliwosci komercyjne Polonii i tym samym generowanie srodkéw finansowych niezbed-
nych do rozwoju Klubu.

3. Z perspektywy Klubu, Miasta/Ministerstwa Sportu i Turystyki:

Nieefektywne wykorzystanie obiektu. Aktualny projekt zaktada organizacje zaledwie 20 meczéw
pitkarskich Polonii Warszawa rocznie, co nie jest optymalne pod katem zyskéw - przeksztatcenie
stadionu w zadaszong arene sprawi, ze kompleks bedzie goscit wydarzenia przez ponad 100 dni
w roku, a tym samym dostarczy Klubowi zysk na pokrycie m.in. pensji zawodnikéw i sztabu.




4. Problemy zwiazane z aktualnym projektem obiektu

Obecny projekt stadionu zaproponowany przez Miasto w ramach PPP powoduje dodatkowe pro-
blemy zwigzane z jego konstrukcjg i funkcjonalnos$cig. Najwiekszym mankamentem projektu jest
brak mozliwosci realizowania na jego terenie wydarzen przez caty rok z uwagi na fakt, ze nie posia-
da on zamykanego dachu. Brak ten ogranicza potencjat dochodowy obiektu. Projekt nie przewiduje
rowniez wystarczajacej liczby nowoczesnych udogodnien, takich jak wielofunkcyjne strefy komer-
cyjne i rozrywkowe, ktére sa niezbedne do generowania dodatkowych przychodoéw.

Nasza koncepcja przeprojektowania obiektu w multifunkcyjng arene zostata szczegétowo opisana
w punkcie 6. ,Modyfikacja projektu obiektu”, Zatagczniku nr 1 pt. ,Wizja stadionu/areny” oraz Za-
taczniku nr 2 pt. ,Specyfikacja stadionu/areny i hali sportowo-widowiskowe;j”.

5. Problemy zwiazane z migracja wydarzen

Obecnie w Warszawie brakuje areny przeznaczonej na cele wydarzen kulturalnych i rozrywkowych,
co zmusza organizatoréw do przenoszenia wielu imprez do innych polskich miast. Problem dotyczy
eventow o roznej skali - od masowych po bardziej kameralne. Wtasnie te luke chcemy wypet-
ni¢ proponowanym przez nas wielofunkcyjnym obiektem, ktéry mégtby pomiesci¢ od 10 000 do
30 000 osdbb.

Przyktad stanowig duze festiwale taneczne Bachaturo i El Sol, ktére do ubiegtego roku odbywaty
sie w Warszawie w Hotelu Sangate i Hotelu Airport Okecie. Ze wzgledu na zwiekszajaca sie co roku
liczbe uczestnikdw wydarzenia te zostaty przeniesione do katowickiego Miedzynarodowego Centrum
Kongresowego i Spodka, co jest duzg stratg wizerunkowa, jak i finansowg dla Miasta st. Warszawy.

Migracja wydarzen do innych miast prowadzi do:

a. Utraty przychodéw. Miasto traci potencjalne przychody dla hoteli, restauracji oraz in-
nych ustug i tym samym podatki generowane przez tysigce odwiedzajacych.

b. Spadku prestizu kulturalnego. Wizerunek Warszawy jako tetnigcego zyciem centrum
kulturalnego jest zagrozony, co wptywa na jej atrakcyjnos$¢ dla turystow i oséb, ktore
rozwazajg przeprowadzke do stolicy.

c. Niezadowolenia mieszkancéw. Mieszkancy Warszawy nie majg dostepu do wysokiej ja-
kosci, zréznicowanej rozrywki, co wptywa na ogdélng jakosé zycia.

Z drugiej strony powstanie dwdch obiektéw sportowo-widowiskowych o podobnym profilu w nie-
dalekiej odlegtosci, w tym areny na btoniach Stadionu Narodowego, ktérg proponuje Ministerstwo
Sportu i Turystyki, stworzy jednak niepotrzebng konkurencje, prowadzac do nieefektywnego wyko-
rzystania i obcigzenia finansowego obu obiektéw.

Dlatego tez proponujemy Panstwu budowe jednego kompleksu, zlokalizowanego przy ul. Konwik-
torskiej 6 — taka modyfikacja planowanej inwestycji zapewnia bardziej optymalne wykorzystanie
zasobéw i maksymalizuje korzysci dla wszystkich interesariuszy.




6. Modyfikacja projektu obiektu

Projekt wielofunkcyjnego kompleksu sportowo-widowiskowego, ktéry proponujemy, ma na celu
zapewnienie miejsca dla sportowcéw i kibicdw oraz stworzenie przestrzeni dostosowanej do orga-
nizacji réznego rodzaju wydarzen. Przestrzen ta ma by¢ miejscem spotkan zaréwno mieszkancow
stolicy, jak i turystow oraz utalentowanych sportowcéw niezaleznie od wieku i dyscypliny.

Warszawa, w przeciwienstwie do miast takich jak Gdansk, Krakow, £6dz czy Katowice, nie posiada
obiektu zdolnego pomiesci¢ wydarzenia na podobng skale w najwyzszym standardzie. Nasza pro-
pozycja zaktada budowe nie tylko stadionu/areny, ale takze hali widowiskowo-sportowej i Centrum
Wsparcia Sportu w niezmienionym ksztatcie oraz modyfikacje koncepcji stadionu, aby rozwigzac
wyzej opisane problemy:

1. Stadion/arena:

b. Liczba miejsc: 20 000+ z petnym zadaszeniem obiektu.
c. Prywatne loze biznesowe: 30+.
d. Miejsca premium: 3 000+ (minimum 15% pojemnosci) w tym loze oraz gastronomia.

2. Hala sportowo-widowiskowa:

a. Liczba miejsc: 2 000+.

b. Boisko do koszykéwki o oficjalnych wymiarach, z mozliwoscia organizacji innych wyda-
rzen sportowych.

c. Miejsce na organizacje wydarzen biznesowych, tj. konferencje i seminaria.

3. Centrum Wsparcia Sportu:

Klub muzyczny.

Restauracje, bar i strefy gastronomiczne.

Sklep z klubowymi i miejskimi gadzetami.

Dodatkowe zaplecze sportowe, np. do wspinaczki, gry w squasha, zajec fitness, przestrzen
rekreacyjno-edukacyjna dla dzieci itp.

o 0 T

Zmiany w projekcie stadionu:

1. Dostosowanie do zmiennych warunkéw atmosferycznych. Propozycja zaktada przeksztatcenie
nowego obiektu w zadaszong arene, z opcja zamykanego dachu, ktéra zapewni mozliwos¢ orga-
nizowania wydarzen przez caty rok, niezaleznie od pogody.

2. Zastosowanie nowoczesnej murawy syntetycznej zgodnej ze standardami FIFA/UEFA. Surowe
warunki zimowe panujace w Polsce od listopada do marca pogarszaja stan murawy, dlatego
nawierzchnia syntetyczna, podobna do tej uzywanej w krajach skandynawskich, jest bardziej
praktyczng i optacalng opcja.

3. Optymalizacja wykorzystania obiektu. Dzieki przeprojektowaniu stadionu w wielofunkcyjny
kompleks, obiekt moze gosci¢ wiecej niz tylko mecze pitki noznej, i sta¢ sie areng, na ktorej re-
alizowanych bedzie przynajmniej 100 innych wydarzen rocznie.
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7. Alternatywne modele wspétpracy pomiedzy Klubem a Miastem/
Ministerstwem

Rozpatrujac rézne opcje, od zmodyfikowanego partnerstwa publiczno-prywatnego po petng wta-
snos$¢ Klubu, dazymy do stworzenia warunkow, ktére pozwolg na maksymalne wykorzystanie po-
tencjatu nowego obiektu, przyczyniajac sie do sukcesu sportowego, finansowego i spotecznego nie
tylko Polonii Warszawa, ale przede wszystkim stolicy i jej mieszkancow.

1. Zmodyfikowane partnerstwo publiczno-prywatne ze zmiang projektu stadionu:

a. Struktura: Miasto zachowuje model PPP, ale dostosowuje sie do proponowanych przez
Klub zmian w projekcie.

b. Zarzadzanie: Klub staje sie wytacznym partnerem w ramach PPP, zarzadzajac catym
obiektem z petng kontrolg operacyjna.

c. Zalety: Taka konfiguracja pozwala Klubowi generowac przychody operacyjne oraz umoz-
liwia dzielenie sie zyskami pomiedzy Klubem, a Miastem.

2. Spoétka celowa:

a. Struktura: Miasto/Ministerstwo i Klub razem tworza nowa spétke na potrzebe budowy
obiektu, dzielgc koszty inwestycji, ryzyko oraz zyski.

b. Zarzadzanie: Klub zarzadza catym obiektem; zaréwno Miasto/Ministerstwo, jak i Klub
po rowno dzielg sie obowigzkami zwigzanymi z wktadem finansowym oraz zyskiem.

c. Zalety: Model zwieksza obopdlne korzysci, zapewnia rowny wktad w zarzadzanie i jest
bardziej optacalnym rozwigzaniem w poréwnaniu z konwencjonalnym modelem PPP.

3. 100% wtasnos¢ Klubu (opcja preferowana przez Klub):

a. Struktura: Miasto przenosi na Klub wszelkie prawa zwigzane z gruntem i projektem, za-
pewniajgc mu petng wtasnosé.

b. Zarzadzanie: Klub bierze na siebie wszystkie obowiazki zwigzane z finansowaniem, bu-
dowg i eksploatacjg stadionu, w tym powigzanych obiektéw

c. Zalety: Model ten maksymalizuje odpowiedzialnos¢ Klubu w zakresie obiektu,
zmniejszajac ryzyko finansowe Miasta/Ministerstwa do zera.
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Podsumowanie kosztow i korzysci zwigzanych z poszczegélnymi modelami

Obecny model PPP

100+ min PLN rocznie przez
15 lat, tacznie min. 1,5 mid
PLN dla Miasta

Koszt dla i jego mieszkaricow!!!

Miasta

e  Brak mozliwosci uzyskania
dodatkowych korzysci ze
stadionu z tytutu organiza-
cji dodatkowych wydarzen

e  Klub nie ma mozliwosci
sprzedazy powierzchni
reklamowej na terenie
obiektu ani wynajmu
16z. Stadion jest wiec dla
Klubu obcigzeniem, a nie
sposobem na zarabianie
pieniedzy i na finansowa-
nie jego wydatkéw ope-
racyjnych (por. infografika
str. 5. “Przychody i koszty
zwiazane ze stadionem”)

e  Ryzyko bankructwa z po-
wodu wysokich kosztéow
najmu w dniu meczu

Korzysci
i zagrozenia
dla Klubu
e  Partner prywatny wybra-
ny w ramach PPP bedzie
konkurentem dla Klubu,
posiadajac wtasne sklepy
i dziatalno$¢ handlowg
w Centrum Wsparcia
Sportu oraz generu-
jac przychody réwniez
z parkingu, Sports Baru
Polonii Warszawa i sklepu
z gadzetami klubowymi

e W tym modelu klub nie
uzyska zatem zadnych
srodkow na pokrycie
swoich wydatkdéw, a wrecz
przeciwnie - bedzie musiat
stawic czota konkurencji!

Lo,
)

faoR)
Q (P)

4, v
“Rszn

Zmodyfikowane PPP
- zarzadzanie catym
obiektem po stronie
Klubu (nie tylko
parkingiem i CWS)

Nizsze koszty dzieki
wyzszym przychodom ge-
nerowanym przez obiekt
(wiecej organizowanych
wydarzen)

Arena powinna genero-
wac zyski dla Klubu, aby
pokry¢ wydatki na:

e zawodnikow,
sztab,

e wynagrodzenia
pracownikéw Klubu,

e ochronaw dni
meczowe,

e dostawcow,

e  koszty
eksploatacyjne.

Wiasnosé
catego obiektu
(stadionu/areny,
hali sportowo-
widowiskowej,
CWS, parkingu)
pomiedzy Miastem
i Klubem

100 min PLN
jednorazowo (Klub
réwniez inwestuje
100 mIn PLN, resz-
ta pokryta kredytem)

Witasnos¢ catego
obiektu - 100%
po stronie Klubu
(model koncesji)

0 PLN kosztéw
dla Miasta/Mini-
sterstwa i miesz-
kancow! Klub
finansuje catg
inwestycje i przej-
muje zwigzane

Z nig ryzyko.

Id.
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Dzieki przyjeciu jednego z proponowanych przez nas modeli Klub bedzie w stanie dostarcza¢ naj-
lepszej jakosci ustugi i zapewniaé¢ optymalne warunki rozwoju wszystkim uzytkownikom nowego
obiektu sportowego i cztonkom sekcji sportowych, w tym m.in. Akademii, SKK, KKS, oraz kibicom.

W Europie wiele klubéw pitkarskich posiada wtasne stadiony, w tym Real Madryt, Bayern Mona-
chium, Arsenal Londyn, Olympique de Lyon, Juventus Turyn i wiele innych. Stadiony te odgrywaja
zasadniczg role w finansowaniu wydatkow klubéw, takich jak pensje zawodnikéw, sztab trenerski i sprzet.

8. Korzysci dla Miasta st. Warszawy i Ministerstwa Sportu

1. Dostarczenie wysokiej jakos$ci rozrywki zaréwno mieszkancom, jak i turystom, spetni wspél-
ny cel Klubu, Miasta i Ministerstwa, jakim jest stworzenie kulturalnego i eventowego serca
Warszawy.

2. Przyciagniecie do Warszawy nowych gosci, ktérzy bedg uczestniczy¢ w wydarzeniach spor-
towych i kulturalnych, co przyniesie zyski dla hoteli, restauracji, baréw i innych ustug.

3. Wozrost dochodéw Miasta z tytutu podatkéw, np. CIT, PIT.

4. Stworzenie setek nowych miejsc pracy dla mieszkancéw Warszawy przy obstudze obiektu.

9. Dalsze kroki po stronie Miasta st. Warszawy/Ministerstwa Sportu
i Turystyki

Proponowany przez nas projekt stworzenia wspdlnego obiektu sportowo-widowiskowego bedzie
wymagat zaangazowania Miasta/Ministerstwa Sportu i Turystyki. Kroki, ktére sg niezbedne do re-
alizacji tej inicjatywy, ktéra spetni wyzej wymienione korzysci to:

1. Wyboér jednego z modeli partnerstwa zaproponowanego przez Klub i jego wdrozenie.

2. Sfinalizowanie procesu prawnego majgcego na celu przeniesienie odpowiedzialnosci za za-
rzadzanie areng na Polonie Warszawa.

3. Pomoc w zakresie regulacji i planowania - zapewnienie wsparcia w uzyskaniu niezbednych
pozwolen i usprawnienie wszelkich przeszkod regulacyjnych w celu utatwienia budowy
obiektu.

4. Przeksztatcenie koncepcji budowy w obiekt wielosezonowy.
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10. Wnioski

Realizacja projektu przeksztatcenia obiektu Polonii Warszawa w kompleks sportowo-widowiskowy
o miedzynarodowym znaczeniu to ambitne przedsiewziecie, ktére wymaga skoordynowanego podej-
$cia i scistej wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron. Aby projekt zakonczyt sie powodzeniem,
niezbedny jest wybér jednego z zaproponowanych przez nas modeli wspdtpracy przez Miasto st.
Warszawa/Ministerstwo Sportu i Turystyki. Decyzja ta powinna zostac podjeta w najblizszym czasie.

Z wyrazami szacunku

Gregoire Nitot
Prezes Zarzadu Polonii Warszawa
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Zatacznik nr 1. Wizja stadionu/areny

Architektura

Chcemy, aby nowa arena Polonii Warszawa stata sie ikong w samym sercu Warszawy. Nasza wizja
taczy nowoczesny design z funkcjonalnoscia, tworzac obiekt, ktory nie tylko zrewolucjonizuje lokal-
ny krajobraz, ale takze stanie sie tetnigcym zyciem centrum kulturalnym.

Multifunkcjonalnosc¢

To nie tylko czotowy obiekt pitkarski, ale takze miejsce do organizacji ponad 100 réznorodnych wy-
darzen rocznie, takich jak miedzynarodowe turnieje sportowe, koncerty oraz festiwale, konferencje
i kongresy oraz wydarzenia prywatne.

Innowacyjny projekt

Dzieki rozsuwanemu dachowi, stadion zapewni wygode uzytkowania przez caty rok, niezaleznie od
pogody. Ten element konstrukcyjny gwarantuje, ze zadne wydarzenie nie zostanie przerwane przez
nieprzewidziane zmiany warunkéw atmosferycznych. Dodatkowo, bedziemy mogli organizowad
wiele wydarzen w okresie zimowym (od listopada do kwietnia).

Miejsca siedzace i doswiadczenie gosci

Ponad 20 000 miejsc siedzacych, z ktérych kazde zaprojektowane bedzie tak, aby zapewni¢ opty-
malng widocznosé, sprawi, ze kazde wydarzenie bedzie niezapomnianym przezyciem. Uzupetnie-
niem bedzie 30+ |16z spetniajgcych wysokie wymagania zaréwno klientéw biznesowych, jak i indy-
widualnych VIP, ktérzy cenig komfort i udogodnienia na najwyzszym poziomie.

Zaawansowane technologie

Obiekt zostanie wyposazony w systemy akustyczne i technologie sceniczng nowej generacji, dosto-
sowane do organizacji profesjonalnych zawodéw sportowych i wielkich koncertéw. Dodatkowo, zin-
tegrowane zaplecze konferencyjne zostanie wyposazone w najnowoczesniejsze technologie tgcznosci
cyfrowej i prezentacji, umozliwiajgce goszczenie miedzynarodowych wydarzen biznesowych.

Prawdziwa Duma Stolicy

Nowy obiekt bedacy siedzibg Dumy Stolicy stanie sie obowigzkowym punktem na eventowej mapie
Warszawy. Jego nowoczesny design, udogodnienia oraz zaplecze technologiczne bedg napawac¢ dumg
mieszkancéw, ale takze przyciagna turystdéw z catego $wiata, jednoczesnie pobudzajac lokalng gospo-
darke w zakresie np. turystyki, hotelarstwa, gastronomii i handlu.
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Przyktady europejskich obiektow, do ktorych aspirujemy

Tele2 Arena w Sztokholmie jest przyktadem nowoczesnego kompleksu wielofunkcyjnego, ktéry od-

powiada naszej koncepcji stadionu Polonii Warszawa. Od momentu otwarcia w 2013 roku stat sie on
punktem orientacyjnym na mapie Sztokholmu, oferujac wiele udogodnien i mozliwosci.

Kluczowe cechy Tele2 Arena:

1. Lokalizacja i pojemnos¢ - do 32 000 widzow podczas meczéw pitki noznej i 40 000 podczas
koncertéw.

2. Wszechstronno$¢ - rozsuwany dach pozwala na organizacje réznorodnych wydarzen, w tym
meczow pitki noznej, koncertéw, hokeja na lodzie i wydarzen kulturalnych.

3. Technologia - obiekt wyposazony jest w jeden z najwiekszych w Europie systemoéw ekranéw
LED, aby poprawi¢ wrazenia odwiedzajacych.

4. Zréwnowazony rozwoj - stadion korzysta z energooszczednych rozwigzan i ekologicznych
materiatéw, aby zminimalizowaé slad weglowy.

5. Dostepnosé i komfort - arena oferuje miejsca siedzace réznej klasy, od standardowych po
luksusowe loze, zapewniajgc komfort i dostepnosé dla wszystkich odwiedzajacych.

6. Wptyw ekonomiczny - Tele2 Arena znaczaco wzmacnia gospodarke Sztokholmu poprzez
przycigganie miedzynarodowych artystéw i wydarzen sportowych, przynoszac korzysci sek-
torowi hotelarskiemu, handlowemu i turystycznemu.

Tele2 Arena w Sztokholmie


https://tele2arena.se/en/

Chociaz swiadomi jestesmy, ze budowa tak zaawansowanego obiektu moze wigza¢ sie z wiekszymi
kosztami poczatkowymi i skomplikowanym procesem projektowym, wierzymy, ze zwrot z inwestycji
bedzie znacznie wyzszy w dtuzszej perspektywie.

Kompleks przeznaczony do organizacji rozmaitych wydarzen, od sportowych przez koncerty po
konferencje, stanie sie magnesem przyciagajacym zaréwno mieszkancéw, jak i turystow, generujac
dodatkowe korzysci ekonomiczne dla Miasta.

Innymi nowoczesnymi obiektami tego typu sg La Défense Arena w Paryzu, ktéra stanowi
przyktad nowatorskiego projektu gwarantujgcego immersyjne doswiadczenie uzytkownikéw oraz
Johan Crujif Arena w Amsterdamie, ktéra od ponad 25 lat organizuje mecze pitkarskie, Swiatowej
klasy koncerty oraz prestizowe eventy biznesowe.

Innowacyjne funkcje i wszechstronnos$é¢ pod wzgledem organizacji ré6znych wydarzen pokazuja
istotna role podobnych obiektéw w ksztattowaniu nowoczesnych srodowisk miejskich.

La Défense Arena w Paryzu

Johan Crujif Arena w Amsterdamie
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https://www.parisladefense-arena.com/en/
https://www.johancruijffarena.nl/en/home/

Zatacznik nr 2. Specyfikacja stadionu/areny i hali sportowo-widowiskowej

Wstepna specyfikacja obiektu zostata przygotowana zgodnie z najlepszymi praktykami i wytycznymi
opublikowanymi w przewodniku UEFA na temat budowy wysokiej jakosci stadiondéw.

1. Stadion/arena - infrastruktura:

a. Ponad 20 000 miejsc siedzacych.

b. System pozwalajgcy na petne zadaszenie i zamkniecie obiektu (rozsuwany dach,
zapewniajacym ochrone w kazdych warunkach pogodowych).

c. Ciagi komunikacyjne pozwalajace zachowac petng przepustowosé i ptynne dojscie do
bram stadionu (unikanie kolejek do wejscia na stadion przy imprezach powyzej 20 000
widzow).

d. Co najmniej 30 prywatnych biznesowych 16z zapewniajacych komfortowe wrazenia
podczas uczestnictwa w kazdego rodzaju wydarzeniach (mecze pitkarskie, koncerty,
festiwale, etc.).

e. Ponad 3 000 miejsc premium dla gosci, w tym loze i saloniki VIP.
f. Salony VIP wyposazone w bary, ustugi gastronomiczne i hospitality.

g. Infrastruktura w petni dostosowana dla 0séb z niepetnosprawnos$ciami w tym petna
dostepnosé dla wozkéw inwalidzkich.

h. Najwyzszej jako$ci murawa syntetyczna o wymiarach i nawierzchni zatwierdzonej
przez FIFA/UEFA (105 na 68 m, dzieki czemu na terenie areny bedzie mozna rozgrywac
oficjalne mecze pucharu UEFA).

i. tatwa transformacja ptyty boiska z meczu pitkarskiego na potrzeby koncertéw,
festiwali i innych wydarzen z odpowiednim dostepem dla ciezaréwek wewnatrz
stadionu.

j.  Przytacza elektryczne umozliwiajace instalacje najwyzszej jakosci sprzetéw scenicznych
na ptycie boiska.

k. Najwyzszej jakosci powierzchnie i infrastruktura dla:
i. druzyn pitkarskich,
ii. artystow,
iii. mediéw relacjonujgcych wydarzenia,
iv. przedstawicieli roznych instytucji i organéw uczestniczacych w wydarzeniach,
v. administracji oraz pracownikéw obstugujgcych wydarzenia.

I.  System zarzadzania czystoscig na obiekcie oraz utylizacjg odpadéw.
m. Nowoczesny sprzet przeciwpozarowy i protokoty ewakuacyjne.
n. Konstrukcja stadionu umozliwiajgca wjazd pojazdom ratunkowym.

0. Centrum Operacyjne Obiektu (Venue Operations Centre, VOC) do skoordynowanego
zarzadzania bezpieczenstwem i pomocg medyczna.
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chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://editorial.uefa.com/resources/01f9-0f842793b513-3ec14e88e0ef-1000/uefa_guide_to_quality_stadiums.pdf

2. Stadion/arena - technologia:

a. Doskonata jako$¢ akustyki i najwyzszej jakosci systemy:
i. nagtosnienia podczas koncertow i festiwali,
ii. sceniczne,
iii. oswietlenia dostosowane do meczéw nocnych, potrzeb transmisji oraz imprez
muzycznych.

b. Najwyzszej jakosci system bramofurt i kontroli biletéw.

c. Nowoczesna technologia zwigzana z bezpieczeristwem i ochrong wydarzen
realizowanych na stadionie oraz wokét niego.

d. Odpowiedni System klimatyzacji i wentylacji zapewniajacy najwyzszy komfort
wszystkim uczestnikom wydarzen.

e. Inne nowe technologie pozwalajgce zwiekszac konkurencyjnosc obiektu wzgledem
innych obiektéw zlokalizowanych w Polsce i za granica.

f. Zaplecze sanitarne dostosowane do imprez obstugujacych ponad 20 000 uczestnikéw.

g. Efektywne oznakowanie ciggdw komunikacyjnych, stref gastronomicznych,
pomieszczen sanitarnych dla lepszego doswiadczenia uzytkownika.

h. Obszerne klatki schodowe i windy obstugujgce wszystkie poziomy stadionu.
i.  Nowoczesne instalacje wodne, mechaniczne i elektryczne.

j. Co najmniej dwa telebimy do wyswietlania relacji na zywo, powtérek oraz
wykorzystywanych przy wydarzeniach innych niz mecze pitkarskie.

k. Woysokiej klasy infrastruktura IT zapewniajgca ptynna tagcznosé i ciggtosé biznesowa.

3. Hala widowiskowo-sportowa:

a. Ponad 2 000 miejsc siedzacych.

b. Boisko do koszykowki o oficjalnych wymiarach, przystosowane do innych wydarzen
sportowych.

c. Zaplecze dostosowane do organizacji:
i. mniejszych koncertéw i festiwali jakie nie mogtyby by¢ zrealizowane
na stadionie,
ii. imprez firmowych, takich jak konferencje i seminaria.

c. Doskonata jako$¢ akustyki oraz oswietlenia.
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4. Dodatkowe powierzchnie i udogodnienia na obiekcie

a. Powierzchnie komercyjne przystosowane do potrzeb Klubu, takie jak:
i. Sports Bar Czarna Koszula,
ii. sklep kibica z gadzetami klubowymi.

b. Doskonata jako$¢ akustyki oraz oswietlenia.

5. Parking:

a. Duza przestrzen parkingowa spetniajgca lub przekraczajgca standardy FIFA/UEFA/
PZPN.

b. Wyznaczone miejsca dla autobusoéw, ciezaréwek i pojazdéw VIP.

c. Przestrzen parkingowa umozliwiajaca realizacje duzych wydarzen takich jak koncerty
i festiwale poprzez wjazd samochoddw ciezarowych ze sprzetem scenicznym etc.

6. Zarzadzanie obiektem:

a. Zobowigzanie do efektywnej biezacej konserwaciji i ustug sprzatania.

b. Nacisk na zrbwnowazony rozwdj, dazenie do uzyskania co najmniej srebrnego
certyfikatu LEED.

7. Interesariusze:

a. Miasto st. Warszawa i Ministerstwo Sportu i Turystyki - wsparcie Polonii Warszawa
w zakresie budowy nowego obiektu - areny dla mieszkarnicéw stolicy.

b. Gtéwny inwestor - Polonia Warszawa/KSP w celu uzyskania informacji i wymagan
operacyjnych.

c. Lokalne i krajowe organy rzagdowe w celu zapewnienia zgodnosci z przepisami
i wsparcia w realizacja projektu.

d. Organy zarzadzajace sportem (PZPN, UEFA) w zakresie spetniania wymogow
infrastrukturalnych i licencyjnych.

e. Grupy kibicow i spotecznosé lokalna.

8. Uzytkownicy:

a. Segment B2C - kibice i goscie uczestniczacy w meczach, koncertach i innych
wydarzeniach; osoby korzystajace z obiektéw sportowych i fitness.

b. Segment B2B - organizatorzy wydarzen, firmy rezerwujace loze i reklamodawcy.
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